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Platné znéni dotéenych casti zakona ¢. 89/2012 Sb., obclansky zakonik,
ve znéni pozdéjSich predpisii, s vyznacenim navrhovanych zmén

CAST TRETI
ABSOLUTNI MAJETKOVA PRAVA

HLAVA II
VECNA PRAVA

Dil 4

Spoluvlastnictvi

Oddil 5
Bytové spoluvlastnictvi
Pododdil 1

Obecna ustanoveni

§ 1158
(1) Bytové spoluvlastnictvi je spoluvlastnictvi nemovité véci zalozené vlastnictvim
jednotek. Bytové spoluvlastnictvi mize vzniknout, pokud je soucasti nemovité veéci dim

alespon s dvéma byty.

(2) Co je stanoveno v tomto oddilu o bytu, plati také pro nebytovy prostor, jakoZz 1 pro
soubor bytll nebo nebytovych prostora.

§ 1159

Jednotka zahrnuje byt jako prostorové oddélenou cast domu a podil na spoleénych
¢astech nemovité véci vzajemné spojené a neoddélitelné. Jednotka je véc nemovita.

Spolecné casti
§ 1160

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



(2) Spolecnymi jsou vzdy pozemek, na némz byl dim zfizen, nebo vécné pravo, jez
vlastnikiim jednotek zakladd pravo mit na pozemku dim, stavebni ¢asti podstatné pro
zachovani domu vcetné jeho hlavnich konstrukci, a jeho tvaru i1 vzhledu, jakoz 1 pro
zachovani bytu jiného vlastnika jednotky, a zafizeni slouzici i jinému vlastniku jednotky k
uzivani bytu. To plati i v pfipad€, ze se urcita cast prenecha nékterému vlastniku jednotky k
vyluénému uzivani.

§ 1161

Neurci-li se podily na spole¢nych Castech se zietelem k povaze, rozmériim a umisténi
bytu nebo jako stejné, plati, Ze jsou stanoveny pomérem velikosti podlahové plochy bytu k
celkové podlahové plose vSech byt v domé.

§ 1162

(1) Jsou-li podily na spoleénych castech urCeny jinak nez pomérem velikosti
podlahové plochy bytu k celkové podlahové plose vSech bytii v domé nebo nez jako stejné,
ma vlastnik jednotky pravo domahat se zmény tohoto uréeni, pokud se okolnosti zménily tak
podstatné, Ze urceni jeho podilu na spole¢nych ¢astech je zjevné nespravedlivé.

(2) Nedojde-li na navrh vlastnika jednotky ke zméné prohlaseni (§ 1169), zméni

prohléaseni soud.
Pododdil 2

Vznik jednotky
§ 1163
Vystavba

Zavazaly-li se k tomu strany v souvislosti se stavbou domu nebo jeho zménou,
vznikne jednotka vystavbou, pokud je dim alespon v takovém stupni rozestavénosti, Ze je jiZ
navenek uzavien obvodovymi sténami a stfeSni konstrukci a byt je uzavien obvodovymi
sténami.

§ 1164
Zapis do verejného seznamu

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

(2) Zapisem do vefejného seznamu jednotka vznikne i v pfipadé€, ze si to ujednaji
spoluvlastnici pii oddéleni ze spoluvlastnictvi nebo pii jeho zruSeni a vypofadani, nebo Ze si
to ujednaji manzelé pii zméné rozsahu nebo pii vypotradani spolecného jméni. Ustanoveni o
prohlaseni se na tato ujednani pouZiji pfiméfene.

§ 1165



Rozhodnuti soudu

Jednotka vznikne, pokud o tom rozhodne soud pii oddéleni ze spoluvlastnictvi, pfi
zruSeni a vypotadani spoluvlastnictvi, pfi zuzeni spole¢ného jméni nebo pii vyporadani
spole¢ného jméni.

