V.

Diivodova zprava

Obecna ¢ast

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

Zéakladem pravni upravy bytového spoluvlastnictvi je od roku 2014 zakon ¢. 89/2012 Sb.,
obcansky zakonik (déle jen ,,obCansky zdkonik*), ktery obsahuje v ustanovenich § 1158 az
§ 1222 upravu bytového spoluvlastnictvi jako jeden ze zvlastnich typt spoluvlastnického prava.

Uprava obsazend v ob¢anském zakoniku nahradila upravu obsaZenou v zékoné
C. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré
vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostorim a dopliuji nékteré zdkony (zékon
0 vlastnictvi bytll), ve znéni pozd¢jsich predpist.

K provedeni obéanského zakoniku bylo piijato natizeni vliady ¢. 366/2013 Sb., o Gipraveé
nckterych zalezitosti souvisejicich s bytovym spoluvlastnictvim, kde je obsazena uprava
zpusobu vypoctu podlahové plochy bytu v jednotce (na rozdil od zdkona o vlastnictvi byt neni
v obCanském zdkoniku tato zalezitost feSena), vycet spole¢nych casti nemovité véci
(v navaznosti na obecné vymezeni spoleénych ¢asti v § 1160) a podrobnosti o ¢innostech
tykajicich se spravy domu a pozemku (v ndvaznosti na obecné vymezeni spravy domu
a pozemku v § 1189).

V souvislosti se zruSenim zakona o vlastnictvi byti byl dale piijat zakon ¢. 311/2013 Sb.,
o pievodu vlastnického prava k jednotkdm a skupinovym rodinnym domim nékterych
bytovych druzstev a o zméné nékterych zédkonl. Tato pravni Uprava byla pfijata proto, ze
obCansky zakonik neupravuje specialni problematiku bytovych druZstev, kterd provadéla
vystavbu s finan¢ni a Gvérovou pomoci statu, ktera byla predmétem upravy v zédkoné
0 vlastnictvi bytd, a to pfedev§im vzhledem k cCasov€é omezenému pisobeni téchto
transformacnich ustanoveni o beziplatnych pfevodech téch druzstevnich bytt, ktera provadéla
vystavbu s finan¢ni a ivérovou pomoci statu pied rokem 1992. Zakon ¢. 311/2013 Sb. tedy fesi
zalezitosti prevodd vlastnického prava k jednotkdm a skupinovym rodinnym domim
Z vlastnictvi nékterych bytovych druzstev (vzniklych do 1. ledna 1992) do vlastnictvi
opravnénych cClent v ptipadé, kdy ¢lenovi uvedeného bytového druzstva vznikne pravo na
ptevod jednotky nebo skupinového rodinného domu do vlastnictvi az po dni nabyti u€innosti
nového obcanského zakoniku. Dand pravni uprava se netykd druZstev vzniklych po
1. lednu 1992, tedy zejména druzstev vzniklych privatizaci.
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pretrvavaji dodnes. V disledku nového pojeti a konstrukce jednotky jako nemovité véci
zahrnujici nejen byt nebo nebytovy prostor jako prostorové vymezenou ¢ast budovy, ale 1 podil
na spolecnych ¢astech a ptipadné i podil na pozemku, vznikla otdzka feSeni pfechodu plivodné
vymezenych jednotek do nového pravniho prostfedi. Tento piechod byl vyfeSen tak, Ze na
zaklad¢ upravy obsazené v ustanoveni § 3063 obcanského zakoniku ziistaly existovat ptivodni
jednotky vymezené podle zédkona o vlastnictvi byt co do vymezeni pfedmétu vlastnictvi
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jednotek, a to jednotky v pojeti podle § 2 pism. h) zakona o vlastnictvi byt a jednotky podle
§ 1159 obcanského zakoniku.

Otézka spravy spolecnych ¢asti byla ponechana v kompetenci osoby odpovédné za spravu
domu a pozemku, zménil se vSak zasadné zptisob vzniku spolecenstvi vlastnikti jednotek (dale
jen ,,spoleCenstvi vlastniki*“) a nékteré dalsi vztahy, které vznikly zejména v disledku nové
upravy vzniku spolecenstvi vlastnikli a rovnéz v disledku podftizeni této pravnické osoby
spolkové upravé tam, kde neni ptijata Giprava zvlastni.

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

Je tfeba poukazat zejména na otazky spojené s pravni upravou prohldseni vlastnika, kdy
uprava, podle které se v prohlaSeni uvadéji nalezitosti stanov, vyvolava otazky, zda
Vv souvislosti s piijetim prohlaseni 1ze spolecenstvi vlastnikti i zapsat do vefejného rejstiiku nebo
pouze zalozit, a rovnéz na otazku, zda nasledna zména stanov po vzniku spolecenstvi vlastniki
jako pravnické osoby je i zménou prohlaseni.

Diskutovanou je rovnéz komplikovanost postupu pii zméné prohlaseni, nebot’ souhlas
vétsiny hlasu vlastnikd jednotek nutny k ucinnosti dohody o zméné prohlaseni a povinnost
dalsiho projednani zmény prohlaSeni na shroméazdéni se nejevi jako nezbytné.

Dal$imi nejasnostmi je zatizena oblast Gpravy prav a povinnosti vlastnika jednotky, a to
zejména ve vztahu k moznostem oprav a udrzby nejen uvnité jeho bytu, ale i pokud jde
0 spolecné Casti. Zbytecné slozita je 1 uprava oznamovaci povinnosti vlastnika.

Zasadni otazky vyvolava rovnéz uprava piispévku na spravu domu a pozemku, a to
zejména pokud jde o ureni poméru vyse prispévkl a poté stanoveni konkrétni povinnosti
pfispivat na spravu domu a pozemku.

Spory a diskuse dale vyvolava uprava piechodu pohledavek a dluhd v piipadé pievodu
jednotky. Jednak neni zfejmé, v jaké vysi ptechazeji dluhy na nabyvatele, a dale je sporné, zda
se ustanoveni o prechodu dluhli vztahuje rovnéz na platby za plnéni spojena s uzivanim bytu.

Nedostatecné propracovana se jevi rovnéz Cast pravni Upravy tykajici se spravy
spole¢nych ¢asti pred vznikem spoleCenstvi vlastnikli jako pravnické osoby. Rovnéz i samotny
vznik spoleCenstvi vlastniki je feSen vykladové rozporuplnymi ustanovenimi. K tomu lze
dodat, Ze ke dni 9. dubna 2018 bylo v rejstiiku spoleCenstvi vlastnikd zapsano 65 981
spolecenstvi vlastniki, pficemz 9 953 spolecenstvi vlastnikit bylo do rejstiiku spolecenstvi
vlastniki zapsano prvozapisem po 1. lednu 2014, tedy poté, co obcansky zakonik nabyl
ucinnosti.

Vzhledem ke slozitosti upravy nuceného prodeje jednotky vlastnika, ktery neplni své
povinnosti, neni tento institut v praxi témét vyuzivan. VU¢i vlastnikim, kteti neplni své
povinnosti zpisobem podstatné omezujicim nebo znemoznujicim prava ostatnich vlastnika
jednotek, tak v podstaté neexistuje ucinné feSeni vzniklé situace.
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Aktualni komplikace v praxi pak pfinasi i znovuzavedeni piedkupniho prava, a to
zejména v pripadech, kdy je ve spoluvlastnictvi jednotka, ve které jsou vymezena garazova
stani.

Dalsi zpfesnéni vyZaduje i iprava prezkoumani rozhodnuti shromézdéni soudem tak, aby
byl vyjasnén vztah k obecné tprave spoluvlastnictvi a k obecné Gpraveé piezkoumani rozhodnuti
organu spolku, jez by ptichdzela v tivahu na zékladé pfimérené aplikace podle § 1221.



b) Oduvodnéni hlavnich principi navrhované pravni upravy, véetné dopadi
navrhovaného reseni ve vztahu k zakazu diskriminace a ve vztahu k rovnosti muza
a zen

Navrh vychazi z obecnych zasad soukromého prava a ustavniho poradku CR a neni
V rozporu s koncepci obcanského zakoniku jako celku. Navrhovana novela si neklade za cil
meénit koncepci pfijatou novym obcCanskym zakonikem, ale spiSe odstranit nckteré jeho
nedostatky, které vyplynuly z aplikacni praxe a zlepsit jeho srozumitelnost a aplikovatelnost
pro adresaty danych pravnich norem.

Zaklad diskusi pii piipravé novely tvorila stavajici Gprava prohlaseni a jeho zmén, dale
pak sprava domu a pozemku pied vznikem spolecenstvi vlastnikti, vznik spolecenstvi vlastnik
a jeho kompetence ve vztahu ke kompetencim jednotlivych vlastniki, posileni moznosti pro
vynuceni povinnosti vlastnikli jednotek, ktefi je porusuji, vyteseni otdzky predkupniho prava
ke spoluvlastnickému podilu na jednotkach zahrnujicich nebytovy prostor, pfezkoumdéni
rozhodnuti shromazdéni a nékteré dalsi dil¢i naméty na zmény a zptfesnéni pravni upravy.

V ramci Upravy prohldSeni byla feSena otdzka funkce prohlaSeni a vyznamu upravy
stanov jako soucasti prohlaSeni. Zde se stal vychodiskem pfistup, podle kterého prohlaseni
sleduje existenci bytového spoluvlastnictvi, ale pouze v téch vécech, které se tykaji jeho
pfedmétu a poméru vyse piispévki na spravu domu a pozemku jako zékladniho prava vlastnika
jednotky. V této souvislosti je navrhovano pfistoupit i ke zjednoduSeni procesu piijimani zmén
prohlaseni, ktery je v souCasné dobé¢ ttistupnovy, kdyz se predpoklada dohoda dotéenych
vlastnik, k jeji G¢innosti je tfeba pisemny souhlas stanovené vétSiny hlast vlastnikt jednotek
a cely proces je zavrSen usnesenim shromazdéni ke zméné prohlaseni.

V piipadé€ pravni upravy spravy domu a pozemku pted vznikem spolecenstvi vlastnikli
a po jeho vzniku se navrh drzi koncepce, kdy se pted vznikem spoleCenstvi vlastniki vychazi
Z principu spoluvlastnického a po vzniku spolecenstvi vlastnikl z principu korporatniho.

Pokud se tyka vzniku spolecenstvi vlastnikli jednotek, vychodiskem se stal ptivodné
sledovany cil (proklamovany i v divodové zpravé k obcanskému zékoniku), aby spolecenstvi
vlastnikli vznikalo co nejdiive, a to nejen s ohledem na kontinuitu s ptedchozi pravni ipravou,
ale 1 vzhledem k solidarnimu postaveni vlastnikti jednotek pfed vznikem spolecenstvi vlastniki
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a jednodus$imu postupu pfi fizenich ve vécech spravy domu a pozemku.

I pfes navrZzenou zménu, podle které by byl zachovan vznik spolecenstvi vlastnikil po
prevodu c¢tvrté jednotky, se ukdzalo jako nezbytné vyjasnit postaveni spolecenstvi vlastniki
jako non subjektu, do doby, nezZ 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 vlastnikd, neni upraven povinny vznik spolecenstvi vlastnikd, a je
tteba fesit spravu takovych domii. Proto byla navrzena podrobnéjsi tiprava tykajici se spravy
domu a pozemku bez vzniku spole€enstvi vlastnikl tak, aby byly pokud moZno odstranény
pochybnosti tykajici se pouziti ustanoveni o podilovém spoluvlastnictvi v dob¢, kdy neni
v domé ustavena pravnicka osoba.

Rovnéz byla navrzena zména upravy piechodu dluhii a pohledavek vlastnika pfi pfevodu
jednotky. Platnd pravni Gprava vyvolava pochybnosti, zda samo potvrzeni o dluzich vydané
spolecenstvim vlastniki mtze byt pravnim titulem pro ptechod téchto dluht, a které dluhy tedy
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nabyvatele pfechdzeji, a podminky pro tento prechod.

Dale byly posuzovany kompetence shromazdéni a jeho rozhodovaci ¢innost, zejména ve
vztahu k t¢ém rozhodovacim ¢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 uprava totiz prolongovala i piedchozi nedostatky obsazené zejména v § 11
odst. 4 zakona o vlastnictvi bytli spoc¢ivajici v tom, ze do kompetence shromdzdéni svéfila
rozhodovani o pfredmétu vlastnictvi a spoluvlastnictvi a jeho zménéach. Tyto kompetence se
navrhuji z rozhodovani spolecenstvi vlastnikli vypustit a ponechat je k rozhodovani v ramci
zmény prohlaseni, nebot’ se tykaji zmén predmétu vlastnictvi a spoluvlastnictvi.

Zptesnéni se dale navrhuje v oblasti prav a povinnosti vlastnika jednotky, zejména pfii
provadéni udrzby bytu, dale se zjednoduSuje oznamovaci povinnost vlastnika jednotky,
a predevsim se méni postup pfi prodeji jednotky vlastnika, ktery neplni své povinnosti viici
spolecenstvi vlastnikii.

V neposledni fad¢ se navrhuje fesit 1 otdzku predkupniho prava, zejména ve vztahu k t¢m
jednotkam zahrnujicim nebytovy prostor, které jsou ve spoluvlastnictvi a v nichz byvaji ¢asto
vymezena garazova stani, ktera obvykle souvisi i s vlastnictvim jiné jednotky v ramci bytového
spoluvlastnictvi. Uprava predkupniho prava obsazena v ob¢anském zakoniku v podstaté
znemoznuje prodej spoluvlastnického podilu na jednotce, kterd zahrnuje gardzova stani uzivana
z titulu podilového spoluvlastnictvi, spolu s dal$i jednotkou v ramci jediného ptevodu. Obdobné
je nezbytné fesit 1 problematiku piipadného predkupniho prava k pozemku, ktery neni soucasti
budovy rozdélené na jednotky, jakoz i u funkéné€ souvisejicich pozemki.

Aby nebyl blokovan pfevod jednotek z titulu nesplaceného uvéru, je navrhovano, ze
spolecenstvi vlastniktl, které vzniklo po pfevodu jednotek z vlastnictvi pravnické osoby podle
§ 1188 do vlastnictvi jeho ¢lendi, mize ptevzit, pristoupit nebo jinak zajistit dluh z uvéru
poskytnutého této pravnické osobé, jehoz ucelem byla oprava, udrzba nebo stavebni Uprava
domu, pokud s tim souhlasi vSichni jeho ¢lenove.

Platné pravni uprava nema zadny vliv na zékaz diskriminace ani vazbu na vztah rovnosti
muzu a Zen.

C) Vysvétleni nezbytnosti navrhované pravni upravy v jejim celku

Zakladnim vychodiskem pfii tvorbé navrhu novely obc¢anského zakoniku bylo na jedné
stran¢ zachovat zdkladni rdmec pravni Upravy nastaveny s Uc¢innosti od 1. 1. 2014, a tedy
neprovadét zmény pravni upravy tam, kde necini vykladové problémy.

Navrh novely obcanského zdkoniku se vSak ukdzal jako nezbytny s ohledem na
skute¢nost, ze pravni uprava problematiky bytového spoluvlastnictvi, kterd se kazdodenné
dotyka velkého poctu vlastnikii jednotek a spoleCenstvi vlastniki, je zna¢n¢ komplikovand a na
fad¢ mist vyvolava v praxi i v teorii rozsédhlé diskuze a vykladové otdzky, které nemaji
jednoznacéné feSeni, a to 1 s ohledem na vzajemné vztahy a provazanosti mezi jednotlivymi
ustanovenimi predmétné pravni upravy.

Ke komplikovanosti uvedené problematiky dale pfispivaji nejen nové vymezeni
pfedmétu vlastnického a spoluvlastnického prava a zmény pfi vzniku spolecenstvi vlastnik,
ale 1 to, Ze pro pravni upravu spole€enstvi vlastnikli se na rozdil od upravy ptedchozi pouziji
podpirné ustanoveni o spolku a pravnickych osobach obecné, a pro postaveni vlastnikd
jednotek plati podptrné ustanoveni o podilovém spoluvlastnictvi.

Z vySe uvedenych divodu, na zéklad€ cetnych diskusi a dotazli z praxe, ale i teorie bylo
pfistoupeno k rozboru jednotlivych ustanoveni oddilu tykajiciho se bytového spoluvlastnictvi,
a to 1 ve vazbé na spoluvlastnictvi podilové, jehoz pouziti neni pro bytové spoluvlastnictvi
vylouceno, na rozdil od upravy ptfedchozi. Pozornost byla vénovéna rozboru ustanoveni
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tykajicich se spravy domu a pozemku pted vznikem spolecenstvi vlastnikii, otdzce vzniku
spolecenstvi vlastnikil a souvisejici pravni Gprave tykajici se této specifické pravnické osoby ¢i
otazkam prav a povinnosti vlastnikii jednotek.

Zevrubny rozbor problematickych ustanoveni prokazal, ze feSeni jejich adekvatni
aplikace neni mozné pteklenout vykladem a ani neni vhodné ¢ekat na pfisluSnou judikaturu a je
tedy nutné pfistoupit ke zménam blize popsanym v bodu b) a ve zvlastni Casti této divodové
Zpravy.

d) Zhodnoceni souladu navrhované pravni dpravy s tdstavnim pofadkem Ceské
republiky

Navrhovany pravni piedpis je v souladu s tstavnim poiadkem Ceské republiky.

Navrhovany zékon respektuje vlastnické pravo a jeho zadkonnou ochranu, jakoz i jeho
ochranu pted zneuzitim.

Jak plyne z ¢l. 11 odst. 1 Listiny zékladnich prav a svobod, kazdy mé pravo vlastnit
majetek.

Ustavni ochrana vlastnického prava primarné stavi na zakazu vyluovani ¢i diskriminace
jakéhokoliv jednotlivce v jeho pravu na vlastnictvi a na povinnosti statu do prava jednotlivce
na vlastnictvi nezasahovat mimo ustavné a zakonné povolené limity. Jak plyne z Listiny
zékladnich prav a svobod i z obcanského zakoniku, vSichni vlastnici jsou si tedy ve svych
pravech rovni.

Na druhou stranu vlastnictvi zavazuje a nesmi byt zneuZito na Gjmu prav druhych anebo
v rozporu se zdkonem chranénymi obecnymi zajmy. Jeho vykon nesmi poSkozovat lidské
zdravi, ptirodu a zivotni prostfedi nad miru stanovenou zakonem.

Vznik a existence povinné pravnické osoby vznikajici za ucelem spravy spolecného
majetku byla posuzovana Ustavnim soudem v nalezu P1. 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 tfeba respektovat nutnost hospodateni s budovou jako celkem,
neni v rozporu s Ustavou chranénym vlastnickym pravem takové omezeni vlastnickych prav,
které vede k zajisténi spravy domu jako celku povinnou pravnickou osobou.

Konkrétni ptiklady uplatnéni obecnych zasad jsou nasledujici:

Pti ptipravé navrhu na upravu prohlaSeni vlastnika jednotky byly respektovany principy
ochrany vlastnického préva, nebot’ prohlaSeni v zalezitostech tykajicich se bezprostiedné
vlastnika jednotky, 1ze ménit pouze s jeho souhlasem.

Ochrana vlastnického prava je respektovana i pii nuceném prodeji jednotky v piipade,
kdy vlastnik porusuje svoje povinnosti. Pfedev§im musi vlastnik obdrzet vystrahu vzhledem ke
svému jednani a vyzvu, aby se poruSovani povinnosti zdrzel a nasledky porusovani povinnosti
odstranil v¢etn¢ upozornéni na mozny prodej jednotky. Navrh k soudu na tzv. sankéni prodej
jednotky musi schvalit nadpolovi¢ni vétSina vSech vlastnikli jednotek. V této véci dosud
neexistuje judikatura Ustavniho soudu, lze vSak poukazat na obdobné piipady zruseni
podilového spoluvlastnictvi tykajici se napt. zpusobu jeho zruSeni na zakladé soudniho
rozhodnuti. Z Gstavnépravniho hlediska je toto zdkonné ustanoveni ustavné konformni a zruSeni
a vyporadani podilového spoluvlastnictvi nepfedstavuje bez dalSiho zasah do prava 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 nepiiznivy vysledek sporu o zrueni a vypoiadani
podilového spoluvlastnictvi neptedstavuje bez dalsiho poruSeni ¢lanku 11 odst. 4 Listiny



zakladnich prav a svobod (k tomu srov. usneseni Ustavniho soudu Ceské republiky ze dne
30. ¢ervence 2001, sp. zn. IV. US 739/2000).

Pti pfechodu dluhii na nabyvatele jednotky je respektovana zadsada dobré viry nabyvatele.

Sprava bez vzniku spoleCenstvi vlastniki respektuje princip majority (spravcem je
obvykle majoritni vlastnik) uplatiovany i v podilovém spoluvlastnictvi.

Pti upravé prav a povinnosti vlastnika jednotky tykajicich se zakazu ohrozeni, poskozeni
a zmen spolecnych ¢asti se uplatni zasady prevence, aktivniho pfistupu k ochrané svych prav,
a zasada, ze neznalost prav neomlouva.

e) Zhodnoceni slucitelnosti navrhované pravni upravy s piedpisy Evropské unie,
judikaturou soudnich organii Evropské unie nebo obecnymi pravnimi zasadami
prava Evropské unie

Navrhovana pravni uprava neimplementuje prdvo Evropské unie a je plné slucitelna
s predpisy Evropské unie, judikaturou soudnich organt Evropské unie i s obecnymi pravnimi
zasadami prava Evropské unie.

Problematika bytového spoluvlastnictvi neni komplexné fesena mezinarodnim pravem
ani pravem Evropské unie, nicmén¢ pravo vlastnit majetek, resp. ochrana majetku je soucasti
prava EU.

Smlouva o fungovani Evropské unie ve svém c¢lanku 345 (byvaly ¢lanek 295 Smlouvy
ES) uvadi, ze: ,,Smlouvy se nijak nedotykaji upravy vlastnictvi uplatiiované v ¢lenskych
statech.”.

Ochranu vlastnickému pravu na tirovni prava Evropské unie proptij¢uje predevsim Listina
zakladnich prav EU ve svém ¢lanku 17:

Cldnek 17
Pravo na viastnictvi

1. Kazdy ma pravo viastnit zakonné nabyty majetek, uZivat jej, svobodné s nim nakladat
a odkazovat jej. Nikdo nesmi byt zbaven svého majetku s vyjimkou verejného zajmu, v pripadech
a za podminek, které stanovi zdkon, a pri poskytnuti spravedlivé nahrady v primérené lhiite.
Uzivani majetku muzZe rovnez byt upraveno zdakonem v mire nezbytné z hlediska obecného
zdjmu.

Tento &lanek vychazi z ¢l. 1 Protokolu 1 k Umluvé o ochrané lidskych prav a zakladnich
svobod (dale jen ,,Umluva®) a vyslovné zmifiuje pravo vlastnit, tedy vlastnické pravo.

Soudni dviir EU poprvé judikoval k pravu vlastnit majetek ve véci Hauer (rozsudek 44/79
ze dne 13. 12. 1979). Soudni dvir EU konstatoval, ze vlastnické pravo neni absolutni, a ze musi
byt zohlednéna jeho funkce ve spolecnosti (viz dale také ptipady Nold, Booker Aquaculture
nebo Alliance for Natural Health). I kdyz pravo Unie obsahuje v ¢l. 17 Listiny zdkladnich prav
EU vlastni tipravu ochrany vlastnického prava, ¢l. 1 Protokolu 1 k Umluvé tvoii sou¢ast prava
Unie a je pro Clenské staty EU zavazny — v ptipadech aplikace a interpretace prava Unie jsou
Clenské staty vazany zakladnimi pravidly Smluv, ustanovenimi Listiny zakladnich prav EU
a obecnymi zasadami prava Unie, které tvoii ,,zdkladni prava zarucend Evropskou imluvou
0 ochrané lidskych prav a zdkladnich svobod a vyplyvajici z ustavnich tradic spolecnych
Clenskym statim* (viz €l. 6 odst. 3 SEU). Pii aplikaci prava Unie musi ¢lenské staty zaroven
dbat na dodrzovani lidskych prav a zakladnich svobod vyplyvajicich z Umluvy, véetng
judikatury Evropského soudu pro lidské prava (dale jen ,,ESLP*) viz napt. Matthews v. Spojené



kralovstvi. Clenské staty EU jsou tak v oblasti ochrany lidskych prav pii aplikaci prava EU
vazany jak judikaturou Soudniho dvora EU, tak judikaturou ESLP.

Ani ¢&l. 1 Protokolu 1 k Umluvé, ani ¢l. 17 Listiny zakladnich prav EU nezaruduji
jednotlivem pravo na ziskani majetku, ale prdvo na ochranu jiz existujiciho vlastnického
prava. Rovnéz nezarucuji pravo kazdého jednotlivce na minimalni mnozstvi majetku. Ob¢
ustanoveni poskytuji srovnatelnou ochranu, co do smyslu a rozsahu, prava jednotlivce na
pokojné uzivani majetku.

f) Zhodnoceni souladu navrhované pravni upravy s mezinarodnimi smlouvami,
jimiz je Ceska republika vazina

Navrhovana pravni uprava neni v rozporu s obecné uznavanymi zdsadami mezinarodniho

prava, s mezinarodnimi smlouvami, vetné¢ mezinarodnich smluv o lidskych pravech

a zakladnich svobodach, zv1a§té pak s Umluvou o ochrané lidskych prav a zakladnich svobod
a jejimi protokoly, jakoz i s judikaturou ESLP.

Névrh zakona je pIné slu¢itelny s Umluvou o ochrané zakladnich lidskych prav a svobod,
vcetné vsech jejich dodatkovych protokoli (€. 209/1992 Sb. m. s.). Zejména byla posuzovana
slucitelnost s €l. 14 tykajicim se zédkazu diskriminace.

Dodatkovy protokol k Umluvé o ochrané lidskych prav a zakladnich svobod v &l. 1 —
Ochrana majetku uvadi, ze ,,Kazda fyzicka nebo pravnickd osoba mé pravo pokojné€ uzivat sviyj
majetek. Nikdo nemuize byt zbaven svého majetku s vyjimkou vetejného z4jmu a za podminek,
které stanovi zékon a obecné zasady mezinarodniho prava. Pfedchozi ustanoveni nebrani pravu
stath ptijimat zakony, které povazuji za nezbytné, aby upravily uzivani majetku v souladu
S obecnym z4jmem a zajistily placeni dani a jinych poplatkl nebo pokut.“. I's timto ¢lankem je
navrh plné v souladu.

V ¢l. 17 VSeobecné deklarace lidskych prav je uvedeno, Ze ,,Kazdy ma pravo vlastnit
majetek jak sdm, tak spolu s jinymi a nikdo nesmi byt svévolné zbaven svého majetku.*. Navrh
je s timto ¢lankem plné v souladu.

g) Predpokladany hospodarsky a finan¢ni dopad navrhované pravni ipravy na statni
rozpodet, ostatni vefejné rozpoéty, na podnikatelské prostiedi Ceské republiky,
dale socialni dopady, v€etné dopadii na rodiny a dopadii na specifické skupiny
obyvatel, zejména osoby sociialné slabé, osoby se zdravotnim postizenim
a narodnostni menSiny, a dopady na Zivotni prostiedi

Neprepoklada se piimy finan¢ni dopad navrhované pravni Upravy na statni rozpocet,
ostatni vefejné rozpoCty a na podnikatelské prostiedi Ceské republiky.

Ptedpokladand tiprava nuceného soudniho prodeje jednotky vlastnika, ktery porusuje své
povinnosti zpisobem podstatné omezujicim nebo znemoznujicim prava ostatnich vlastnika
jednotek, by se mohlo projevit ve zvySeném napadu soudnich piipadi projednavanych pied
obecnymi soudy; nicméné nikoliv zdsadné, naopak predloZzend pravni Uprava by méla
piedchazet pripadnym soudnim sporiim. Navic ndklady na zahdjeni a pribéh soudniho fizend,
které bude zprvu hradit spoleCenstvi vlastniki, se mu po uspésném ukonceni fizeni navrati.

Stejné tak by se pozitivné mély projevit 1 dal§i navrhované zmény jako je napiiklad
vyjmuti spoluvlastnického podilu na jednotce zahrnujici nebytovy prostor za stanovenych
piredpokladii z predkupniho prava, prechod pohledavek a dluhti pii pievodu vlastnictvi
jednotky, moznost prevzeti tvéru, jehoz tcelem byla oprava, udrzba nebo stavebni Gprava
domu spolecenstvim vlastnik, a dal$i zpfestiujici zmény.
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V souvislosti se zalozenim spolecenstvi vlastnikii a pfijetim stanov na ustavujici schiizi
se zachovava pozadavek vetejné listiny — notarského zépisu. Neptjde jiz vSak o notéaisky zapis
o pravnim jednani, nybrz o notatsky zapis o rozhodnuti organu. Pokud ovsem bude spolecenstvi
vlastnikli zakladat jediny vlastnik vSech jednotek, ptijde o notaisky zapis o pravnim jednani.
V dusledku toho, Ze ve vétSiné piipadu ptjde o notaisky zapis o rozhodnuti organu a nikoli
0 pravnim jednani, bude ve vysledku odména notare pii zalozeni spolecenstvi vlastnikli a zméné
stanov nizsi. Namisto 4 000 K¢ (polozka A sazebniku notarského tarifu) bude odména pouze
3 000 K¢ (polozka B bod 2 sazebniku notatského tarifu).

Z4dné dalsi hospodatské ¢i socialni dopady navrhovana pravni tprava nevyvola. Méla by
vSak pfiznivéji pusobit na vztahy pfi vykonu spravy domu a pozemku v rdmci bytového
spoluvlastnictvi a na vét$i védomi pravni jistoty jednotlivych vlastnikt jednotek.

Navrhovana pravni Uprava nezaklada nerovnost mezi muzi a zenami a nema specificky
dopad na osoby socialné slabé, osoby se zdravotnim postizenim a ndrodnostni mensiny a nema
dopad na zivotni prostiedi.

h) Zhodnoceni dopadii navrhovaného feSeni ve vztahu K ochrané soukromi a
osobnich udaja

Vzhledem k nezbytnosti disponovat osobnimi udaji o jednotlivych vlastnicich, bude
spoleCenstvi vlastnikli podléhat upravé obsazené v nafizeni Evropského parlamentu a Rady
(EU) 2016/679 ze dne 27. dubna 2016 o ochran¢ fyzickych osob v souvislosti se zpracovanim
osobnich udajti a o volném pohybu téchto idajli a o zruSeni smérnice 95/46/ES (obecné natizeni
o ochrané osobnich udajt), které od 25. kvétna 2018 predstavuje pravni ramec ochrany
osobnich tidajl platny na celém Gzemi Evropské unie.

Spolecenstvi vlastnikii v roli spravce bude odpovidat za dodrZzovani povinnosti kladenych
obecnym natizenim. Zcela zasadni je dodrzovani zasad zpracovanti, jejichZ dodrZovani zaroven
musi byt spravce schopen dolozit. Pravnim divodem pro zpracovani osobnich udaji bude
ustanoveni § 1177 a 1178 v navrhovaném znéni.

Spolecenstvi vlastniki bude zpracovavat v zdkoné¢ uvedené osobni udaje clent
spolecenstvi vlastniki v nezbytné nutném rozsahu pro naplnéni Ucelu spravy domu
a souvisejicich ¢innosti.

Ochrana soukromi a osobnich idaji bude zajiSténa dodrZovanim nésledujicich zasad:

1. Zpracovani osobnich tidaju ¢lenti spolecenstvi vlastniki je natizeno zdkonem (zakonné
opravnéni).

2 Je jasné vymezen sledovany zamér — ucel zpracovani udaji (blize viz zvlastni ¢ast
divodové zpravy).

3. VSechny zplsoby a formy, rozsah zpracovani a doba uchovavani udaji bude
spolecenstvi vlastnikll povinno nastavit tak, aby byly pfimétené tcelu zpracovani.

4. Spravce 1 zpracovatel osobnich idajii musi osobni udaje patiicné zabezpecit a chranit
organiza¢nimi a technickymi opatfenimi — v mife odpovidajici rizikovosti zpracovani.

5. Po naplnéni acelu zpracovani je ddna povinnost osobni udaje zlikvidovat.

i)  Zhodnoceni korup¢nich rizik

Navrhovana pravni Gprava nezaklada korup¢ni rizika.



J)  Zhodnoceni dopadi na bezpecnost nebo obranu statu

Navrhovana pravni iprava se zadnym zpuisobem nedotyké bezpecnosti nebo obrany statu.



st

o
€<
SO~

Zvlastn

K¢ 1

Kbodu 1a?2[§ 1166 odst. 1 pism. c¢) a § 1166 odst. 2]

Zakon stanovi minimalni nalezitosti prohlaseni jako jednostranného pravniho jednani
puvodce prohlaSeni. Tyto povinné nalezitosti se tykaji zejména specifikace predmétu bytového
spoluvlastnictvi [vymezeni nemovité véci, ve které se vymezuje jednotka, vymezeni bytu
(nebytového prostoru) a ucelu jeho uzivani, spolecnych ¢asti, vyluéné uzivanych spole¢nych
¢asti, velikosti podilu na spole¢nych ¢astech a v ramci piilohy rovnéz podlahové plochy bytu].

K témto zékladnim udajim se navrhuje do prohlaseni doplnit i pomér vyse ptispeévkl na
spravu domu a pozemku ptipadajici na jednotku, nebot’ ten urcuje rozsah zakladni povinnosti
kazdého vlastnika jednotky pfispivat na spravu domu a pozemku. Vzhledem k vyznamu urceni
poméru vyse piispévki na spravu domu a pozemku se navrhuje, aby urceni tohoto poméru bylo
vzdy povinnou nalezitosti prohlaseni.

Zakladni uprava poméru vyse piispévki na spravu domu a pozemku je a zlistane 1 nadale
obsazena v § 1180, kter¢ je dispozitivnim ustanovenim (srov. § 1 odst. 2). Pomér vyse ptispévki
na spravu domu a pozemku tak lze v prohlaseni upravit i odchylné¢ od tpravy obsazené
v § 1180. Naslednd zména poméru vyse piispévkl na spradvu domu a pozemku bude vzdy
zménou prohlaseni.