Prohlaseni

§ 1166

(1) Pfi rozdé€leni prava k nemovité véci na vlastnické pravo k jednotkdm se uvedou
alespon

a) udaje o pozemku, domu, obci a katastralnim izemi,

b) udaje o jednotce, zejména

1. pojmenovani a oznaceni jednotlivych byt alesponi Cislem a umisténim s
uréenim ucelu uzivani,

2. urceni a popis spoleénych casti se zietelem k jejich stavebni, technické nebo
uzivatelské povaze a s pfipadnym urcenim, které z nich jsou vyhrazeny k vyluénému uzivani
vlastniku urcité jednotky,

3. velikost podilti na spole¢nych ¢astech,

¢) pomér vySe prispévki na spravu domu a pozemku pripadajici na jednotku a

€} d) jaka vécna a jina prava a jaké zavady prechazeji se vznikem vlastnického prava
k jednotce na vSechny vlastniky jednotek nebo na nékteré z nich.

£3) (2) K prohlaseni se pfilozi pudorysy vsech podlazi, popfipad¢ jejich schémata,
urcujici polohu byt a spolecnych ¢asti domu, spolu s daji o podlahovych plochéach byti.

§ 1167

Dojde-li k zapisu vlastnického prava k jednotkam do vetejného seznamu, nelze
prohlaseni prohlasit za neplatné ani nelze urcit, Ze vlastnické pravo k jednotce nevzniklo, v
piipadég, ze vécné pravo k jednotce nabyla dalsi osoba.

§ 1168
Odstranéni vady prohlaseni
(1) Vymezuje-li prohlaSeni jednotku neuréitym nebo nespravnym zpusobem a

neodstrani-li je pivodce prohlaseni bez zbytecného odkladu poté, co ho na vadu upozornila
osoba, kterda na tom ma pravni zajem, mohou vadu odstranit vlastnici dotcenych jednotek



spole¢nym prohlasenim. Nedojde-li k tomu, rozhodne o odstranéni vady soud na navrh osoby,
kterad na tom ma pravni zajem.

(2) Urci-li prohlaseni neurcité nebo nespravné podil vlastnika jednotky na spole¢nych
¢astech, nepiihlizi se k tomu.

§ 1169

Zména prohlasSeni

r

(1) Vlastnici jednotek mohou prohliaSeni zménit. Ke zméné prohlisSeni se
vyZaduje pisemny souhlas vlastnika jednotky, jehoZ priav a povinnosti se zména
bezprostifedné dotkne; je-li takova jednotka zatiZena, lze prohlaSeni zménit s
predchozim souhlasem osoby opravnéné z vécného prava, pokud se jejich prav a
povinnosti zména bezprostifedné dotkne. Pro wcinnost zmény prohlaseni se vyZaduje
souhlas shromazdéni, ledaZe se zména dotyka vSech vlastnikii jednotek.

(2) Pouze souhlas shromazdéni se vyZaduje ke zméné prohlaseni spocdivajici ve
zméné

a) spolecnych ¢asti, pri které se neméni velikost podilu na spoleénych castech,
nejde-li o ¢asti ve vyluéném uZivani vlastnika jednotky,

b) ucelu uzivani bytu na zakladé Zadosti jeho vlastnika, nebo

c) pravidel pro spravu domu a pozemku a uZivani spoleénych ¢asti, jsou-li
urcena v prohlaseni.

(3) Shromazdéni rozhoduje vétSinou hlasi vSech vlastniki jednotek, ledaze
prohlaseni vyZaduje vyssi pocet.

(4) Ustanoveni odstavcl 1 aZ 3 se pouZiji obdobné i pred vznikem spolecenstvi
vlastnikii jednotek (daile jen ,,spolecenstvi vlastnika*).

Pododdil 3
Vystavba domu s jednotkami
§ 1170

Smlouva o vystavbé



(1) Smlouvou o vystavbé se strany zavazuji podilet se spoletné na vystavbé,
dokonceni nebo na zméné domu za ucelem zfizeni nebo zmény jednotek. Pro prava a
povinnosti stran plati pfiméfen¢ ustanoveni tohoto zékona o spolecnosti.