Dale se navrhuje zrusit odstavec 2. Tato zména souvisi jednak se zménou pfistupu
k zaloZeni spoleCenstvi vlastniki, kdy stanovy jsou napftisté vzdy pfijimany jako samostatny
dokument, tj. nikoli jako soucast obsahu prohlaseni ¢i smlouvy o vystavbé (srov. rovnéz
navrhovanou zménu § 1170 odst. 2), a jednak pro vykladové problémy, které stavajici pravni
uprava vyvolava. Vyvstavaji kuptikladu pochybnosti o tom, zda pfi splnéni podminek zde
stanovenych nastava povinnost zalozit spoleCenstvi vlastnikil, a zda na zaklad¢ stavajici véty
druhé mize byt zapsano i1 spolecenstvi vlastnikll o jedné osobé. Dalsi vykladové otazky souvisi
S tim, Ze pokud jsou v prohlaSeni zahrnuty 1 stanovy, neni dostatecné zfejmé, zda nasledna
zmeéna stanov po vzniku spole€enstvi vlastnikl je 1 zménou prohlaseni. Nejzaz§i okamzik pro
piijeti stanov je obecné upraven v § 1198 odst. 1.

Navrh upravuje systematicky otdzky spravy domu a pozemku, vcetné jejich Upravy
v pravidlech oddélen¢ od ustanoveni, které stanovi nalezitosti prohlaseni. Tyto otazky jsou
feSeny ucelen¢ v Pododdilu 5.

Na tomto misté Ize zminit, ze pokud jde o dobu pfed vznikem spolecenstvi vlastnika,
budou pravidla pro spravu domu a pozemku a uZzivani spoleénych casti podle nové
navrhovanych ustanoveni soucasti prohlaSeni, avSak bude-li zaloZeno spoleCenstvi vlastniki
a nebudou-li pravidla ur¢ena v prohlaseni, pouziji se na spravu spolecenstvi vlastnikd jiz po
jeho zaloZeni (tedy i pied jeho vznikem) pravidla obsazena ve stanovach.

Soucasn¢ se v navrzeném § 1201 stanovi pravidlo pro zménu stanov pied vznikem
spolecenstvi vlastniki, 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 3 (§ 1169)

Navrhovana zména reaguje na aktualni problémy s trojstupniovym schvalovanim zmény
prohlaseni. Dle stavajici upravy se ke zméné prohldseni vyzaduje dohoda dotcenych vlastnikti
jednotek; z vupravy jasné nevyplyva, za jakych okolnosti je mozné povazovat vlastnika
za dotceného — zda jen kdyz se jedna pfimo o zmény tykajici se pfedmétu vlastnictvi, nebo
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i jakékoliv zmény tykajici se napf. spoleénych ¢asti. K G¢innosti dohody je nezbytny souhlas
vlastnikti jednotek s vétSinou hlasu, ktery musi byt ucinén v pisemné formé. A konecné,
vzniklo-li spolecenstvi vlastnikii, musi v souladu se stavajicim § 1208 pism. b) o zméné
prohlaSeni rozhodovat i shromdzdéni, a to prostou vétSinou hlasi. Tento postup je
komplikovany a zatézuje aplikacni praxi. Napfist€ se proto navrhuje postup pii zménach
prohlaseni zjednodusit a vymezuji se ptipady, ve kterych se vyzaduje jen souhlas shromazdéni.

Meéla-li by se zména prohlaSeni bezprostiedn¢ dotykat prav a povinnosti nékterého
vlastnika jednotky, musi s takovou zménou pisemné souhlasit. Bude-li takovychto dotéenych
vlastnikd vice, budou muset souhlasit vS§ichni dot¢eni vlastnici. Tito vlastnici mohou souhlasit
kazdy formou jednostranného pravniho jednéani, poptipad¢ spole¢nou dohodou (anebo
kombinaci). Zménou, kterd se bezprosttedné dotyka vlastnika, je naptiklad zména tcelu uzivani
spole¢né casti ve vyluéném uzivani, uplné ¢i ¢astecné slouceni jednotek (dotéeni budou ti,
jejichz jednotky budou slucovédny), zména v poméru vySe piispévkli, zména podilu na
spole¢nych cCastech tykajici se pouze nekterych vlastnikli jednotek atd. K Géinnosti zmény
prohlaSeni se pozaduje souhlas shromazdéni ptijaty vétSinou vSech hlast (prohlaSeni muze
podminky schvaleni zptisnit — napt. pozadovat kvalifikovanou vétsinu). Pokud se vSak zména
bezprostiedné dotyka vSech vlastniki jednotek, souhlas shroméazdéni se jiz nevyzaduje (byl by
ostatné nadbytecny), jelikoz je tfeba souhlasu vSech vlastnikli — piijde naptiklad o situace, kdy
se vSem vlastnikiim méni podil na spole¢nych ¢éastech, nebo kdyz se vSem vlastnikiim méni
pomeér vyse piispévkll na spravu domu a pozemku.

Ptipady, kdy nejsou vlastnici jednotek bezprostiedné dotéeni, jsou taxativné vypocteny
v navrhovaném odstavci 2. Jde o piipady, kdy se méni spolecné ¢asti, ale neméni se zddnému
z vlastnikli podil na spolecnych castech — typicky pljde o pfistavby vytahli, zmény ucelu
uzivani spolenych ¢€asti (nikoli téch ve vyluéném uZzivani) — naptiklad pradelna se zméni
na koc¢arkarnu, ¢i rozSifeni budovy, kdy se bude zachovavat podil vlastnikli jednotek
na spole¢nych castech. Dale jde o zménu uzivani bytu — v tomto ptipad¢ samoziejme zménu
musi iniciovat vlastnik jednotky, ktery ndvrhem na zménu prohldSeni 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 ¢asti, to vSak
pouze za piedpokladu, Ze jsou soucasti prohlaseni.

Navrhovana uUprava odstavce 4 vyjasiuje, jakym zplsobem se méni prohlaseni,
nevzniklo-li spoleCenstvi vlastniki jako pravnicka osoba. Systém je naprosto shodny jako
po vzniku pravnické osoby, vlastnici jednotek vSak stricto sensu netvoti organ pravnické osoby
(tj. shromazdéni). Vlastnici tak budou rozhodovat jako ,,sbor vlastnikii ¢i ,,shromazdéni
vlastnik®, aniZ by tvoftili organ. VétSiny pro schvéleni zmény, aby zména prohlaSeni mohla
nabyt uc¢innosti, jsou vSak stejné — bud’ je tfeba souhlasu vétsiny vSech vlastnika jednotek, nebo
takové vétSiny, kterou stanovi prohlaseni. Navrhovany odstavec 4 piedstavuje lex specialis
k navrhovanému pravidlu § 1191 odst. 2, které obecn¢ stanovi, jaké vétSiny je tieba pro piijeti
rozhodnuti vlastnikl jednotek pted vznikem spoleCenstvi vlastnikd.

K bodu 4 [§ 1170 odst. 2 pism. b), ¢) a d)]

Navrhovana zména souvisi se zménou pfistupu k zaloZeni spolecenstvi vlastnikll, kdy
stanovy jsou napfisté vzdy pfijimany jako samostatny dokument, tj. nikoli jako sou¢ést obsahu
prohléaseni ¢i smlouvy o vystavbé. Nejzazsi okamzik pro piijeti stanov je pak obecné upraven
v § 1198 odst. 1.

K bodu 5 (§ 1172 odst. 2)
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Navrhuje se upfesnit text § 1172. Vzhledem k tomu, ze podle obCanského zékoniku je
podil na spolecnych castech soucasti jednotky, dojde k okamziku jejiho vzniku vystavbou ke
zméné spoluvlastnickych podili na spole¢nych castech u vsech vlastnikti jednotek. V takovém
pfipad¢ nemuze jiz dojit k jeho pfevodu, nebot’ se stane soucasti jednotky jiz ve stadiu jeji
rozestaveénosti (viz § 1163).

K bodu 6 (§ 1175 odst. 2)

Zptesiiuje se rozsah prav vlastnika jednotky, ktery mé pravo a povinnost udrzovat
a opravovat svilj byt, tj. prostory bytu nachézejici se uvnitt obvodovych stén, které jsou
spole¢nymi ¢astmi, a to v rozsahu, jak to vyzaduje nezdvadny stav a dobry vzhled domu,
a rovnéz se rozsiiuje jeho pravo a povinnost udrzovat stejnym zptuisobem i spole¢né ¢asti uvnitt
bytu (napf. nosné zdi, sloupy a pilife, rozvody ustfedniho topeni, radiatory apod.), a dale
i spole¢né Casti, které ma vyhrazeny ve vyluéném uZzivani, jako jsou balkony, lodzie a terasy.
V téchto piipadech se vlastnik jednotky neobraci na osobu odpovédnou za spravu domu
a pozemku. Ustanoveni opraviiuje vlastnika jednotky k udrzbé piislusnych spolecnych ¢asti,
osoba odpovédna za spravu domu a pozemku tyto spolecné ¢asti neudrzuje. Predmétné pravidlo
predstavuje lex specialis k navrhovanému § 1208 odst. 1 pism. ¢) bod 2 (to se ve vztahu
k Gdrzb¢ spoleénych ¢asti omezuje pouze na ty spolecné ¢asti, které jsou vné bytu a nejsou ve
vyluéném uzivani nékterého z vlastnikli jednotek). Na druhou stranu vlastnik jednotky neni
opravnén tyto spolecné ¢asti opravovat, oprava veskerych spolecnych ¢asti (véetné téch, které
jsou uvnitf bytu nebo téch, které jsou ve vyluéném uzivani nékterého z vlastnikii jednotek) je
V puisobnosti osoby odpovédné za spravu domu a pozemku. Vlastnik jednotky tak neni
napiiklad opravnén vyménit topeni ¢i vyménit dlazbu na balkoné.

K bodu 7a11 (§ 1176, § 1179 véta prvni, § 1183 odst. 1 véta prvni, § 1186 odst. 2 véta
prvni, § 1190 véta druha a § 1220 odst. 1 a 2)

Sjednocuje se terminologie uzivana v Oddilu 5 Bytové spoluvlastnictvi (,,sprava domu
a pozemku*).

K bodu 8 (§ 1177)

Navrzend pravni uprava zpiesiiuje rozsah oznamovaci povinnosti vlastnika vii¢i osobé
odpovédné za spravu domu a pozemku. Zatimco dosud byl povinen oznamit skute¢nost, Ze se
vlastnikem stal, v€etn€ své adresy, nyni sd€luje krom¢ svého jména, také své bydlisté. Ve
stejném rozsahu sdéluje 1 jméno a bydliste osoby, které pienechal ptipadné svlij byt do uzivani.
Oznamovaci povinnost je dana i pro pfipadné zmény v téchto udajich.

Pokud se tyka oznameni poctu osob, které budou mit v byté domacnost, je vhodné, aby
osoba odpovédna za spravu domu a pozemku méla tyto tidaje k dispozici pro pfipadné vyklizeni
bytu, at’ jiz v disledku zivelni pohromy ¢i1 jinych okolnosti. Vlastnik jednotky osobé odpovédné
za spravu domu a pozemku vsak jiz neoznamuje zadné identifika¢ni udaje téchto osob. ZruSeni
konkrétnich lhlt pro oznameni zmén poctu osob a jejich nahrazeni dikci ,,bez zbyte¢ného
odkladu* je vhodné k dosazeni souladu s § 12 zdkona ¢. 67/2013 Sb., kterym se upravuji nékteré
otazky souvisejici s poskytovanim plnéni spojenych s uzivanim byttt a nebytovych prostorti
v domé s byty, ktery rovnéz stanovi lhitu ,,bez zbytecného odkladu pro oznameni o zméné
poctu osob, v daném piipade vSak pouze osob rozhodnych pro rozictovani nakladl na sluzby.

Vypusténi lhity, po kterou je byt dal$i osobou uzivan, plyne z charakteru uzivani. Bydleni
Vv domadcnosti vlastnika, nebo ptenechani bytu k uzivani, je obvykle zalezitosti dlouhodobou.
V ptipadé kratkodobého uzivani neni tfeba udaje poskytovat.
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Zatimco uprava v zakon¢ €. 67/2013 Sb., kterym se upravuji n¢které otazky souvisejici
S poskytovanim plnéni spojenych s uzivanim bytli a nebytovych prostorit v.dome s byty, ve
znéni zékona ¢. 104/2015 Sb., slouzi pro ucely rozuctovani a je tieba jednoznacné urcit okruh
osob, které se urcitou Cast roku v byté zdrzuji, smysl § 1177 je jiny. Posledn¢ jmenované
ustanoveni neslouzi pro potfeby rozuctovani sluzeb, ale ma obecny vyznam - napiiklad
V ptipad€ pozaru v domé by osoba odpovédna za spravu domu a pozemku méla védét, kolik
osob se zpravidla v domé zdrzuje - kolik osob tam mé svou domécnost. V kone¢ném diisledku
neni vyznamné, zda tam tyto osoby jsou 59 dni v roce nebo 61, rozhodujici je jejich zamér mit
v byt¢ domdacnost a pobyvat tam. S ohledem na vySe uvedené nevaze navrhované znéni
ustanoveni § 1177 oznamovaci povinnost na zadnou dobu. Je to z toho divodu, Ze pro
skute¢nost, zda mé osoba v byté domdacnost, neni rozhodna doba, po jakou se osoba béhem
kalendarniho roku v byté¢ fakticky vyskytuje, ale jeji imysl tam mit domacnost.

Ostatni Gpravy textu predstavuji jeho zjednoduseni a zpiesnéni.

Kbodu9a10(§ 1178 odst. 1 a 2)

Do § 1178 se navrhuje doplnit novy odstavec 1, ve kterém bude nové upravena povinnost
osoby odpovédné za spravu domu a pozemku vést seznam vlastnikli jednotek a dalSich osob,
kterym byly byty pfenechdny do uzivani v rozsahu tidaji uvedenych v ptfedchozim ustanoveni.
Stanoveni této povinnosti je nezbytné, aby osoba odpovédna za spravu domu a pozemku mohla
plnit svoji oznamovaci povinnost upravenou v (nové ozna¢eném) odstavci 2, ale nejen z tohoto
divodu. Je ziejmé, ze pti pluralité vlastnikl je vhodné, aby osoba odpovédna za spravu domu
a pozemku méla co nejaktualngjsi idaje o pobyvani 0sob v domég, jak z pohledu bezpecnosti,
pozarnich predpist, tak i pro uplatiovani nejriznéjsich narokti vici vlastnikiim jednotek
i uzivatelim bytt. Navic plnéni této povinnosti ptsobi i preventivné na jednotlivé uZzivatele a
posiluje soundlezitost spolecenstvi osob, které v takovém domé existuje a je nuceno spolecné
komunikovat a teSit nejriznéjsi otdzky a problémy spole¢ného bydleni. I nadale plati, Ze se
piiméfené pouziji ustanoveni o seznamu ¢lent spolku — § 236 (srov. § 1221). Dale se navrhuje
terminologicky upravit § 1178 odst. 2 (nové oznaeny) tak, aby byla jeho terminologie
sjednocena s navrzenym § 1177 a § 1178 odst. 1 a dale s terminologii uzivanou v Oddilu 5
Bytové spoluvlastnictvi.

Byvaly vlastnik bude veden v seznamu v souladu s nafizenim o ochrané€ o osobnich udaji.
UZivani bytu podnajemcem bude ozndmeno podle § 1177 (osoba, kterd bude mit v byté
domacnost § 2272 a § 2274 obCanského zédkoniku). Oznamovaci povinnost ma najemce vuci
pronajimateli a ten vici spoleCenstvi vlastniki.

K bodu 12 (§1179)

Navrzena pravni tprava rozsifuje opravnéni vlastnika k nahlizeni do dokumentti osoby
odpovédné za spravu domu a pozemku, také i 0 mozZnost pofizeni jejich vypisti, opist a kopii.
Stévajici praxe ukazuje na problém, kdy se vlastnik nemiize domoci vydani kopii prokazujicich
¢i vyvracejicich spravnost hospodateni osoby odpovédné za spravu domu a pozemku, a to ani
na svij naklad, pokud uvedené opravnéni neplyne piimo ze stanov. Toto pravo tak nutné
vyzaduje iniciaci soudnich sporti, kterym ale Ize v budoucnu po zavedeni tohoto zpiesnéni
predejit.
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K bodu 13 a 14 (§ 1180 odst. 1 a 2)

Ptispévek na spravu domu a pozemku ptedstavuje financni Gcast vlastnika jednotky na
spravé domu a pozemku. Zakladem pro urceni této finan¢ni ucasti je stanoveni poméru vyse
ptispévki jednotlivych vlastniki, pfi¢emz stanoveni poméru vyse piispévkil 1ze povazovat za
zékladni pravo vlastnika vztahujici se k pfedmétu jeho bytového spoluvlastnictvi.

Platnd pravni Uprava pro stanoveni poméru vySe piispévki je obsazena v tomto
ustanoveni. Na rozdil od pivodni Upravy obsazené v § 15 zédkona ¢. 72/1994 Sb., kterym se
upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytim
a nebytovym prostorim a dopliuji nékteré zédkony (zdkon o vlastnictvi bytl), ve znéni
pozd¢jsich predpisti, vSak ustanoveni § 1180 upravuje pomér vyse piispévki nikoli kogentnim,
ale dispozitivnim zptisobem (viz tvodni ¢ast odstavce 1). Vzhledem ke stavajici formulaci vSak
vznikaji pochybnosti pii vykladu tohoto ustanoveni, nebot’ neni ziejmé, zda by napf.
rozhodnutim na shromazdéni, a to pouhou prostou vétSinou, nemohl byt zménén pomér vyse
prispévki, naptiklad v neprospéch jednoho ¢i vice vlastnikd jednotek. Tito by se sice mohli
domahat podle § 1209 soudni ochrany, nicméné ziejmé pouze z diivodu poruSeni dobrych
mravu. Takova situace jisté neni zadouci.

Néavrh nové upravy stanovi, Ze vlastnik jednotky ma pfispivat ,,na sprdvu domu
a pozemku“ ve vysi odpovidajici jeho podilu na spoleénych castech, pricemz se soucasné
zohledni 1 vyluén¢ uZivané spoleéné c¢asti. Vzhledem k tomu, Ze ustanoveni § 1180 je
dispozitivni, je mozné pomér vyse piispévku v prohlaseni (§ 1166) stanovit i jinym zptisobem,
ktery reflektuje specifika spravy konkrétni nemovité véci.

~r oW

Stavajici § 1180 odst. 2, ktery upravuje dalsi ¢ast prispévku, se navrhuje zrusit, nebot’
pfinesl v praxi spiSe vykladové obtize. Bylo diskutovano, zda jde o ustanoveni kogentni nebo
dispozitivni, coz nebylo dosud vyjasnéno. Cast vefejnosti tak zacala podle tohoto ustanoveni
postupovat bez dalSiho, a to ode dne ucinnosti obcanského zakoniku, ¢ast vefejnosti piijala
k tomuto postupu rozhodnuti shromazdéni, avSak schvalené pouze vétSinovym hlasovanim,
a Cast vefejnosti je nazoru, Ze k postupu podle odstavce 2 je tfeba souhlas vSech vlastniki
jednotek, nebot’ jde o zasah do jednoho ze zakladnich prév vlastnika.

Vzhledem k vySe uvedenému je navrzeno vratit se k zakladnimu uspofadani poméru vyse
piispévkil odvozeného od podilu na spole¢nych ¢astech s piihlédnutim k vyluné uzivanym
spole¢nym ¢astem tak, jak tomu bylo 1 v zdkon¢ o vlastnictvi byti, tedy ponechat ustanoveni
§ 1180 odst. 1 (s ur¢itou modifikaci) a odstavec 2 zruSit s tim, ze v prohlaSeni mutze byt
rozhodne piivodce prohlaseni nebo pokud se dohodnou vlastnici jednotek na zméné prohlaseni.
Pokud k jinému rozhodnuti nedojde, bude v prohlaseni uvedeno pravidlo podle § 1180.

Je tfeba vychazet z toho, Ze i€elem a smyslem piispévku na spravu domu a pozemku je
pokryt béZnou potifebu béhem roku a soucasné¢ kumulovat finan¢ni prostfedky na opravy,
modernizace a rekonstrukce, které vyvstanou v budoucnu, nicméné na jejichz vzniku se
uzivanim podili kazdy vlastnik jednotky v pribéhu casu. Z tohoto pohledu se jevi jako ucelné;si
upravit v § 1180 pouze povinnost vlastnika ptispivat na spravu domu a pozemku podle velikosti
podilu na spolecnych ¢astech a umoznit jeho jinou Upravu v prohlaseni.

Navrhovanym ustanovenim bude jednozna¢né upraven pomér vyse ptispévk, nikoli jeho
samotnd vyse. O celkové vysi pfispévku pak bude rozhodovat shroméazdéni prostou vétSinou
[§ 1208 odst. 1 pism. ¢) (nové oznacené)], pokud stanovy nestanovi vyssi pocet hlasu (§ 1206
odst. 2).

Ke zméné poméru vyse piispévku v prohlaseni je potieba zpravidla 100% souhlas
vlastnikil jednotek, ktery je nezbytny, protoze urceni poméru vyse piispévkl lze povazovat za
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stanoveni zakladni povinnosti vlastnika jednotky podilet se na spravé spolecnych ¢asti domu
a pozemku, které neoddélitelné souvisi s pfedmétem vlastnictvi a o kterém tedy nelze
rozhodovat bez souhlasu dotéeného vlastnika, jde tedy o zménu, kterad se bezprostredné dotyka
vlastnika jednotky.

Na tomto misté se jevi vhodné doplnit, ze stavajici ustanoveni § 1214 véta druha je
Z pohledu zmény poméru vyse prispévkll pouze matouci, nebot' je zafazeno do Casti
rozhodovani mimo shromazdéni, pficemz neni zadny diivod, aby mimo shromazdéni o zméné
poméru vySe piispévkll rozhodovali vSichni vlastnici jednotek, a pfi rozhodovani na
shromazdéni nikoliv. I Z tohoto diivodu uprava obsazena v § 1214 v této ¢asti vypusténa.

Podil na spolecnych ¢astech byl zvolen jako vychozi pro uréeni poméru vyse ptispévki
z divodu, ze jde o objektivni hledisko, které se jevi jako vécné spravné a universalni pro
ptipady, kdy nejsou znamy poméry v konkrétnim domé.

K bodu 15 a 16 (§ 1181 odst. 1 a 2)

Problematika plnéni spojenych nebo souvisejicich s uzivanim bytu (tj. sluzeb) je
upravena zdkonem ¢. 67/2013 Sb., kterym se upravuji nékteré otazky souvisejici
S poskytovanim plnéni spojenych s uzivanim byt a nebytovych prostor v domé s byty, ve
znéni zékona ¢. 104/2015 Sb.

Tento zdkon se vztahuje, kromé jinych forem bydleni, i na bydleni v domé rozdéleném
na jednotky. Proto neni tieba, aby se pfimo v obcanském zakoniku pro ucely osoby odpoveédné
za spravu domu a pozemku opakovala Gprava obsazena ve zvlastnim zakoné. Tento zakon
ponechava feseni vétSiny zalezitosti tykajicich se sluzeb na rozhodovani spolecenstvi vlastniki,
druZstva nebo na ujednani mezi pronajimatelem a najemcem. V piipadé, ze k rozhodnuti nebo
ujednani nedojde, pak nabizi nahradni postup. Jediny ptipad, kdy zédkon ¢. 67/2013 Sb. neurcuje
nahradni postup, je ur¢eni druhu poskytovanych sluZeb. Z toho dlivodu nadale zlistava v navrhu
nové znéni § 1208 odst. 1 pism. d), ve kterém je stanoveno, Ze do plsobnosti shromazdéni
nalezi schvalovani druhu poskytovanych sluzeb. O druhu poskytovanych sluzeb by méli mit
moznost rozhodovat prostfednictvim nejvyssiho organu spolecenstvi vlastnikti v§ichni vlastnici
jednotek. Dale je navrzeno ponechat v rozhodovaci pisobnosti shromazdéni rovnéz urceni
zpusobu rozucétovani nakladt na sluzby, tj. cen sluzeb, coz je dalsi zasadni otdzka tykajici se
poskytovanych sluzeb. Do plsobnosti shromazdéni jiz naopak nebude nalezet pfimo ze zdkona
rozhodovani o vysi zaloh. To vSak nevylucuje, aby rozhodovani o této zalezitosti bylo svéteno
do plsobnosti shromdzdéni ujednanim stanov nebo aby si shromaZzdéni samo vyhradilo
rozhodovani v této véci [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
vhodnéj$i feSeni pfedevSim z praktického hlediska, kdy vybor (pfedseda) bude schopny
reagovat pruznéji napiiklad na potfebu upravy vyse zaloh v souvislosti se zménami cen vody,
tepla nebo plynu a nebude tfeba svolavat shromazdéni jen z diivodu Upravy zéaloh na nékteré
sluzby. V pfipad¢ necinnosti shromazdéni, resp. statutarniho organu, tj. absence rozhodnuti
pfedpokladanych zdkonem, se bude spoleCenstvi vlastnikii fidit ndhradnim postupem
stanovenym piimo zakonem ¢. 67/2013 Sb.

Lhaty ve stavajicim znéni § 1181 jsou vypoustény z divodu rozporu s ipravou v zakoné
€. 67/2013 Sh. V § 7 odst. 3 tohoto zakona je lhita splatnosti stanovena odlisné¢ od Gpravy
V obCanském zékoniku. Finan¢ni vyrovnani se ma provést nejpozdéji ve lhiité 4 mesici ode dne
doruceni vyacétovani piijemci sluzeb, které podle § 7 odst. 1 musi byt doruceno nejpozdéji do
4 meésicti od skonceni zictovaciho obdobi; nedoplatky ¢i pteplatky zaloh jsou tak splatné
nejpozdéji do osmi mésict od skonceni zuctovaciho obdobi, zatimco § 1181 odst. 2 urcuje lhitu
splatnosti do tii mésicti po uplynuti lhiity k provedeni vyGétovani. Uprava v ob&anském
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zékoniku je navic nadbytecnd, dosud specialni uprava v zdkoné ¢. 67/2013 Sb. se jevi jako
dostacujici.

K bodu 17 a 18 (§ 1182 odst. 1 a 2)

Vlastnik jednotky je povinen oznamit zamyslené stavebni Upravy uvnitf bytu, pokud lze
predpokladat, ze tyto upravy mohou mit dopad na spolecné ¢asti. Za stavebni Upravy se v tomto
smyslu povazuji nejen takové upravy, které mohou mit verejnopravni disledky (ve vztahu ke
stavebnim pfedpistim), ale i takové Cinnosti, u kterych stavebni zdkon nevyzaduje ani ohlaSeni.
Pfesto nelze vyloucit dopad na spolecné c¢asti, a tim 1 dopad na dalsi vlastniky jednotek.
Oznamovaci povinnost ma vlastnik jednotky z toho divodu, aby osoba odpovédna za spravu
domu a pozemku mohla stavebni Gpravy posoudit a piipadné zvazit jejich dusledky.

Podle odstavce 2 je vlastnik povinen umoznit béhem stavebnich uprav piistup do bytu
za ucelem kontroly, zda neposkozuji, neméni nebo neohrozuji spolecné ¢asti. To vSak je mozné
pozadovat pouze na zaklad¢é piedchozi vyzvy osoby odpovédné za spravu domu a pozemku.
Osobé odpovédné za spravu domu a pozemku vSak nesvéd¢i neomezené pravo ptistupu do bytu
vlastnika, ale pouze v ptipad¢ stavebnich Uprav bytu (viz navéti). Dané pravidlo je dale
rozvedeno v § 7 pism. d) naf. vlady ¢. 366/2013 Sb.

Osoba odpovédnd za spravu domu je kromé kontroly na misté rovnéz opravnéna
pozadovat i ovéfeni (napf. stavebni dokumentaci, je-li vyzadovana stavebnimi piedpisy), zda
stavebni upravy nemohou ohrozit, poSkodit nebo zmeénit spolecné ¢asti, napt. predlozenim
stavebni dokumentace, pokud se vyzaduje [srov. § 7 pism. d) nafizeni vlady ¢. 366/2013 Sb.,
0 upraveé nekterych zalezitosti souvisejicich s bytovym spoluvlastnictvim].

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 § 2903
odst. 2, nebot’ Ize dovodit, Ze pfi vaZném ohroZeni svych prav se miZe ohroZeny obratit na
soud, a to i pokud Gjma doposud nenastala, ale pouze hrozi. Soud mize Zalovanému uloZit
provedeni konkrétnich vhodnych a pfiméfenych opatfeni k odvraceni hrozici Skody. Zmény
spole¢nych Casti neni vlastnik opravnén provadét. Zmeéni-li vlastnik jednotky spolecné Casti bez
souhlasu osoby odpovédné za spravu domu a pozemku, mize se osoba odpovédna za spravu
domu a pozemku zalobou z ruSené¢ drzby domahat, aby se ruSitel ruseni zdrzel a vSe uvedl
Vv predesly stav. V pifipad€ poSkozeni spolecnych ¢asti miize osoba odpovédna za spravu domu
a pozemku uplatiovat pravo na nahradu skody. Aktivni legitimaci osoby odpovédné za spravu
domu a pozemku v téchto ptipadech 1ze 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).

K bodu 19 (§ 1184)

Stavajici tprava nuceného prodeje jednotky vlastnika, ktery porusuje své povinnosti
zpusobem podstatné omezujicim nebo znemoziujicim prava ostatnich vlastniki jednotek, je
velmi tézkopadna a zdlouhava. K tomu, aby mohlo dojit k nucenému prodeji jednotky, musi
probéhnout dvé nalézaci fizeni. Jedno fizeni, kterym se osoba odpovédnd za spravu domu
a pozemku (popiipadé vlastnik) domahd uloZeni povinnosti, a druhé, kterym se osoba
odpoveédna za spravu domu a pozemku (poptipadé vlastnik) domaha natizeni prodeje jednotky
Z divodu, ze povinnost ulozend prvnim rozhodnutim je déle poruSovana a tim soucasné€ dochéazi
k podstatnému omezovani nebo znemoznovani prava ostatnich vlastnikii. AZ poté se obraci na
soud s navrhem na vykon vyroku rozhodnuti, kterym soud nafizuje prodej jednotky. Tento
postup ¢ini Upravu prakticky nepouzitelnou. Neni ostatné zndmo, ze by pravidlo bylo kdy
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pouzito, coz plati i pro témeét stejné pravidlo, které obsahoval zdkon o vlastnictvi byta
(konkrétné jeho § 14).

S ohledem na uvedené se navrhuje pravidlo upravit. Inspiraci byla aprava vylouceni ¢lena
z druzstva (ktera se uplatni i v pfipad¢ druzstva bytového). K tomu, aby mohlo napftisté dojit
k 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 znemoznujicim prava ostatnich vlastnika
jednotek, dorucit pisemnou vystrahu. Minimalni obsahové nalezitosti této vystrahy stanovi
navrhovany odstavec 2. Smyslem této vystrahy je zejména upozornit vlastnika jednotky na jeho
nezédouci chovani, umoznit mu, aby svého jednani zanechal a napravil, co zptsobil, a kone¢né
jej upozornit, Ze muze byt podan navrh na nafizeni prodeje jeho jednotky. Soucasné se ve
vystraze vlastnikovi poskytne piiméfena lhuta, nejméné vSak 30 dnd, aby mohl zanechat
vadného jednani a piipadné odstranil jeho disledky.

Dale musi s poddnim navrhu souhlasit shromazdéni, a to nadpolovi¢ni vétSinou vSech
vlastnikii jednotek. Nebude se hlasovat podle hlast (podilt), nybrz podle hlav. Timto se chce
zamezit, aby se institut nuceného prodeje stal nastrojem zneuziti ze strany vlastnikli s vyS$im
podilem hlasovacich prav. O tom, ze vlastnik jednotky porusuje své povinnosti zpiisobem
podstatné omezujicim nebo znemoznujicim prava ostatnich vlastnikti jednotek, by méla byt
piesvédcena vétsSina vSech vlastnikd.

A konecné musi byt splnény materidlni znaky nezadouciho jednani vlastnika jednotky,
tj. vlastnik jednotky musi poruSovat své povinnosti zpisobem podstatné omezujicim nebo
znemoznujicim préva ostatnich vlastniki jednotek.

Splnéni vSech ptedpokladli bude soud fesit v pribéhu nalézaciho fizeni. Pokud nebude
naplnéna byt’ jen jedina z téchto podminek, k nafizeni prodeje jednotky by nemélo dojit a soud
zalobu zamitne. Soud by mél soucasné vychazet ze stavu v dobé€ vyhlaseni rozhodnuti. Proto
pokud by vlastnik jednotky jesté v prubéhu fizeni zanechal poruSovani povinnosti a soud by
dospél k zavéru, Ze do budoucna nehrozi jeho opakovéni, k nafizeni prodeje jednotky by
nepfistoupil a zaloba by méla byt zamitnuta. Obdobné, pokud by napiiklad vlastnik jednotky
doplatil vSechny dluzné c¢astky, soud by prodej jednotky nemél natfidit a Zalobu by mél
zamitnout. Eventualné by mohl Zalobce vzit zalobu zpét z dlivodu splnéni ze strany Zalovaného
asoud by vtakovém piipadé fizeni zastavil. Vlastnikova liknavost pii (ne)plnéni jeho
povinnosti a nasledny ,,obrat™ v prib¢hu fizeni se ptitom mtize promitnout do nahrady nakladt
fizeni (§ 146 odst. 2 ¢i § 150 zak. €. 99/1963, obcansky soudni tad, ve znéni pozdéjsich
ptedpist, dale jen ,,0. s. 1.).

Pokud soud Zalobé nevyhovi z divodu, Ze zatim nedoSlo k naplnéni hmotnépravnich
podminek (napf. vystraha nebyla dorucena, vlastnik neporusoval své povinnosti zplisobem
podstatné omezujicim nebo znemoziujicim prava ostatnich vlastnikli jednotek), nebrani to
procesné legitimovanym osobam k podani nové Zaloby proti témuz vlastnikovi, dojde-li
nasledné ke zméné€ okolnosti a v disledku pozdéji nastalé skutecnosti jsou jiz podminky pro
nafizeni prodeje jednotky naplnény (poruSovani povinnosti jiz dosdhlo pozadované intenzity,
vystraha byla dorucena apod.), v takovém ptipadé tedy neni ve vztahu k pivodnimu fizeni dana
piekazka rei iudicatae (viz k tomu napf. usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 5. prosince 2006,
sp. zn. 21 Cdo 2091/2005).

Ke zméné oproti stavajici upravé nedochazi v otdzce realizace ptipadného rozsudku.
Paklize soud zalob¢€ vyhovi, rozhodne ve vyroku rozsudku o natizeni prodeje bytové jednotky,
pfiCemz pii vykonu tohoto rozsudku se postupuje Vv souladu s ustanovenimi o prodeji
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nemovitych véci (§ 335 a nasl. o. s. t.; obdobn¢ jako v pfipad¢ § 1147 ob¢anského zakoniku,
ve spojeni s § 348 o. s. 1.).