(2) Ve smlouvé strany ujednaji alespon

a) udaje stanovené jako nalezitosti prohlaseni o rozdé€leni prava k domu a pozemku
na vlastnické pravo k jednotkam,

b) zptsob thrady nakladl vystavby, poptipad¢ ocenéni svépomocné provadénych
praci, a

c¢) velikost spoluvlastnickych podilii k domu, a mé-li byt dim soucasti pozemku,
velikost spoluvlastnickych podilti k pozemku, na dobu, nez vystavbou vznikne prvni jednotka;
spoluvlastnické podily se urc¢i ve velikosti odpovidajici velikosti podilu vlastnika jednotky na
spole¢nych ¢astechya.

(3) Smlouva vyZaduje pisemnou formu.
§ 1171

Je-li smlouva o vystavbé uzaviena v dobé€, kdy je diim jiz rozestaven, ale byty jesté
rozestavény nejsou, ujednaji si strany velikost spoluvlastnickych podilti k nemovité véci ve
velikosti odpovidajici velikosti spoluvlastnickych podilii budoucich vlastnikii jednotek na
spole¢nych Castech.

§1172

(1) Ma-1i jednotka vzniknout nastavbou, pfistavbou nebo stavebni Gpravou domu a
nejsou-li v domée jednotky dosud vymezeny, ujednaji strany ve smlouvé i vymezeni jednotek
v dom¢ a vlastnik nebo osoba k tomu opravnéna z jiného vécného prava prevede na zdjemce o
nabyti nové jednotky spoluvlastnicky podil k nemovité véci ve velikosti odpovidajici velikosti
jeho spoluvlastnického podilu jako vlastnika jednotky na spolecnych ¢astech.

(2) Ma-li vzniknout nova jednotka nebo ma-li byt dosavadni jednotka zménéna
nastavbou, pfistavbou nebo stavebni Upravou v domé, kde jsou jednotky jiz vymezeny,
ujednaji strany ve smlouveé 1 zmény velikosti spoluvlastnickych podili po vzniku nové
jednotky nebo zméné dosavadni jednotky ajejich-pfevedy tak, aby odpovidaly nové ur€enym
velikostem spoluvlastnickych podili.

§ 1173

Neobsahuje-li smlouva o vystavbé vyslovné ujednani o odchylkach od urceni
jednotek, povazuje se vystavba za fadnou, pokud je odchylka jen nepatrnd a dotceny
spoluvlastnik ji mél a mohl rozumné ocekavat. Nedohodnou-li se strany, rozhodne soud, jak
se dusledky odchylky od urceni jednotek vyporadaji.



§ 1174

(1) Vznikne-li vystavbou dim, zdstanou strany az do vzniku jednotky podilovymi
spoluvlastniky nemovité véci.

(2) Vznikem jednotky se podilové spoluvlastnictvi nemovité véci méni v bytové
spoluvlastnictvi.
Pododdil 4

Prava a povinnosti vlastnika jednotky

§ 1175

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

(2) Vlastnik jednotky udrZuje a opravuje sviij byt, jak to vyZaduje nezavadny
stav a dobry vzhled domu; stejné tak udrzuje spoleéné ¢asti uvniti bytu a spolecné casti,
které ma vyhrazeny ve vyluéném uZzivani.

§ 1176

Vznikem vlastnického prava k jednotce vznikéd vlastniku jednotky povinnost fidit se
pravidly pro spravu domu apre a pozemku a uzivani spoleénych ¢asti, pokud byl s témito
pravidly sezndmen nebo pokud je mél a mohl znat, jakoZ 1 zajistit jejich dodrzovani osobami,
JimZ umoznil pfistup do domu nebo bytu.

§ 1177

Vlastnik jednotky oznami bez zbyte¢ného odkladu osobé odpovédné za spravu
domu a pozemku své jméno, bydlisté, jméno a bydliSté osoby, které prenechal byt
k uzZivani, a pocet osob, které budou mit v byté domacnost. To obdobné plati i v piipadé
zmény udaji.



§1178

(1) Osoba odpovédna za spravu domu a pozemku vede seznam vlastniku jednotek
a osob, kterym vlastnik prenechal byt k uZivani, v rozsahu udaji podle § 1177.

(2) Pozada-li o to vlastnik jednotky, sd¢li mu osoba odpovédna za spravu domu jméne
a-adrest a pozemku jméno a bydlisté kteréhokoli vlastnika jednotky nebo néjemee~v—dome
osoby, které prrenechal byt k uzivani.