Jednotlivy vlastnik jednotky jiz napfiste aktivni legitimaci k podani ndvrhu mit nebude,
coz ostatné souvisi s koncepéni zménou celého ustanoveni, kdy s podanim navrhu musi
souhlasit vétSina vSech vlastniktli jednotek.

K bodu 20 az 22 (§ 1186 odst. 1 az 3)

Stavajici platné znéni ptinasi zasadni vykladové problémy vedouci k pravni nejistoté, zda
dluhy na pfispévcich na spravu domu a pozemku ptrechdzeji s ptevodem 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 pfevodce, nebo nabyvatel, coz komplikuje
vymahani pohledavek. V ptipadé nespravne podané zaloby mtize dojit k promlceni pohledavek
nebo ke vzniku povinnosti nahradit nespravné Zalované strané naklady fizeni.

Navrhuje se proto jednozna¢n¢ stanovit, ze na nabyvatele prechazeji dluhy (nikoliv vSak
dosud nevyuctované zélohy na plnéni spojena s uzivanim bytu) ptevodce vii¢i osobé odpoveédné
za spravu domu a pozemku ze zdkona. Potvrzeni osoby odpovédné za spravu domu a pozemku
se vSak zachovava.

Z obecného pravidla, ze dluhy prechazi ex lege, se navrhuje formulovat 2 vyjimky.

Prvni vyjimku ptedstavuji situace, kdy nabyvateli bude pfedano, tj. dolozeno pievodcem,
potvrzeni osoby odpovédné za spravu domu a pozemku, ze kterého vyplyva, ze ptrevodce dluhy
nema (nebo ma v urcité vysi), avSak ve skutenosti tomu je jinak (pfevodce dluhy ma, nebo je
ma vyssi, nez je uvedeno v potvrzeni). Bude-li nabyvatel jednat v dobré vite v takové potvrzeni,
dluhy, které nebudou uvedeny v potvrzeni, na néj nepiejdou (tj. neptejdou na n¢j bud’ vibec,
nebo piejdou v niz§im rozsahu, ktery bude uveden v potvrzeni). Potvrzeni vSak neni pravnim
titulem pro pfechod dluhd. Zjisti-li nabyvatel z jinych okolnosti (napiiklad z informaci od
prevodce), ze kromé dluhti uvedenych v potvrzeni ma pirevodce jest¢ dalsi dluhy, pfejdou na
néj 1 tyto dluhy, jelikoZ nebude v dobré vite.

Druhé vyjimka se uplatni tehdy, pokud osoba odpovédna za spravu domu a pozemku
zadné potvrzeni pievodci nevyda, ac o to byla pfevodcem pozadana. Timto se motivuje osoba
odpovédna za spravu domu a pozemku potvrzeni vydat. Ne ve vSech takovych ptipadech vSak
dluhy na nabyvatele neptejdou. Nabyvatel musi byti zde v dobré vife. Pokud by tedy nabyvatel
o existenci dluhti védél, piesly by na néj, pfestoze nebylo vydano zadné potvrzeni.

Na druhou stranu dluhy na nabyvatele ptejdou v situaci, kdy osoba odpovédna za spravu
domu a pozemku vyda pievodci potvrzeni, ale pfevodce je nepfeda nabyvateli (je tieba chranit
1 osobu odpovédnou za spravu domu a pozemku). Nabyvatel se vSak bude moci vii¢i ptrevodci
dovolavat nahrady Skody =z titulu, Ze pievodce potvrzeni nabyvateli nepfedal. Dluhy na
nabyvatele pfejdou i tehdy, pokud pievodce o vydani potvrzeni nepozada. Pokud dluhy
nepiejdou na nabyvatele, tak nedochézi k jejich zaniku a jsou nadale vymahany po pivodnim
vlastnikovi (tj. ptevodci).

K'bodu 23 (§ 1188 odst. 2)

Stavajici znéni odstavce 2 se navrhuje zrusit pro nadbyte¢nost bez ndhrady. Toto pravidlo
je jiz de lege lata obsoletni. Mifilo na situace upravené v § 196a obchodniho zakoniku.
Pfedmétné pravidlo obchodniho zdkoniku vSak nebylo pievzato ani do zakona o obchodnich
korporacich ani jiného soukromopravniho piedpisu.
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K bodu 24 (§ 1188a)
Navrhuje se zakotvit vyjimku z pfedkupniho prava ke spoluvlastnickému podilu na
nemovité véci pro nékteré piipady v bytovém spoluvlastnictvi.

V pism. a) se nové formulovand vyjimka uplatni za sou¢asného splnéni dvou podminek
— za prvé musi jit o spoluvlastnicky podil na jednotce, kterd zahrnuje nebytovy prostor a za
druhé¢ tento podil musi byt jako ptislusenstvi prevadén spolu s dalsi jednotkou.

Podminky rozsah vyjimky omezuji — wuplatni se pouze v situaci, kdy pujde
0 spoluvlastnictvi nebytové jednotky. Typicky pijde o situace, kdy vlastnik bytové jednotky
(véci hlavni) vlastni i spoluvlastnicky podil na nebytové jednotce, ve které ma garazové stani
(véc vedlejsi — prislusenstvi). Na druhou stranu se uprava neuplatni v ptipadech, kdy je
ve spoluvlastnictvi véc hlavni.

Navrhovana uprava reaguje na problémy, které s sebou piineslo znovuzavedeni
predkupniho prava zejména v bytovych domech, ve kterych jsou gardzova stani soucasti
zvlastni nebytové jednotky. V takové nebytové jednotce ma gardzové stani zpravidla vyssi
pocet vlastnikll jednotek, tj. gardzova jednotka je ve spoluvlastnictvi vyssiho poctu vlastnik
a realizace ptfedkupniho prava je fakticky nemozna. Navic prodej bytové jednotky bez podilu
na garazové jednotce negativné ovliviiuje i hodnotu bytové jednotky. Smyslem navrhované
pravni Upravy je zajistit vylouceni naruSeni funkéniho spojeni jednotky a spoluvlastnického
podilu na nebytové jednotce, ve které ma vlastnik jednotky gardzové stani. Ackoliv nelze
vyloudit vyuziti této upravy i na jiné piipady, 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) nové formulovana vyjimka se rovnéZ uplatni za soucasného splnéni dvou
podminek — musi jit o spoluvlastnicky podil na nemovité véci, ktera je ptisluSenstvim nemovité
véci rozdélené na jednotky (zpravidla na funkéné souvisejicim pozemku, ve vyjimeénych
ptipadech pozemku leZicim pod budovou rozdélenou na jednotky, ktera neni jeho soucasti) a za
druhé tento podil musi byt prevadén spolu s jednotkou.

K'bodu 25 (§ 1189 odst. 1)
Navrhuje se ptesnéji souhrnné vymezit spravu domu a pozemku, kterou je opravnéna
a povinna provadét osoba odpovédna za spravu domu a pozemku.

Proto se navrhuje vyslovné uvést ¢innosti jako je oprava a udrzba spole¢nych casti.
Za udrzbu lze povazovat soubor ¢innosti, které mayji zajistit zachovani provozuschopného stavu
stavby nebo zatizeni. Podle § 3 stavebniho zédkona se tidrzbou stavby rozuméji prace, jimiz se
zabezpecuje jeji dobry stavebni stav tak, aby nedochazelo ke znehodnoceni stavby a co nejvice
se prodlouzila jeji uzivatelnost. Za opravu pak lze v praxi povazovat technologicky postup ¢i
soubor utkont, jimiz se opotfebovand nebo jinak poskozend véc vrati do pivodniho, resp.
pouzitelného stavu. Oprava miize spocivat napiiklad ve vymeéné poskozenych soucasti,
Vv pfidani novych soucasti nebo v obnoveni spravného usporadani soucasti.

Opravu a udrzbu je vSak tfeba odliSit od zmén spole¢nych ¢asti. Zménami spolecnych
casti jsou nastavba, kterou se stavba zvysuje, pfistavba, kterou se stavba pudorysné rozsituje
a kterd je vzajemné provozné¢ propojena s dosavadni stavbou, a stavebni Uprava, pii které se
zachovava vngjsi plidorysné i vysSkové ohraniceni stavby. Za stavebni Uipravu se povazuje téz
zatepleni plasté stavby.

Tyto ¢innosti se dotykaji i vyluéné uzivanych spolecnych ¢asti, pokud je to v zajmu vSech
spoluvlastnikti nutné nebo ucelné pro fadnou péci o dim a pozemek jako funkcni celek.
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Vzhledem k tomu, Ze nékteré spole¢né ¢asti se mohou nachazet uvniti bytu (v nékterych
pfipadech nosné konstrukce), nebo je mize mit nektery vlastnik jednotky vyhrazeny ve
vyluéném uzivani jako balkony, lodzie, terasy apod., je vhodné ve specialnich ustanovenich
upravit i nékteré kompetence vlastnikti jednotek vztahujici se pravé ke spole¢nym ¢astem uvniti
bytu a ke spole¢nym ¢astem vyhrazenym k vylu¢nému uzivani.

Tyto kompetence fesi zejména § 1175 odst. 2, kde je stanovena povinnost vlastnika
jednotky udrzovat spolecné ¢asti uvniti bytu i spolecné Casti, které ma vyhrazeny ve vylu¢ném
uzivani. Pfitom z ndvrhu vyplyva, ze vlastnik ma i tuto adrzbu vykonavat zptisobem, jak to
vyzaduje nezavadny stav a dobry vzhled domu. Pravidlo § 1175 odst. 2 ptedstavuje lex specialis
k navrhovanému § 1208 odst. 1 pism. e¢) bod 2 (ten se ve vztahu k udrzbé spole¢nych casti
omezuje pouze na ty spolecné Casti, které jsou vné bytu a nejsou ve vylu¢ném uzivani nékterého
z vlastnikti jednotek).

v

Podrobnéjsi tprava postupl pii rozhodovani o spolecnych ¢astech je pak upravena
v § 1169 a 1208. Ustanoveni § 1169 upravuje moznost zmeén prohlaseni, které se dotykaji
spole¢nych ¢asti, a to bud’ pouze rozhodnutim shromazdéni, nebo v ptipadé, ze se zména dotkne
prav a povinnosti konkrétniho vlastnika, pak s jeho pisemnym souhlasem, pokud se takové
zmény promitnou do prohlaSeni. Ustanoveni § 1208 stanovi kompetenci shromazdéni vlastnik
jednotek k rozhodovani o opravach a udrzbé spoleénych ¢asti a o stavebni Gpravé spole¢né
¢asti, kterd nevyZzaduje zménu prohldSeni, prevySuji-li ndklady ¢astku stanovenou provadécim
pravnim ptedpisem, pokud stanovy neurci néco jiného. Ve vztahu k udrzbé spolecnych ¢asti
pujde jen o ty spolecné Casti, které nejsou uvniti bytu ani ve vyluéném uzivani nckterého
z vlastnikt jednotek. Pokud jde o opravy, ty se tykaji vSech spole¢nych ¢asti. Neni-li stanovami
uréeno néco jiného, je v pisobnosti statutdrniho organu rozhodovani o opravé nebo stavebni
upraveé spole¢nych ¢asti, neprevysSuji-li ndklady v jednotlivych ptipadech ¢astku 1 000 K¢
Vv priméru na kazdou jednotku; tento limit neplati, pokud se jedna o opravy zpiisobené havarii
na spole¢nych ¢astech (§ 13 odst. 2 natizeni vlady €. 366/2013 Sb.).

K bodu 26 (§ 1191 az 1193)
K§1191

V odstavci 1 se stanovi, ze pravidla pro spravu domu a pozemku a uzivani spole¢nych
casti mohou byt do doby vzniku spolecenstvi vlastnikii obsaZena v prohldSeni nebo ve
stanovach. V pfipadé, ze spolecenstvi vlastnikii nevzniklo a pravidla nejsou obsazena
Vv prohlaseni, ale ve stanovach, bude se fidit sprava domu a pozemku pravidly obsaZzenymi ve
stanovach. Zména pravidel obsaZenych ve stanovach bude podléhat upraveé § 1201, zatimco
pravidla obsaZend v prohlaSeni se budou ménit postupem podle § 1169 odst. 3.

Navrhovany odstavec 2 a stejné tak § 1192 reaguje na stavajici vykladové problémy
ohledné kompetenci spravce, jeho postaveni, zpiisobu jeho jednani a zavazovéni ostatnich
vlastnikl 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 (§ 1192 odst. 2
stavajiciho znéni), nebo dale je naptiklad nejasnd provazba mezi stavajicim § 1191 a § 1192
odst. 2. Napfiist¢ se navrhuje postavit najisto, ze s vyjimkou otazek, o kterych po vzniku
spoleCenstvi vlastnikii rozhoduje shromazdéni (srov. § 1208), rozhoduje pred vznikem
spolecenstvi vlastnikli spravce sam (aniz by potieboval souhlas ostatnich vlastnikl jednotek).
Svym jednanim ve vztahu k tfetim osobdm spravce opraviiuje i zavazuje vSechny vlastniky
jednotek. Pokud se vSak k néjaké véci pozaduje po vzniku spolecenstvi vlastniki souhlas
shroméazdeéni, musi spravce ziskat souhlas pozadované vétSiny vlastnikii jednotek i pred
vznikem pravnické osoby, jinak zavaze pouze sam sebe (srov. § 1192). Dale je upraveno
rozhodovani vlastnikti jednotek v domé, kde nevzniklo spolecenstvi vlastnikt. V reakci na
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zruSeni § 1202, 1203 a 1193 a soucasného zachovani principu, ze vétSinovy vlastnik je povinen
(do ztraty majority) byt spravcem domu a pozemku, se navrhuje formulovat pravidlo, které¢ by
meélo zamezit prehlasovani mensinovych vlastnika vlastnikem vétSinovym. Mé-li mit vyznam,
ze nékterd zdsadni rozhodnuti (ta, kterd jsou po vzniku spolecenstvi vlastnikii v plisobnosti
shromazdéni — srov. § 1208) muze Cinit spravce pouze se souhlasem zbylych vlastniki, je
nezbytné formulovat pravidlo, které umozni zohlednit viili zbylych vlastnikd. To by se nestalo,
pokud by platilo bézné pravidlo § 1206, podle kterého jsou rozhodnuti pfijimana prostou
vétSinou pfitomnych vlastnikl jednotek. Rozhodnuti by v takovém ptipad¢ ¢inil opét samotny
spravce — veétSinovy vlastnik. Z tohoto diivodu se navrhuje hlasovéani podle hlav. Na druhou
stranu se jevi zadouci, aby bylo zohlednéno 1 vlastnické uspoifadani domu. Zavadi se proto
i hlasovani podle podild, ¢imz se chce piedejit stavu, kdy by menSinovi vlastnici mohli
zneuzivat svého postaveni vici vlastniku vétS§inovému. S ohledem na uvedené se navrhuje
kombinace hlasovani podle hlav i hlast, aby byly dostatecné zohlednény zdjmy vSech osob.
Nutno poznamenat, ze pted vznikem spolecenstvi vlastniki jsou vSichni vlastnici opravnéni a
zavazani spole¢né a nerozdilné (§ 1192). Tato skute¢nost vychazi z koncepce, Ze pied vznikem
spoleCenstvi vlastniki se vychazi z principu spoluvlastnického.

K§1192

Stavajici odstavce 1 a 2 se navrhuji zrusit jednak z diivodu systematickych zmén (stavajici
odstavec 1 se navrhuje pfesunout s nezbytnymi modifikacemi do § 1193) a jednak pro
vykladové problémy, které v praxi ptsobi.

Navrhované zmény § 1192 (zruseni stavajiciho odstavce 2 a formulace nového pravidla)
a stejn¢ tak zmény § 1191 odst. 2 reaguji na stavajici vykladové problémy ohledné kompetenci
spravce, jeho postaveni, zpisobu jeho jednani a zavazovani ostatnich vlastnikl jednotek atd.
Ptedné neni zfejmé, zda spravci naleZi sprava, jak je vymezena v § 1189, nebo miiZe Cinit pouze
to, co je nutné k zachovani spravovaného majetku (§ 1192 odst. 2 stavajiciho znéni). Déle je
napiiklad nejasna provazba mezi stavajicim § 1191 a § 1192 odst. 2. Napfisté se navrhuje
postavit najisto, ze s vyjimkou otdzek, o kterych po vzniku spole€enstvi vlastnikli rozhoduje
shromazdéni (srov. § 1208), rozhoduje pied vznikem spolecenstvi vlastnikil spravce sam (aniz
by potieboval souhlas ostatnich vlastniki jednotek). Svym jednanim ve vztahu Kk tfetim osobam
spravce opraviiuje 1 zavazuje vSechny vlastniky jednotek. Pokud se v8ak k n&jaké véci poZaduje
po vzniku spolecenstvi vlastnikii souhlas shromazdéni, musi spravce ziskat souhlas pozadované
vétSiny vlastnikl jednotek 1 pfed vznikem pravnické osoby, jinak zavaze pouze sam sebe.

K§1193

Ustanoveni stanovi zptsob urceni prvniho a dalSich spravci v domé, kde nevzniklo
spolecenstvi vlastnikli. Zakladnim pravidlem je, Ze prvni spravce je ur¢en v prohlaseni. Novy
spravce se voli postupem podle § 1191 odst. 2. Je stanovena podminka, Ze odvolat 1ze spravce
jen se soucasnym zvolenim spravce nového, jelikoZ v domé musi byt neustale 0soba, 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 vyfesil napiiklad opravu
nefunk¢niho vytahu, dodavky tepla, vody atd.).