§1179

Vlastnik jednotky ma préavo seznamit se, jak osoba odpovédnad za spravu domu a
pozemku hospodati a jak dim nebo pozemek spravuje. U této osoby miize vlastnik jednotky
nahlizet do smluv uzavienych ve vécech spravy, jakoz i do ucetnich knih a dokladi, a
porizovat si z nich vypisy, opisy a kopie.

§ 1180

& Nebyle-ljinakuréeno;piispiva—dastnikjednotky Vlastnik jednotky piispiva na
spravu domu a pozemku we—~iSi—edpevidajiet V poméru odpovidajicim jeho podilu na
spole¢nych castech. Slouzi-li néktera ze spoleénych ¢asti jen nékterému vlastniku jednotky k

vyluénému uzivani, stanovi se wySe-pfispévka pomér vySe prispévkii i se zietelem k povaze,
rozmérim a umisténi této ¢asti a rozsahu povinnosti vlastnika jednotky spravovat tuto ¢ast na
vlastni néklad.

§ 1181

4} Vlastnik jednotky plati zalohy na plnéni spojena nebo souvisejici s uzivanim bytu
(sluzby) poskytovana osobou odpovédnou za spravu domu a pozemku a ma pravo, aby mu

esebareelpeved-&a—za—spfawﬁemu tato OSOba Zalohy véas vyuctovala;zpravidla-nejpezdéji-de

§1182

(1) Vlastnik jednotky predem oznimi osobé odpovédné za spravu domu a
pozemku stavebni Gpravu uvniti svého bytu, ktera miZe mit dopad na spolecné ¢asti.

(2) Upravuje-li vlastnik jednotky stavebné svij byt, umozni de—bytu—ptistap—pre
pristup do bytu a ovéfeni, zda stavebni Upravy neohrozuji, neposkozuji nebo neméni
spolecné Casti, pokud byl k tomu osobou odpovédnou za spravu domu a pozemku predem

Vyzvan esebetodpeovednouza-spravi-domt.

§ 1183



(1) Vlastnik jednotky se zdrzi vSeho, co brani udrzb¢, opravé, Gprave, prestavbe €i jiné
zméné domu nebo pozemku, o nichz bylo fadné rozhodnuto; jsou-li provadény uvniti bytu
nebo na spolecné casti, ktera slouzi vyluéné k uzivani vlastnika jednotky, umozni do nich
pristup, pokud k tomu byl pfedem vyzvan osobou odpovédnou za spravu domu a pozemku.
To plati i pro umisténi, idrzbu a kontrolu zafizeni pro méfeni spotieby vody, plynu, tepla a
jinych energii.

(2) Pti poskozeni jednotky provadénim praci podle odstavce 1, nahradi vlastniku
jednotky skodu spoleCenstvi vlastnikii, a nevzniklo-li, nahradi ji pomérné spoluvlastnici
domu. Provadél-li vSak tyto prace ve svém z4jmu jen néktery vlastnik jednotky, nahradi Skodu
sam.

§ 1184

(1) Na navrh osoby odpovédné za spravu domu a pozemku miiZe soud naridit
prodej jednotky toho vlastnika, ktery i pies pisemnou vystrahu osoby odpovédné za
spravu domu a pozemku porusuje své povinnosti zpiisobem podstatné omezujicim nebo
znemozinujicim prava ostatnich vlastniki jednotek.

(2) Ve vystraze podle odstavce 1 se uvede diivod jejiho udéleni, upozornéni na
moznost podiani niavrhu na nafrizeni prodeje jednotky a vyzva, aby se vlastnik
porusovani povinnosti zdrZzel a nasledky poruSovani povinnosti odstranil; k tomu se
vlastnikovi vZdy poskytne priméiena lhiita, nejméné v§ak 30 dnu.

(3) S podanim navrhu podle odstavce 1 musi shromazdéni vyslovit souhlas
vétSinou vSech vlastnikii jednotek. Véta prvni se pouzije obdobné i pied vznikem
spolecenstvi vlastnikii.

§ 1185
Spoluvlastnictvi jednotky

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

(2) Spoluvlastnici jednotky zmocni spoleéného zastupce, ktery bude vykonavat jejich
prava vici osobé odpovédné za spravu domu. To plati i v pfipadé manzell, ktefi maji
jednotku ve spole€ném jméni.

Zvlastni ustanoveni o pievodu jednotky

§ 1186



(1) Pti ptevodu vlastnického prava k jednotce nevznika osobé odpovédné za spravu
domu pewvinnest a pozemku povinnost vyporadat piispévky na spravu domu ke—dni

ucinnosti-prevodu—vypoiadat a pozemku.

(2) Prevadi-li vlastnik vlastnické pravo k jednotce, dolozi nabyvateli potvrzenim
osoby odpovédné za spravu domu a pozemku, jaké dluhy souvisejici se spravou domu a
pozemku piej dou na nabyvatele Jednotky, poprlpade ze takove dluhy nerou Za—d%uh—y—ktefe

(3) Pii prevodu vlastnického prava k jednotce prechazi s jednotkou na
nabyvatele dluhy prevodce vii¢i osobé odpovédné za spravu domu a pozemku, ledaze je
nabyvatel jednajici v dobré vife nemohl z potvrzeni doloZeného prevodcem zjistit nebo
osoba odpovédna za spravu domu a pozemku potvrzeni bez zbyte¢ného odkladu
nevydala, a¢ o néj byla prevodcem pozadana, a nabyvatel jednal v dobré vire. Za dluhy,
které na nabyvatele jednotky presly, ruci prevodce osobé odpovédné za spravu domu a
pozemku.

§ 1187

(1) Vznikla-li jednotka rozdélenim prava k domu nebo pozemku na vlastnické pravo k
jednotkam, ma najemce bytu predkupni pravo k jednotce pii jejim prvnim pievodu. To plati 1
v piipadé¢ ndjmu nebytového prostoru, pokud byl pronajat v souvislosti s bytem v tomtéz
domé. Ptedkupni pravo zanikne, nepfijme-li nijemce nabidku do Sesti mésicii od jeji
ucinnosti.

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

§ 1188

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

§ 1188a
Je-li spolu s jednotkou prevadén

a) spoluvlastnicky podil na jiné jednotce zahrnujici nebytovy prostor, ktery je
jejim prisluSenstvim, nebo

b) spoluvlastnicky podil na nemovité véci, ktera je prisluSenstvim nemovité véci
rozdélené na jednotky,

spoluvlastnici nemovité véci nemaji predkupni pravo k prevadénému spoluvlastnickému
podilu.

Pododdil 5
9



Sprava domu a pozemku
§ 1189

(1) Sprava domu a pozemku zahrnuje vSe, co nenalezi vlastniku jednotky a co je v
z4jmu vsech spoluvlastniki nutné nebo ucelné pro fadnou péci o dim a pozemek jako funkcéni
celek a zachovani nebo zlepSeni spole¢nych c¢asti. Sprava domu a pozemku zahrnuje i
¢innosti spojené¢ s udrzbou a opravou spolecnych ¢asti, piipravou a provadénim zmén
spole¢nych ¢asti domu nastavbou, pristavbou, stavebni ipravou nebo zménou v uzivani, jakoz
1 se zfizenim, udrzovanim nebo zlepSenim zatizeni v domé nebo na pozemku slouzicich vSem
spoluvlastnikim domu.

(2) Ma se za to, ze se sprava vztahuje 1 na spole¢né ¢asti, které¢ slouzi vyluéné k
uzivani jen n¢kterému spoluvlastniku.

§ 1190

Osobou odpovédnou za spravu domu a pozemku je spolecenstvi vlastnikli. Nevzniklo-
li spolecenstvi vlastniki, je osobou odpovédnou za spravu domu a pozemku spravce.

Sprava bez vzniku spole¢enstvi vlastniki

§ 1191

(1) Nevzniklo-li spolecenstvi vlastniki, pouZiji se na spravu pravidla pro spravu
domu a pozemku a uZivani spoleénych ¢asti urcena v prohlaseni; bylo-li zaloZeno
spolecenstvi vlastniki a nejsou-li v prohlaseni urcena tato pravidla, pouZiji se na spravu

10



pravidla obsaZena ve stanovach.