Dale se stanovi, ze pokud existuje v bytovém domé majoritni vlastnik, je tento vzdy
spravcem ze zakona. Timto se zdiiraziiuje vlastnické usporadani vztahii v bytovém domé. Jedna
se o projev odpovédnosti majoritniho vlastnika za fadné fungovani domu. Pravé majoritni
vlastnik by byl nikoli fadnym fungovanim domu nejvice doten — jeho podil na spole¢nych
Castech je nejvétsi. Dale se urcuje postup pro piipad, kdy majoritni vlastnik ztrati majoritu —
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vlastnici jednotek mohou, ale nemusi zvolit jiného spravce. Do doby zvoleni nového spravce
vykonéva spravu ptivodni majoritni vlastnik (srov. navrhovany odstavec 2).

Ackoliv podle predlozené¢ho navrhu bude spoleCenstvi vlastnikli vznikat povinné vzdy,
kdyz ptijde o diim s péti jednotkami, ve kterém jsou Ctyii vlastnici, resp. do kterého by mél
piibyt paty vlastnik (§ 1198), je tieba pocitat se situacemi, kdy bude rozd€len diim, ve kterém
je méné nez pét jednotek, a tudiz zde nemusi vzniknout povinné spolecenstvi vlastniku, 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 majoritni spravce ztrati majoritu, pficemz v tomto ptipadé
rovnéz nebudou naplnény podminky pro povinny vznik spolecenstvi vlastniki. Pii zvoleni
nového spravce nejsou vlastnici jednotek zdkonem nijak omezeni (pfi odvolani spravee vsak
vzdy musi zvolit nového spravce).

S ohledem na skutec¢nost, Ze majoritni vlastnik je ze zdkona spravcem, nemohou jej
ostatni vlastnici odvolat (dokud mu neklesne podil na spolecnych ¢éstech), a to ani v ptipadé,
ze bude porusovat své povinnosti (nebude vykonavat spravu fadn¢). Prave na tyto situace (nejen
vSak na n¢) reaguje navrhovany odstavec 3, ktery upravuje postup, jakym je mozné spravce
(majoritniho vlastnika) nahradit novym spravcem. Vyzaduje se zasah soudu, ktery z dulezitého
duvodu spravce (majoritniho vlastnika) na navrh nékterého vlastnika jednotky odvola a jmenuje
nového. Tento postup miize vyuzit i samotny majoritni vlastnik, pokud bude mit dilezity diivod
pro to, aby byl z postaveni spravce odvolan — napiiklad nebude schopen spravu (ze zdravotnich
divodu atp.) vykonavat.

Druha véta odstavee 3 upravuje postup, jakym se soudem jmenovany spravce mize ze
svého postaveni vyvazat. S ohledem na skutecnost, ze je takovy spravce ustaven soudem,
nemtize ze své vile jednostranné spravu vypoveédet. Po vzoru Upravy likvidace (srov. § 191
odst. 3 in fine) se proto stanovi, ze soudem jmenovany spravce se musi s Zadosti o své odvolani
obratit na soud. Soucasn€ musi prokazat, Ze na ném nelze spravedlivé pozadovat, aby spravcem
setrval (takovym ptipadem budou naptiklad dlouhodobé zdravotni problémy).

Posledni véta odstavce 3 mifi na situace, kdy je namisto majoritniho vlastnika jmenovéan
soudem jiny spravce a soucasn¢ majoritnimu vlastniku klesne podil na spolecnych ¢astech pod
jednu polovinu (ztrati majoritu). Za standardnich okolnosti by ostatni vlastnici jednotek mohli
zvolit nového spravce (srov. § 1193 odst. 2). V popsané situaci vSak bude spravu vykondvat
soudem jmenovany spravce, ktery by mél byt, pokud by mu méla byt sprava odejmuta, soudem
odvolan. S ohledem na uvedené¢ se formuluje specidlni pravidlo, podle kterého vlastnici
jednotek zvoli nového spravce. Okamzikem zvoleni nového spravce pozbyva postaveni spravce
soudem jmenovany spravce (ktery figuruje namisto majoritniho vlastnika).

K bodu 27 a 28 (§ 1195 odst. 2 a 4)

Navrzené ustanoveni § 1195 odst. 2 fesi prechod prav a povinnosti ze zavazkil spojenych
se spravou domu a pozemku vzniklych pfed vznikem spole€enstvi vlastnikli, z nichZ jsou
vlastnici jednotek oprdvnéni a zavazani spolecné a nerozdilné. K pfechodu na spolecenstvi
vlastnikd dochazi pfimo ze zakona ke dni vzniku spolecenstvi vlastniki. Stanovi se oznamovaci
povinnosti spole€enstvi vlastnikii vici vétitelim a dluznikiim.

Na zaklad¢ poZzadavku praxe se navrhuje v § 1195 odst. 4 zakotvit vyjimku, jejimz cilem
je usnadnit financovani tivéra pravnickych osob. V upravé ucinné do roku 2014 nebyla otazka
pfevzeti dluhu spole¢enstvim vlastnikii vyslovné fesena. Cast praxe dovozovala, Ze takové
prevzeti nespadd do omezené zpusobilosti spolecenstvi vlastnikli a je tak neplatné pro rozpor
se zakonem. Novy zakonik tento nedostatek odstranil, kdyz zakaz vyslovné zavedl. V praxi
vsak prevazuje pozadavek na zavedeni vyjimky vylu€ujici z n¢j dluhy z uvér pravnickych
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0s0b a jejich zajisténi, pokud jsou tyto tvery druzstvy Cerpany za Gcelem opravy, udrzby nebo
stavebni upravy domu.

Napfiste se proto navrhuje umoznit spolecenstvi vlastnikli prevzit zakonem specifikované
dluhy, ovSem pouze za ptredpokladu souhlasu vSech ¢lenti spolecenstvi vlastnikii. V navrhu je
pamatovano i na situaci z praxe, kdy v n¢kterych piipadech nemusi byt souhlas vSech vlastnikti
ziskan — z dlivodu, Ze ziskani souhlasu neni mozné z organizacnich diivodii nebo proto, ze
nesouhlasila osoba, kterd s navrhy piedkladatelti nesouhlasi ,,bez zjevnych diivoda*, ackoli se
postaveni takové osoby po prevzeti dluhu nezhorsi. 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 ptipadu zvazil, zda lze po ¢lenovi spravedlivé
pozadovat, aby s takovymto pravnim jednanim souhlasil.

K bodu 29 (§ 1197)
Do § 1197 se promita zména provedena v § 1195 odst. 4. Napfisté je mozné, aby vybrané
dluhy mohlo spolecenstvi vlastnikli pfevzit — srov. blize odivodnéni k § 1195.

K bodu 30 a 31 (§ 1198 odst. 1 a 2)

V navaznosti na pretrvavajici vykladové problémy se navrhuje pravidla upravena
v § 1198 zptesnit a postavit najisto, kdy nejpozdéji jsou vlastnici jednotek povinni zalozit
spoleCenstvi vlastnikidi. Dle navrhované Gpravy 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$si mozny pocet vlastnikd,
pfi némz bude tfeba pfijmout stanovy, a to poctem 4 vlastnikii (vyjimecné bude mozné, aby se
stanovy pfijimaly pfi vy$Sim poctu vlastnikli jednotek — naptiklad pfi vypotradani
spoluvlastnictvi, viz dale).

V druhém odstavci je slovem ,,dal§i* vlastnik myslen zpravidla vlastnik paty. Smyslem
pravidla je zabranit tomu, aby v disledku pfevodu dalsi jednotky nastala situace, kdy by v domé
s alesponl 5 jednotkami bylo 5 vlastnikii jednotek, aniz by existovalo spolecenstvi vlastnik.
Termin ,,dalsi je soucasné pouzit z divodu vyjimecnych situaci, pfi nichz se miize v bytovém
spoluvlastnictvi ocitnout vice osob nez 4, aniz bylo (z objektivnich diivodi) moZzno
spolecenstvi vlastnikl zalozit. To je typicky piipad, kdyZ je vypofadavano spoluvlastnictvi.
Vysledkem vypotadéani spoluvlastnictvi mize byt stav, kdy je v bytovém spoluvlastnictvi vice
nez 5 jednotek ve vlastnictvi vice nez 4 vlastnikll. V takové situaci je nezbytné zalozit
spoleenstvi vlastnikil pfed pfevodem 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 vlastnik. Stejn¢ tak muize
kterykoli z téchto vlastnikli pfevést svou jednotku na tfeti osobu za predpokladu, ze on sdm
z4ddnou jinou jednotku v bytovém spoluvlastnictvi nevlastni (ptivodni ,,étvrty” vlastnik je
nahrazen novym ,,ctvrtym* vlastnikem).

K bodu 32 az 36 (§ 1200 odst. 1 az 4)

V odstavci 1 se navrhuji dvé zmény. Pfedné se navrhuje umoznit zaloZzeni a vznik
spoleCenstvi vlastnikl s jedinym vlastnikem vSech jednotek. Touto zménou se reaguje
na pozadavky praxe, kdy developer usiluje o okamzity vznik pravnické osoby. Tato zména je
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v souladu s koncepci obéanského zakoniku, ktery stavi na co nejdiivejSim vzniku spolecenstvi
vlastnikii jako pravnické osoby (srov. § 1198). Zména navazuje na § 211 odst. 1 a predstavuje
pravidlo znamé z upravy kapitalovych obchodnich spole¢nosti (srov. § 11 odst. 1 zakona
0 obchodnich korporacich).

Pokud bude pfi zalozeni pravnické osoby vlastnikli jednotek vice, navrhuje se stanovit,
ze ke schvaleni stanov postaci souhlas vétSiny hlast vlastnikil jednotek. Pravidlo je nutno ¢ist
V navaznosti na § 1198 odst. 1, tj. v bytovém domé¢ by mély byt zpravidla pouze 4 osoby
(vyjimkou budou naptiklad piipady rozdéleni spoluvlastnictvi). Stejné jako v ptipadé zalozeni
druzstva ¢i spolku se predpoklada zaloZeni na ustavujici schiizi. Spolkova tprava ustavujici
schiize se ostatné pouzije pfiméiené (§ 1221). Ustavujici schiize spoleCenstvi vlastnikl vSak
nevoli prvni ¢leny organt, to zlistava povinnou nalezitosti stanov.

Tato zména reflektuje skutecnost, Ze obCansky zakonik zavadi pii splnéni zakonnych
podminek povinnost zalozit a nechat vzniknout pravnickou osobu v podobé spolecenstvi
vlastnikli; poruSeni této povinnosti je sankciovano nemoznosti prevadét vlastnické pravo
k jednotkam (§ 1198) a vlastnici jednotek navic ziistavaji za dluhy solidarné odpovédni (§ 1127
a 1191). Za stavajici upravy muze vlastnik jediné jednotky znemoznit splnéni zakonem
piedepsané povinnosti vzniku spoleCenstvi vlastnikil a zabrani tak prevadéni vlastnického prava
k jednotkdm. Vlastnici Casto nemaji nastroj, jak svoji zakonnou povinnost splnit. Sankce
Vv podobé blokace pievodu jednotek nemusi navic dopadat na ty osoby, které fakticky
znemoznuji spoleCenstvi vlastnikli zalozit, nebot’ ti viibec nemuseji mit v imyslu jednotku
prevadét, nybrz mlize dopadat na ty vlastniky jednotek, ktefi o zaloZeni spolecenstvi vlastnikil
usiluji.

Na druhou stranu je nezbytné chranit vlastnika jednotky, ktery byl ptfi hlasovani
0 stanovach ptehlasovan. Takovy vlastnik m& moznost obratit se v prekluzivni 1htté (§ 1209
odst. 4) na soud, aby rozhodl podle § 1209. Timto odkazem se stavi rovnéz najisto, Ze uprava
§ 1209 se pouzije i v situaci, kdy nevzniklo spolecenstvi vlastnikl jako pravnicka osoba.

V odstavei 2 pism. c¢) se vypoustéji slova ,,, jakoZ i1 zplsob jejich uplatiiovani®.
V podrobnostech k tomu blize v bod¢ 48.

Dale se v odstavci 2 zruSuje pism. g). Pravidla pro tvorbu rozpoctu se v praxi ve
stanovach spolecenstvi vyskytuji samostatné jen ziidkaveé a obvykle jsou obsazena v pravidlech
pro spravu domu a pozemku. To plati 1 pro dalsi naleZitosti obsazené v pism. g).

Uprava obsazena v navrhovaném odstavci 3 navazuje na odstavec 2 pism. e). Vyznam
udaje podle odstavce 2 pism. e), tj. idaj o prvnich ¢lenech statutarniho organu, se vy€erpava po
zéapisu spolecenstvi vlastnikl do vetejného rejstiiku. Po vzoru upravy kapitalovych obchodnich
spolec¢nosti (srov. § 146 odst. 3 a § 250 odst. 4 zakona o obchodnich korporacich) se proto
I V upravé spolecenstvi vlastnikd navrhuje umoznit vypusténi tohoto udaje ze stanov po vzniku
spolecenstvi vlastnikll. S ohledem na ryze formélni charakter zmény stanov se navrhuje
umoznit, aby o takové zméné stanov mohl rozhodovat statutarni orgdn. Smyslem véty druhé
v odstavci 3 je vyloucit nezbytnost potfizeni notatského zapisu o ptislusném rozhodnuti.

Navrhovanou zménou odstavce 4 se promitd zména koncepce zalozeni spoleCenstvi
vlastnikd, jak ji pfedvida navrhovana tprava odstavce 1. NapiiSté se spoleCenstvi vlastnikli
zaklada pfijetim stanov na ustavujici schizi. I nadéle se stanovi pozadavek vefejné listiny —
notafského zapisu. Nepijde vSak o notafsky zapis o pravnim jedndni, nybrz o notaisky zapis
0 rozhodnuti organu. Pokud vSak bude spolecCenstvi vlastnikii zakladat jedind osoba, piijde
0 notafsky zapis o pravnim jednani.
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K bodu 37 (§ 1201)

Promit4 se zména pristupu k zalozeni spolecenstvi vlastnik, kdy stanovy jsou napfisté
vzdy piijiméany 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 zmenit stanovy spolecenstvi vlastnikli pfed vznikem pravnické osoby, pokud jsou
pfijaty jako samostatny dokument. S ohledem na navrhovanou zménu tak ztraci stdvajici znéni
§ 1201 vyznam a bylo by napfisté obsoletni. Navrhované znéni napiisté fesi zpisob zmény
stanov pfed vznikem spolecenstvi vlastniki. Ke zméné stanov pfed vznikem spolecenstvi
vlastnikll se vyzaduje souhlas vétSiny hlast vSech vlastnikli jednotek, ledaze stanovy vyzaduji
vy$§i podet. Uprava navazuje i na § 1200 odst. 1, ktery pro piijeti stanov na ustavujici schiizi
pozaduje souhlas nadpolovi¢ni vétSiny vSech vlastnikii jednotek. Ustanoveni je nutno
interpretovat v navaznosti na § 1198, tj. zpravidla by pfi rozhodovani o zménach stanov nemély
byt vice nez 4 osoby (srov. blize odivodnéni k § 1198).

K bodu 38 (§ 1202 a 1203)

Dosavadni uprava cinila vykladové obtize ve vztahu k § 1198. Ackoli bylo i v diivodové
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
viastniku. Jeho upravé se venuji nasledujici ustanoveni. Jim predchdzi navrh upravy spravy bez
vzniku spolecenstvi vlastnikii, 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 pfipadech neni,
doklada uprava § 1202 a 1203 a divodova zprava k nim.

K § 1202 a 1203 pak bylo v divodové zpravé uvedeno: ,,Navrzend ustanoveni resi
prechodné obdobi mezi rozdélenim domu na dum s jednotkami a stavem, kdy vetsinu jednotek
v domé ziskaji novi viastnici. V praxi dochazi k tomu, Ze developer po dokonceni domu proda
jen malou cast byt a soucasné se vyvaze ze spravy domu. Tomu se snazi navrzend uprava
zabranit a po vzoru rady zahranicnich uprav spojuje odpovédnost za spravu domu s osobou,
ktera rozhodla o rozdeéleni domu na jednotky po dobu, co tato osoba ma veétsinu hlasu.*.

Je zteymé, Ze tyto pozadavky jsou ve vzajemném nesouladu, a bylo tieba fesit vykladem,
zZe spolecenstvi vlastniki, pokud nebude pfipusténa moznost vzniku pravnické osoby o jednom
¢lenu, bude v pfevazné vétsine€ piipadl vznikat, az kdyz podil majoritniho vlastnika klesne pod
jednu polovinu. Pouze ve vyjimecnych piipadech, kdy v domé nebude majoritni vlastnik, se
uplatni vznik v okamziku po ptevodu ¢tvrté jednotky podle § 1198.

Ackoli se vztah mezi § 1198 a 1202 a 1203 podafilo pteklenout vykladem, piijaty vyklad
je vpifimém rozporu s pfistupem obcanského zakoniku ke vzniku spoleCenstvi vlastnikd.
Obcansky zakonik na jednu stranu stavi na povinnosti vzniku spolecenstvi vlastnikli a na
druhou stranu jeho vzniku brani. Soucasné usiluje o co nejdiivejsi vznik spolecenstvi vlastniki
jednotek. Co nejdiivejsi zalozeni a vznik pravnické osoby motivuje i fadou nastroji — blokace
pievodu jednotek (§ 1189) ¢i solidarni odpovédnost vlastnikii jednotek (§ 1127). Vzhledem
k tomu, ze je zajem na tom, aby spolecenstvi vlastnikli jako osoba odpovédna za spravu
nemovité veéci vznikalo co nejdfive, coZ se dale posiluje piipusténim vzniku spolecenstvi
vlastnikid o jediném ¢lenu (srov. § 1200 odst. 1), navrhuje se zrusit § 1202 a 1203 a ponechat
povinny vznik spoleéenstvi vlastnikii pouze na zakladé a v souladu s § 1198. Pfipusténi vzniku
spolecenstvi vlastnikil o jediném ¢lenu a zachovani § 1202 a 1203 by ostatné nebylo vykladové
udrZitelné.

Tam, kde vsoucasné dob¢ existuje majoritni vlastnik, bude postupovano podle
pfechodnych ustanoveni piijatych k § 1202 a 1203 (bod 4 a 5).

25



K bodu 39 (§ 1206 odst. 3)

Navrhované doplnéni cili na pfipusténi vzniku spolecenstvi vlastnikli o jediném clenu
(srov. § 1200 odst. 1). Tato zména navazuje na § 211 odst. 1 a predstavuje pravidlo zndmé
Z upravy kapitalovych obchodnich spoleCnosti (srov. § 12 odst. 1 zakona o obchodnich
korporacich). V ptipad¢ jednoclenného spolecenstvi vlastniki se nekond shromazdéni, ale
piislusné rozhodovani ¢ini jediny vlastnik. Plisobnost shroméazdéni vykonava jediny vlastnik
bez ohledu na to, zda spolecenstvi vlastnikli s jednim vlastnikem je diisledkem zalozeni
spolecenstvi vlastnikti timto jednim vlastnikem, nebo dusledkem koncentrace vSech jednotek
Vv rukou tohoto jediného vlastnika.

K bodu 40 (§ 1207 odst. 3)

Nova Gprava umoziuje, aby vlastnici, ktefi maji vice nez Y4 hlasiti (nejméné vsak 2),
m¢éli moznost ovlivnit obsah projedndvanych véci na shroméazdéni. Statutdrni orgdn ma tak za
povinnost pied rozeslanim pozvanky zatadit navrh na potad, avSak za piedpokladu, Ze vlastnici
navrhli soucasné i znéni usneseni nebo zarazeni bodu odtivodnili.

K bodu 41 az 47 [§ 1208 pism. b), ¢), d), e), g) a h)]
K § 1208 pism. b) (stavajici)

Navrhuje se vypustit rozhodovani o zméné prohldSeni z plisobnosti shromazdéni
S ohledem na specidlni Gpravu v § 1169, ktera fesi komplexné zptisoby 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 zménach prohlaseni matouci.

K §1208 pism. d), [nove pism. ¢)]

V § 1208 pism. d), [nove pism. ¢)] se pfedné sjednocuje terminologie uzivana v Oddilu
5 Bytové spoluvlastnictvi (,,sprdva domu a pozemku). Ustanoveni se dale zpiesiuje
0 schvalovani rozpoctu.

K § 1208 pism. ) [ nové pism. d) ]

V piipadé sluzeb spojenych s bydlenim I1ze odkazat na odiivodnéni k § 1181, ve kterém
je obsazeno i1 odiivodnéni zmény provedené ve stavajicim pismenu d).

K § 1208 pism. €) (novému) bodim 2, 3, 4, 5 a 6 (stdvajicim)

Tyto body se navrhuje z § 1208 vypustit, nebot’ se jedna o zménu udaji uvedenych
Vv prohlaseni, které budou podléhat zvlastnimu reZimu schvalovadni zmén prohlaseni a jsou
mozné pouze se souhlasem vlastnika jednotky, jichZ se zména dotyka (§ 1169).

K § 1208 pism. €) bodu 2 (novému)

Ptfedné se zptesiuje, ze shromazdeéni rozhoduje 1 o udrzbe spole¢nych ¢asti. Pravidlo je
nezbytné vykladat v ndvaznosti na upravu § 1175 odst. 2, ktery zavazuje vlastnika jednotky
udrzovat spole¢né casti uvniti bytu, a dale spolecné ¢asti, které ma vyhrazeny ve vyluéném
uzivani jako jsou balkony, lodzie a terasy. V téchto specialnich ptipadech se vlastnik jednotky
neobraci na osobu odpovédnou za spravu domu a pozemku. Pravidlo § 1175 odst. 2 ptredstavuje
lex specialis k navrhovanému § 1208 odst. 1 pism. ¢) bodu 2, toto ustanoveni Se tak ve vztahu
k adrzbé spoleénych ¢asti omezuje pouze na ty spole¢né ¢asti, které jsou vné bytu a nejsou ve
vyluéném uzivani nékteré¢ho z vlastniki jednotek.
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Jina situace je v pfipad¢ oprav a stavebnich uprav. Veskeré opravy spolecnych c¢asti
(v€etné téch, které jsou uvniti bytu a téch, které ma nektery z vlastnikll vyhrazeny ve vyluéném
uzivani) jsou v ptisobnosti osoby odpovédné za spravu domu a pozemku. V zavislosti na Giprave
ve stanovach rozhoduje o prislusnych opravach (po vzniku pravnické osoby) bud’ shromazdéni
nebo statutarni organ (vybor nebo piedseda). Neni-li stanovami ur¢eno néco jin¢ho, je
V pusobnosti statutarniho organu rozhodovani o opravé nebo stavebni upraveé spolecnych ¢asti,
nepfevysuji-li naklady v jednotlivych piipadech castku 1000 K¢ v priméru na kazdou
jednotku. Tento limit neplati, pokud se jedna o opravy zptisobené havarii na spoleénych ¢astech
(§ 13 odst. 2 nafizeni vlady ¢. 366/2013 Sb.). Vlastnik jednotky neni opravnén sam bez souhlasu
osoby odpovédné za spravu domu a pozemku jakkoli opravovat spolecné ¢asti (neni opravnén
vymeénit topeni ¢i dlazbu na balkoné¢ atd.)

V ptipadé stavebnich Giprav se rozliSuje mezi stavebnimi ipravami spoleénych ¢asti, které
vyzaduji zménu prohlaseni, a témi, které zménu prohlaseni nevyzaduji. Pokud jde 0 stavebni
upravu, kterda vyzaduje zménu prohlaseni (naptiklad spojeni dvou jednotek v jednu, které
vyzaduje zboteni nékterych nosnych zdi atp.), postupuje se vyhradné podle § 1169. Jde-1i vSak
o stavebni upravu, kterd nevyzaduje zménu prohlaSeni (napiiklad zboteni zdi, kterd je
spole¢nou ¢asti, avSak neni vymezena v prohlaseni), ptjde o rezim § 1208 odst. 1 pism. ¢) bod
2. Zda bude o takové stavebni upravé rozhodovat shromazdéni, nebo statuarni organ, bude
zaviset na upravé ve stanovach, resp. na naplnéni limitu uvedeného v nafizeni vlady
¢. 366/2013 Sh. Vlastnik jednotky sam neni bez pfislusného souhlasu opravnén €init stavebni
upravy spolenych ¢asti (a to ani téch, které jsou uvniti bytu nebo téch, které ma vyhrazeny ve
vyluéném uzivani).

K bodu 48 (§ 1208 odst. 2)

Navrhuje se sjednoceni formy zmény stanov. Vklada se novy odstavec 2, ktery navazuje
na navrhované znéni § 1200 odst. 4, jez pii zalozeni spolecenstvi vlastniki, at’ uz rozhodnutim
ustavujici schiize o pfijeti stanov, nebo piijetim stanov jedinym zakladatelem, vzdy vyZzaduje
formu vetejné listiny (notatského zapisu).

Vzhledem potfebam praxe a pfi respektovani vyznamu notaiského zapisu je vhodné, aby
formu vetejné listiny mély stanovy pti zakladani spolecenstvi vlastnik. Pro zmény vsak jiz
forma vefejné listiny neni tfeba, nebot v daném piipad€¢ se jednd o specifickou formu
spoluvlastnictvi, ve které si spoluvlastnici upravuji vnitini poméry hospodateni se spole¢nou
véci samostatné na zaklade rozhodovani vétsiny.

Z tohoto pravidla vSak stanovi odstavec 2 vyjimku, podle které v ptipad¢, kdy
rozhodnutim shroméazdéni ma dojit ke zméné té Casti stanov, kterd upravuje Clenska prava
a povinnosti podle § 1200 odst. 2 pism. c), je vefejna listina vyzadovana, a to s hledem na
vyznam, ktery tato ¢lenska prava a povinnosti pro jednotlivé vlastniky jednotek mohou mit.

S ohledem na sjednoceni podminek pro vSechna spolecenstvi vlastnikii bez ohledu
na zpusob jejich zaloZeni bude tedy napfisté platit, ze rozhodnuti shromazdéni o zméné stanov
se osvédCuje verejnou listinou pouze Vv pripad€, ze dojde ke zméné v Clenskych pravech
a povinnostech. Toto ustanoveni se pouzije i pro zménu ¢lenskych prav a povinnosti u téch
spolecenstvi vlastnikl, kterd doposud nepfijimala stanovy ¢i rozhodnuti o jejich zménach
ve form& vefejné listiny. Spolecenstvi vlastnikl, kterd v soucasné dob& nemaji stanovy
ve form¢ verejné listiny, vSak nemusi k jejich pfijeti v této formé piistoupit po dni nabyti
ucinnosti tohoto zakona v zadné stanovené lhtté. Formu vetejné listiny bude vyzadovat az prvni
rozhodnuti shroméazdéni o zméné stanov tykajici se Clenskych prav a povinnosti vlastnik
jednotek po dni nabyti i¢innosti tohoto zakona bez ohledu na to, kdy k této zméné stanov dojde,
a samoziejme vSechna nésledujici rozhodnuti 0 zméné stanov Vv této zalezitosti.
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Pro tplnost lze uvést, ze § 1208 odst. 2 je lex specialis vic¢i § 564 casti véty pred
sttednikem.

K bodu 49 (§ 1209)

Navrhovana 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 shroméazdéni. Odchylné od zavéru Nejvyssiho
soudu se napfisté¢ vyslovné stanovi, ze postupem podle odstavce 1 se lze dovolavat nejen
neplatnosti rozhodnuti shromazdéni, ale rovnéz rozhodnuti soudu, ze rozhodnuti shromézdéni
nema vuci vlastniku jednotky pravni G€inky. Déle pak ptehlasovani vlastnici, ktefi maji vice
nez Ctvrtinu vSech hlast, nejméné vSak dva znich, mohou také navrhnout soudu, aby
rozhodnuti shroméazdéni zménil tak, Ze uspotada pravni poméry vlastnikli jednotek podle
slusného uvézeni. Zdiraziuje se tak, ze predmétné ustanoveni predstavuje Gpravu obdobnou
§ 1139, obecné upravy spoluvlastnictvi, ktery se neomezuje pouze na prohlaseni rozhodnuti
za neplatné. Predmétné ustanoveni ptedstavuje upravu specidlni a vylucuje v ptislusSném
rozsahu obecnou Upravu spoluvlastnictvi.

Navrhované zmény rovnéz vyjasiiuji vztah § 1209 k upravé dovolani se neplatnosti
organu spolku (§ 258 a nasl.), jez by ptichdzela v Gvahu na zaklad¢ pfimétené aplikace podle
§ 1221. Navrhovand tprava § 1209 je specialni ve vztahu k Gpravé § 258 a nésl., aplikace
ptislusnych ustanoveni o neplatnosti rozhodnuti organu spolku tedy neptichazi v uvahu.

Po vzoru upravy spolku se vyslovné stanovi, v jakych ptipadech soud rozhodnuti
shromazdéni nezrusi a stanovi se rovnéz subjektivni i objektivni prekluzivni lhita, ve které je
tieba se obratit na soud s n€kterym z navrhii podle odstavce 1.

S ohledem na préavni jistotu se navrhuje, aby stejné jako v tipravé obchodnich korporaci
byl rozpor s dobrymi mravy divodem pro zruSeni rozhodnuti, nikoli divodem zdanlivosti
rozhodnuti. Navrhuje se dale, aby soud rozhodnuti nezrusil, je-li v rozporu s dobrymi mravy,
aniz to mélo zavazné pravni nasledky a je-li to v zajmu spolecenstvi vlastnikti nebo vlastniki
jednotek pted vznikem spoleCenstvi vlastnikd, hodném pravni ochrany.

Konec¢né se po vzoru Gpravy obchodnich korporaci stanovi, v jakych ptipadech je mozno
napadat rozhodnuti jinych organii spolecenstvi vlastnikil; tato moznost se omezuje pouze
na piipady, kdy organy spolecenstvi vlastnikii rozhoduji v plisobnosti shroméazdéni. Naptiklad
muze jit o situaci, kdy stanovy v souladu se stavajicim § 1208 pism. f) bod 7 [navrhovany
§ 1208 odst. 1 pism. e) bod 2] ur¢i vyssi ¢astku naklada, pfi niz je dana ptisobnost shroméazdéni
schvalovat opravy nebo stavebni upravy spole¢né ¢asti, tj. odchyli se od provadeciho pravniho
pfedpisu a omezi piisobnost shromazdéni ve prospéch statutdrniho organu. K tomu je vsak tieba
dodat, ze piijde jen o rozhodnuti v pisobnosti shromazdéni, kterou lze v souladu se zakonem
pfenést stanovami na jiny organ spolecenstvi vlastnikii. Pokud by stanovy pfenesly na jiny
organ pusobnost, kterou na jiny organ v souladu se zdkonem pievést nelze, bylo by ptipadné
rozhodnuti tohoto jiného orgénu v ramci dané piisobnosti nicotné. Vyslovné se pak stanovi, Ze
navrh proti rozhodnuti jiného organu spole€enstvi vlastniklli v ptisobnosti shroméazdéni mize
podat kazdy vlastnik jednotky.

K bodu 50, 51 (§ 1210)

Navrzena uprava zavadi novy institut tzv. nahradniho shromdzdéni. Jeho
usnasenischopnost je pak limitovana ptitomnosti vlastnikli jednotek, kteti maji minimalné 40 %
vSech hlast. Navrzena tprava tak ma byt napomocna feSeni nezadoucich (le¢ v praxi ¢etnych)
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stavu, kdy se shromazdéni neni schopno sejit, piesto vsak je potieba o nezbytnych otazkach
fungovani spolecenstvi rozhodnout.

K bodu 52 az 54 (§ 1211 odst. 1 az 3)

Dosavadni pravidlo § 1210 upravovalo rozhodovani mimo zasedani s tim, Ze kK nému
bylo mozno pristoupit v ptipadé, kdy shromazdéni nebylo usnasenischopné. V jinych ptipadech
to bylo mozné jen, ptipustily-li to stanovy.

Nové¢ se vSak vyzaduje, aby pouziti tohoto institutu bylo pfipusténo stanovami bez
ohledu na to, v jakych otazkach. V ptipadech, kdy je nezbytné osvédCeni pfijeti rozhodnuti
shromazdéni vefejnou listinou, nepostauje zachovani formy vefejné listiny u ndvrhu
rozhodnuti, ale je tieba vyhotovit druhy notaisky zapis osvédCéujici proces rozhodovani per
rollam. Uvedené je soucasti novely zakona o obchodnich korporacich a notaiského fadu
a notarského tarifu — aby bylo mozno uskute¢nit rozhodovani per rollam o rozhodnuti, které se
standardné osvédCuje notarskym zapisem, bude tfeba dvou notaiskych zapist, ale za cenu
jednoho.

Z divodu sjednoceni terminologie dochazi v odstavci 3 k nahrazeni slova ,,usneseni
slovem ,,rozhodnuti®.

K bodu 55 (§ 1212)

Na § 1211 odst. 2 navazuje v piipadé, ze je vyzadovana piisnéj§i forma osvédéeni
rozhodnuti shromazdéni vefejnou listinou, nové zakotvena povinnost vlastnika svij podpis
ufedné ovefit.

K bodu 56 (§ 1214)

Stavajici § 1214 véta druhd je matouci, nebot’ je zafazeno do ¢asti rozhodovani mimo
shromazdéni, pficemZ neni zadny divod, aby o zméné poméru vyse prispévkl a 0 zmené
velikosti podilii na spolecnych ¢astech rozhodovali vSichni vlastnici jednotek pouze v ptipadé
rozhodovani per rollam (mimo shromazdéni) a pfi rozhodovani na shromazdéni tomu bylo
jinak. V ptipadé rozhodovani o zméné podilu na spoleénych ¢astech a zméné poméru vyse
prispévki na spravu domu a pozemku se jednd o zménu prohléseni, ktera je upravena v § 1169,
takZe stavajici Gprava se stava duplicitni. Proto se navrhuje § 1214 v této ¢asti zrusit.

Pokud jde o stavajici vétu prvni, ta se napiisté zpresiuje. Ustanoveni reaguje na nékteré
specifické situace, ve kterych se rozhoduje podle hlav; vétSina se pocitd z celkového poctu
vSech vlastnikd jednotek (srov. § 1184). Dale se stanovi, Ze pro rozhodovani per rollam neni
mozno ve stanovach upravit specidlni kvorum pro pfijeti usneseni (odchylné od kvora pro pfijeti
rozhodnuti na shromazdéni). Obdobnou upravu je mozno nalézt v upravé kapitdlovych
spole¢nosti a druzstva (srov. § 176 odst. 2, § 419 odst. 3 a § 654 odst. 3 zdkona o obchodnich
korporacich).