(2) Pro rozhodovani v zalezitostech spravy domu a pozemku se pouziji obdobné
ustanoveni tohoto ziakona o shromazdéni. Vlastniky jednotek svolava spravce. K prijeti
rozhodnuti se vyZaduje souhlas vétSiny hlasu vSech vlastnikia jednotek a souhlas vétSiny
vSech vlastniki jednotek, ledaZe prohlaseni nebo stanovy vyZaduji pocet vyssi;
ustanoveni § 1209 neni dotceno.

§ 1192

Z pravnich jednani spravce jsou vlastnici jednotek opravnéni a zavazani spolecné
a nerozdilné; jde-li vSak o pravni jednani v zdleZitosti, ktera je v puisobnosti
shromazdéni, jsou opravnéni a zavazani, pouze pokud je k nému dan souhlas podle
§ 1191 odst. 2.

§ 1193

(1) Prvni spravce je urcen v prohlaseni. Pri volbé nového spravce se postupuje
podle § 1191 odst. 2; spravce lze odvolat pouze se sou¢asnym zvolenim nového spravce.

(2) Ma-li néktery vlastnik jednotky pri vzniku jednotek podil na spole¢nych
castech vétSi nez poloviéni, jde o majoritniho vlastnika, ktery je vidy spravcem.
Prestane-li byt spravce majoritnim vlastnikem, mohou vlastnici jednotek zvolit nového
spravce.

(3) Je-li pro to dilezity divod, soud na navrh nékterého vlastnika jednotky
spravce, ktery je majoritnim vlastnikem, odvola a jmenuje nového spravce. Soudem
jmenovany spravce miiZe navrhnout soudu, aby jej odvolal, prokaZe-li, Ze na ném nelze
spravedlivé pozadovat, aby spravcem setrval. Piestane-li byt soudem odvolany spravce
majoritnim vlastnikem, zvoli vlastnici jednotek bez zbyte¢ného odkladu nového spravce;
okamzikem zvoleni nového spravce prestava byt soudem jmenovany spravce spravcem.

Spolecenstvi vlastniki
§ 1194

(1) Spolecenstvi vlastnikli je pravnickd osoba zaloZend za ucelem zajiStovani spravy
domu a pozemku; pii napliiovani svého ucelu je zpisobilé nabyvat prava a zavazovat se k
povinnostem. Spolecenstvi vlastnikii nesmi podnikat ani se pifimo ¢i nepiimo podilet na
podnikani nebo jiné ¢innosti podnikatel nebo byt jejich spoleénikem nebo ¢lenem.

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

§ 1195

(1) SpolecCenstvi vlastnikii mize nabyvat majetek a nakladat s nim pouze pro ucely
spravy domu a pozemku.
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(2) Prava a povinnosti ze ziavazki spojenych se spravou domu a pozemku
vzniklych pred vznikem spolecenstvi vlastniki, z nichZ jsou vlastnici jednotek opravnéni
a zavazani spolecné a nerozdilné, prechazi dnem vzniku spolefenstvi vlastnikii na
spolecenstvi vlastnikii. Spolecenstvi vlastnikii oznami bez zbyte¢ného odkladu po svém
vzniku vSem véritelim a dluZnikim, Kktefi jsou opravnéni a zavazani z pohledavek a
dluhii podle véty prvni, Ze doslo ke vzniku spole¢enstvi vlastnikii.

2} (3) K pravnimu jednani, kterym spolecenstvi vlastnikti zajisti dluh jiné osoby, se
nepiihlizi.