K bodu 57 (§ 1215 odst. 2)

Predné se sjednocuje terminologie uzivana v Oddilu 5 Bytové spoluvlastnictvi (,,pravidla
pro spravu domu a pozemku a uzivani spolecnych ¢asti“ — srov. odtivodnéni k § 1200). Dale se
ustanoveni uvadi do souladu s § 1198, ktery stanovi nejzazsi okamzik, kdy je nezbytné, aby
bylo zaloZeno a vzniklo spolecenstvi vlastnikli. Spolecenstvi vlastnikli je moZzné dobrovolné
zrusit pouze tehdy, nejsou-li splnény podminky § 1198, tj. bud’ je v domé méné nez 5 jednotek
nebo je sice v domé vice nez 5 jednotek, ale méné nez 5 vlastnikd.
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K bodu 58 a59 (§ 1217 odst. 1 a 2, § 1218 odst. 1 a § 1219)
Ustanoveni jsou terminologicky upravena, aby odpovidala terminologii uzivané v Oddilu
5 Bytové spoluvlastnictvi.

K bodu 60 (§ 1221)

Navrzend Gprava souvisi s novym znénim § 1210. K tomu blize v bod¢ 51.

K €L II (prechodna ustanoveni)

Kbodu 1 az 3 (k § 1180)

Navrhovanym znénim ustanoveni § 1166 odst. 1 pism. ¢) se vyjasiuje, ze urcit pomer
vySe prispevkl na spravu domu a pozemku ptipadajici na jednotlivé jednotky odchylné od
§ 1180 je mozné pouze v prohlaSeni o rozdéleni prava k nemovité véci na vlastnické pravo
k jednotkam. Pomér vySe pfispévkl na spravu domu a pozemku se navic napiisté stava
obligatorni nalezitosti prohlaseni. V pfechodném ustanoveni se proto vlastnikim jednotek
stanovi povinnost ucinit idaj o poméru vyse piispévkl na spravu domu a pozemku soucasti
prohlaseni, a to do dvou let ode dne, kdy zakon nabude u¢innosti. K pfijeti této jednorazové
zmény prohldSeni postaci souhlas dvou tietin hlasti vSech vlastnikli jednotek, prestoze jinak je
pro zménu prohlaseni pozadovan souhlas vSech vlastnikli jednotek, jichz se zména dotkne;
V pfipadé¢ zmény poméru vyse piispévkl na spravu domu a pozemku jsou zpravidla dotéeni
vSichni vlastnici jednotek. Pozadavek souhlasu alespon dvou tfetin hlasti vSech vlastniki
jednotek se stanovi, aby bylo zafazeni Upravy poméru vySe piispévkil na spravu domu
apozemku do prohlaSeni mozné i v pfipadé¢ bytovych spoluvlastnictvi s vétSim poctem
vlastnikl (pfi zfizovani bytového spoluvlastnictvi tento problém nevznika, jelikoZ o podobé
prohlaseni zpravidla rozhoduje malé mnozstvi osob, ¢asto jedina osoba). Na druhou stranu se
tato vétSina jevi dostatecné reprezentativni a predstavuje vili kvalifikovaného poctu vlastnikli
jednotek; omezuje celkovy pocet dot€enych vlastnikii, kteti ptipadné s pomérem nesouhlasi.
Predstavuje tak vyvazené feSeni — zachovava realizovatelnost zmény pii snaze minimalizovat
pocet nesouhlasicich dotéenych. V ptipadé, ze vlastnici jednotek pomér vySe prispévki
na spravu domu a pozemku neucini soucésti prohlaseni ve vySe uvedené 1hlté, bude se
za soucast prohlaseni povazovat pomér vysSe prispévki na spravu domu a pozemku podle
§ 1180 v navrhovaném znéni. Do prohlaseni tak bude pievzat zdkonem uréeny pomér vyse
piispévkil. Osoba odpoveédna za spravu domu nasledné pouze vyhotovi tplné znéni prohlaseni
a zalozi jej do sbirky listin katastru nemovitosti (§ 1221).

Z tohoto obecného pravidla jsou dale stanoveny dvé vyjimky.

V piipadé, ze vlastnici jednotek vychézeli z toho, ze § 1180 je dispozitivni a pfi stanoveni
pomeéru vyse piispévki na spravu domu a pozemku prede dnem nabyti i€innosti navrhované¢ho
zakona se odchylili od § 1180 v sou¢asném znéni, at’ uz tak ucinili zménou stanov ¢i jinym
zpusobem, a tento pomér vySe piispévku piijali alespoil dvéma tietinami hlasi vSech vlastniki
jednotek, bude se takto urCeny pomér vySe prispévkilt povazovat ode dne ucinnosti
navrhovaného zakona za soucast prohlaSeni. Osoba odpovédné za spravu domu a pozemku
pouze vyhotovi Uplné znéni prohlaSeni a zalozi jej do sbirky listin katastru nemovitosti.
Vlastnikiim jednotek se zde neposkytuje moznost pomér vySe prispévkli zménit snizenym
kvorem alesponi dvou tfetin vSech hlast vlastnikti jednotek do dvou let ode dne nabyti ucinnosti
tohoto zédkona. Diivodem je skuteCnost, Ze vlastnici jednotek jiz pomér vysSe piispévkl
na spravu domu a pozemku alespoii dvéma tfetinami hlasti vSech vlastniki piijali a tento se
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nyni stava soucasti prohlaseni, pficemz smyslem nizsiho kvora je pouze usnadnit vlastnikiim
jednotek ucinit pomér vyse prispévkl na spravu domu a pozemku soucasti prohlaseni.

V piipad¢, Ze vlastnici jednotek bud’ schvalili takovy pomér vyse prispévkl na spravu
domu a pozemku, ktery odpovida § 1180 v sou¢asném znéni, nebo postupovali podle § 1180
V soucasném znéni bez dalsiho, aniz pfijali jakékoli rozhodnuti (napt. z diivodu, Ze ustanoveni
povazovali za kogentni nebo nedokdzali pfijmout jinou Gpravu poméri dostateCnym poctem
hlasii), bude se ode dne ucinnosti navrhovaného zakona pomér vyse prispévkt podle § 1180
Vv soucasném znéni povazovat za soucast prohlaSeni. I zde je smyslem pravni fikce predevsim
usnadnit vlastnikiim jednotek ucinit pomér vyse ptispévka soucasti prohlaseni. OvSem v tomto
ptipad¢ se jesté poskytuje vlastnikiim jednotek moznost za vyse uvedenych podminek zménit
pomer vySe piispévki dvéma tfetinami vSech hlast vlastnikl jednotek. Ze zkuSenosti z praxe
vyplyvé, Ze mnozi vlastnici jednotek se od § 1180 v soucasném znéni neodchylili z divodu, ze
jej celé nebo jeho ¢ast povazovali za kogentni; pravni teorie ostatné neni v ndzoru na povahu
stavajiciho znéni ustanoveni jednotnd. I témto vlastnikiim jednotek je vSak zddouci umoznit si
zménit poméer vysSe piispévkl do dvou let ode dne nabyti UCinnosti tohoto zdkona nizS$im
kvorem, nez je jinak ke zméné prohlaSeni tieba; jinak by byli oproti prvni skupiné vlastniki
jednotek nediivodné znevyhodnéni.

K bodu 4 (k § 1169 odst. 3)

Jelikoz v souladu s navrhem bude napfisté mozné stanovit vyssi pocet hlast pro piijeti
rozhodnuti shromazdéni o zméné prohlaseni pouze v samotném prohlaseni, je souvislosti s tim
nutné zohlednit skute¢nost, ze je v souc¢asné dobé mozné, aby spolecenstvi vlastnikd upravilo
pozadavek vySsiho poctu hlasti pro zménu prohlaseni ve stanovach. Navrhované prechodné
ustanoveni umozni, aby se takové ujednani stanov stalo ex lege ke dni G¢innosti navrhovaného
zakona soucasti prohlaseni, pokud bylo toto ujednéni stanov pfijato alespon poc¢tem hlast, ktery
je tteba pro ptijeti rozhodnuti shromazdéni o zméné prohlaSeni dle tohoto ndvrhu.

Kbodu5a6 (k§ 1202 a 1203)

Jelikoz se zruSuji ustanoveni § 1202 a 1203, nebude jiz napiisté dochazet k odkladu
vzniku zalozeného spolecenstvi vlastnikil v piipad¢, kdy ma néktery zakladatel spolecenstvi
vlastnikt vétSinu hlasii a je tak obligatorné spravcem domu a pozemku. K zaloZeni a vzniku
spoleCenstvi vlastnikd tak bude vzdy dochdzet nejpozdéji pii splnéni podminek v § 1198.
V souvislosti se zrusenim téchto ustanoveni je vSak tfeba upravit situaci v téch pfipadech, kdy
v dobé¢ pied nabytim uc¢innosti navrhovaného zakona je postupovano podle § 1202, tedy kdy je
vV domé vlastnik jednotky s vétSinou hlast, ktery je zaroveil spravcem.

Aby okamZikem nabyti G¢innosti tohoto zdkona nevznikla podle § 1198 vlastnikiim
jednotek povinnost zapsat spolecenstvi vlastnikli do vefejného rejstiiku, ponechava se
vlastnikiim jednotek s ohledem na jejich legitimni ocekavani moZnost dale zajiStovat spravu
domu a pozemku prostiednictvim vlastnika jednotky s vétSinou hlast, ktery se v souladu
s § 1202 ve znéni pfede dnem nabyti u€innosti tohoto zékona stal spravcem. Pfi spravé bez
vzniku spolecenstvi vlastniki se bude postupovat podle § 1191 az 1193. Zarovenn se vSak
stanovi zvlastni pravidla pro pfijimani rozhodnuti shromazdéni, aby byla zajiSténa ochrana
vlastnikt jednotek. Povinnost zapsat spolecenstvi vlastnikii do vetejného rejstiiku vznikne az
ve chvili, kdy vlastnik jednotky s vétSinou hlasl tuto vétSinu ztrati. Vlastnici jednotek vSak

mohou k zapisu spolecenstvi vlastnikd do rejstiiku dobrovolné piistoupit i diive.
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K €L III (zména zakona ¢. 311/2013 Sb.)

K bodu 1 (§24 odst. 3)

Navrhovanou zménou se promita zména § 1200 odst. 1 obcanského zakoniku. Ten
doposud vyzadoval k zalozeni spoleCenstvi vlastnikii v ptipadech, kdy nebylo spolecenstvi
vlastnikli zalozeno jiz prohlaSenim o rozdé€leni prava k domu a pozemku nebo ujednanim ve
smlouvé o vystavbé, souhlas vSech vlastnikti jednotek. Tato uprava vSak byla nemyslitelna
Vv ptipadé né€kterych bytovych druzstev specifikovanych v zakoné ¢. 311/2013 Sb., nebot’ by
pro vysoky pocet ¢lenti druzstev nebylo prakticky mozné spolecenstvi vlastnikl nikdy zalozit.
Navic se jedna o druzstva, kterd jsou povinna provadét prevody jednotek do vlastnictvi ¢lenti
druzstva na zéklad¢ podané vyzvy. Aby nevznikaly vykladové problémy, vylu¢oval odstavec 3
pouziti druhé véty § 1200 odst. 1 obCanského zakoniku. Pfestoze se rozvoliuje Uprava
V obcanském zakoniku a novée bude k zalozeni spolecenstvi vlastnikil vyzadovan pouze souhlas
prosté vétsiny vSech vlastnikd, je stale vhodné zachovat specidlni pravidlo platné pro bytova
druZstva podléhajici zékonu €. 311/2013 Sb., jelikoz i tento pozadavek je pro tyto subjekty ptilis
prisny. U téchto subjektli by byl problém s usnasenischopnosti ustavujiciho shromazdéni.
Odstavec 3 obsahujici pravidlo o usndSenischopnosti a vét§in€ pottebné pro pfijeti rozhodnuti
predstavuje lex specialis k § 1200 odst. 1 druha véta, ¢ast véty pred stfednikem obéanského
zékoniku. Pravidlo § 1200 odst. 1 druhd véta, ¢ast véty za stfednikem obcanského zakoniku se
vSak pouzije i v pripadé subjektl podléhajicich zakonu €. 311/2013 Sb., tj. i v jejich ptipadé se
ptehlasovany vlastnik miize doméahat soudni ochrany postupem podle § 1209 obcanského
zékoniku.

K bodu 2 (24 odst. 5)

Navrhované ustanoveni § 1192 ob¢anského zakoniku na rozdil od G¢inné pravni upravy
stavi najisto, zda a jak jsou vlastnici jednotek zavazani z jednéani spravce jako osoby odpovédné
za spravu domu a pozemku. Spravce zasadné jedna sdm a svym pravnim jednanim zavazuje
vlastniky jednotek. Pokud vSak jde o zalezitost, kterd je v pifipad¢ existence spolecenstvi
vlastnikl v plisobnosti shromaZzdéni (srov. § 1208), pak spravce potiebuje k pravnimu jednani
souhlas vlastnikti jednotek, jinak je spravce z tohoto pravniho jednéni zavazan sam. Co se tyce
solidarni odpovédnosti vlastnikil jednotek bez vzniku spoleCenstvi vlastnikli, navrhované
ustanoveni § 1192 pouze vyslovné upravuje to, co se v soucasné dobé dovozuje vykladem. Jiz
dle u¢inné pravni upravy se dovozuje, Ze pokud nevzniklo spoleCenstvi vlastniki, pak jsou
vlastnici jednotek z pravnich jednani tykajicich se spole¢né véci opravnéni a povinni spolecné
a nerozdilng, jelikoz se pouzije § 1127 obcanského zakoniku (uplatni se pouze pred vznikem
spolecenstvi vlastnikll). Solidarni odpoveédnost vlastnikl jednotek v ptipadé, kdy nevzniklo
spoleCenstvi vlastnikd, je také jednou ze skutecnosti, ktera nuti vlastniky jednotek k v€asnému
zaloZeni spolecenstvi vlastnikli pfi splnéni zdkonem stanovenych podminek (vedle blokace
prevodu vlastnického prava dle § 1198 odst. 2 obcanského zakoniku).

Uvedené pravidlo se neuplatni v pfipadé subjektti podléhajicich zakonu ¢. 311/2013 Sb.
o prevodu vlastnického prava k jednotkdm a skupinovym rodinnym domim nékterych
bytovych druzstev a o zméné nékterych zékont, ve znéni zakona €. 177/2018 Sb., tato uprava
obsahuje specialni pravidlo (srov. § 24 odst. 5 véta prvni zakona ¢. 311/2013 Sb.). Z toho
davodu se do § 24 odst. 5 véta druhd dopliuje o slova ,,a 1192 ¢ast véty pred stfednikem*®. Je
tomu tak proto, ze v danych ptipadech je upraven tzv. odlozeny vznik spoleCenstvi jako
pravnické osoby a po pomérné¢ dlouhou dobu zde funguje pouze spoleCenstvi vlastnikli bez
pravni subjektivity. Z textace je dokonce ziejmé, Ze spoleCenstvi zde nemlize vzniknout dfive,
ani kdyby tak vlastnici chtéli.
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K bodu 3 (§ 24 odst. 6)

Cilem navrhovaného ustanoveni je odchylit se od pfiméfené aplikace navrhovaného § 1191
odst. 2 véta tieti, Cast 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
majoritni vlastnik. Proto se navrhuje kombinované hlasovani podle hlast i podle hlav, aby na
jednu stranu byla zohlednéna velikost podilu na spoleénych castech a zaroven viile vSech
vlastnikli jednotek a vlastnici jednotek nemohli byt piehlasovani majorit. Oproti uprave
v obc¢anském zakoniku se piislusné vétSiny nepocitaji ze vSech vlastniki jednotek, nybrz pouze
z piitomnych vlastnikil. Souc¢asné se v§ak normuje i pravidlo o usnaenischopnosti. Upravu
v obCanském zdkoniku je tfeba vyloucit, protoze v opacném piipad¢ by hrozilo, ze realné
nebude mozné pifijmout Z4dné usneseni. Subjekty podléhajici zakonu ¢. 311/2013 Sb. jsou
zpravidla druzstva s vys$sim poctem c¢lend, zatimco pravidlo § 1191 odst. 2 druhé véty
obcanského zdkoniku je vhodné pro ta bytova spoluvlastnictvi, ve kterych je nizky pocet
vlastnikli; s ohledem na upravu § 1198 obcanského zdkoniku ptjde zpravidla o bytova
spoluvlastnictvi nejvyse o ¢tyfech vlastnicich. S ohledem na odstavec 1 se na druhou stranu
§ 1191 odst. 2 véta tieti, Cast véty za stiednikem, pouzije pfiméiené, a proto se piehlasovany
vlastnik mize domahat soudni ochrany postupem podle § 1209 obcanského zakoniku.

K¢l 1V (déinnost)

Utinnost je stanovena na 1. ledna 2020, a to v souladu s Planem legislativnich praci vlady
na zbyvajici ¢ast roku 2018 a na potiebu dostatecné legisvakan¢ni lhity s ohledem na rozsah
a obsah zmén obsaZenych v navrhu.
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