(4) Spolecenstvi vlastnikii, které vzniklo po pievodu jednotek z vlastnictvi
pravnické osoby podle § 1188 do vlastnictvi jeho ¢lenii, miiZe prevzit, pristoupit nebo
jinak zajistit dluh z avéru poskytnutého této pravnické osobé, jehoz i¢elem byla oprava,
udrzba nebo stavebni tprava domu, pokud s tim souhlasi vSichni jeho ¢lenové; souhlas
musi mit pisemnou formu s Gredné ovéfenym podpisem. Je-li pro to dulezity divod a
Ize-li to po ¢lenu spravedlivé poZadovat, muZe spolecenstvi vlastniki navrhnout soudu,
aby prohlaseni viile ¢lena, ktery nesouhlasil s prevzetim, pristoupenim nebo zajiSténim
dluhu podle véty prvni, bylo nahrazeno soudnim rozhodnutim.

§ 1196

(1) Spolecenstvi vlastnikii pravné jednd v mezich svého ucelu s vlastniky jednotek i s
tietimi osobami.

(2) Vzniknou-li vlastnikim jednotek prava vadou jednotky, zastupuje spoleCenstvi
vlastnikli vlastniky jednotek pii uplatiiovani téchto prav.

§ 1197

Sdruzi-li se spolecenstvi vlastnikd s jinym spolecenstvim vlastnikl ke spolupréci pii
napliovani svého ucelu nebo stane-li se Clenem pravnické osoby sdruzujici spoleCenstvi
vlastnikli nebo vlastniky jednotek nebo jinak pilisobici v oblasti bydleni, nesmi se zavazat k
jiné majetkové ucasti, neZz je poskytnuti ¢lenského vkladu nebo poskytovani clenskych
piispévkil. Zavaze-li se spoleCenstvi vlastnikil podilet se na ztrat€ jiné osoby, hradit jeji dluhy
nebo je zajistit, nepiihlizi se k tomu, ledaZe se jedna o pripad uvedeny v § 1195 odst. 4.

§ 1198

(1) Nebylo-li spolecenstvi vlastnikti zalozeno jiz dfive, zalozi je vlastnici jednotek v

dome kde Je alespon pet Jednotek z nlchz alespon tH—_)-seu—ve—vl-as%etw—tﬂ—m-znyeh

e CtyfFi jsou ve

vlastn1ctv1 ctyr ruznych vlastmku

(2) Do vetejného seznamu se nezapiSe vlastnické pravo k dalsipfevedenéjednotee
jednotce prevadéné dalSimu vlastniku, pokud neni prokézan vznik spoleCenstvi vlastniki.

¥ ] r e ] roe ] ] 1 1 . 4 4 ] r]

§ 1199

12



Je-1i v domé méné nez pét jednotek, mize byt spolecenstvi vlastnikli zaloZzeno, pokud
s tim souhlasi vSichni vlastnici jednotek.

§ 1200

ZaloZeni spolecenstvi vlastniku

(1) Spolecenstvi vlastnikii se zaloZi schvalenim stanov; spoleCenstvi vlastniki
miiZe zaloZit i jediny vlastnik vSech jednotek. Ke schvaleni stanov se vyZaduje jejich
prijeti na ustavujici schiizi vétSinou hlasii vSech vlastnikii jednotek; ustanoveni § 1209
neni dotceno.

(2) Stanovy obsahuji alespoii

a) nazev obsahujici slovo ,spoleCenstvi vlastnikd“ a oznafeni domu, pro ktery
spolecenstvi vlastnikii vzniklo,

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

¢) Clenska prava a povinnosti vlastniki jednotek, jakez+zptisebjejtehuplatiovant;

d) ur¢eni organti, jejich ptisobnosti, poctu ¢lentt volenych organii a jejich funk¢éniho
obdobi, jakoz i zplsobu svolavani, jednani a usnasent,

e) ur¢eni prvnich ¢lend statutdrniho orgéanu,

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

(3) Udaj podle odstavce 2 pism. e) Ize po vzniku spoledenstvi vlastnikii ze stanov
vypustit; stanovy mohou svérit toto rozhodnuti do piisobnosti statutarniho organu.
Rozhodnuti podle tohoto odstavce se nepovazuje za rozhodnuti 0 zméné stanov.

(4) Rozhodnuti o prijeti stanov se osvédCuje verejnou listinou, ktera obsahuje
schvileny text stanov. Zaklada-li spole€enstvi vlastnikii jediny vlastnik vSech jednotek,
maji stanovy formu verejné listiny.

$1201
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§ 1201

Ke zméné stanov pi‘ed vznikem spolecenstvi vlastniki se vyZaduje souhlas vétSiny
hlasii vSech vlastniki jednotek, ledaZe stanovy vyZaduji vyssi pocet.

§ 1204

Vznik spolecenstvi vlastniki
Spolecenstvi vlastnikil vznika dnem zépisu do vetfejného rejstiiku.
§ 1205
Organy spolecenstvi vlastniki
(1) Nejvyssi orgén spolecenstvi vlastnikli je shromazdéni. Statutarni orgén je vybor,
ledaze stanovy uréi, Ze je statutarnim organem piedseda spoleCenstvi vlastniki. Ziidi-li
stanovy dal$i organy, nelze jim zalozit pisobnost vyhrazenou shromazdéni nebo statutdrnimu
organu.
(2) Zpisobily byt ¢clenem voleného orgdnu nebo zastupcem pravnické osoby jako
Clena takového orgénu je ten, kdo je pln€ svépravny a je bezthonny ve smyslu jiného
pravniho piedpisu upravujiciho zivnostenské podnikani.

Shromazdéni

§ 1206
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(1) Shromazdéni tvoii vSichni vlastnici jednotek. Kazdy z nich ma pocet hlasi
odpovidajici velikosti jeho podilu na spoleénych ¢astech; je-li vSak vlastnikem jednotky
spolecenstvi vlastniki, k jeho hlasu se neptihlizi.

(2) Shromazdeéni je zptsobilé usnaSet se za pritomnosti vlastnikli jednotek, ktefi maji
vétSinu vSech hlasi. K pfijeti rozhodnuti se vyzaduje souhlas vétSiny hlasti pfitomnych
vlastnikl jednotek, ledaze stanovy nebo zakon vyzaduji vyssi pocet hlast.

(3) Pisobnost shromaZdéni vykonava ve spolefenstvi vlastniki s jedinym
vlastnikem tento vlastnik.

§ 1207

(1) Statutarni orgdn svold shromazdéni k zasedani tak, aby se konalo nejméné
jedenkrat do roka. Statutarni orgdn svola shromaZzdéni i z podnétu vlastnikid jednotek, ktefi
maji vice nez Ctvrtinu vSech hlast, nejméné vSak dvou z nich; neucini-li to, svolaji tito
vlastnici shromazdéni k zasedani na naklad spolecenstvi vlastnikii sami.

(2) Nejsou-li k pozvance ptipojeny podklady tykajici se potadu zasedani, umozni
svolavatel kazdému vlastniku jednotky vcas se s nimi seznamit.

(3) Pokud o to pred rozeslanim pozvanky na shromazdéni pozadaji vlastnici
jednotek podle odstavce 1, zaradi statutarni organ na porad shromazdéni jimi uréenou
zalezitost za predpokladu, Ze k takové zileZitosti je navrZeno usneseni nebo je jeji
zarazeni odiivodnéno.

§ 1208

(1) Do ptisobnosti shromazdéni patii

a) zména stanov,

€} b) volba a odvolavani ¢lent volenych organii a rozhodovani o vysi jejich odmén,

g) ¢) schvaleni rozpoctu, ucetni zavérky, vyporadani vysledku hospodaieni a zpravy
o hospodareni spolecenstvi vlastnikii a spravé domu a pozemku, jakoz i celkové vyse

ptispévkl na spravu domu a pozemku pro pfisti obdobi a rozhodnuti o vyactovani nebo
vypotadani nevycerpanych piispévk,

e} d) schvaleni druhu sluzeb a w&Se—zaloh—na—jejich—thradu,—jakez—+ zplsobu

rozuctovani cen sluZeb na jednotky,

) e) rozhodovani
1. o ¢lenstvi spolecenstvi vlastnikll v pravnické osobé piisobici v oblasti bydleni,

Yo v v A4
* 2
r




7 2. o opraveé nebo stavebni-tpraveé-speleéné-€astt drzbé spolecné ¢asti anebo
stavebni upravé spolecné Casti, ktera nevyZaduje zménu prohlaseni, pirevysuji-li naklady
castku stanovenou provadécim pravnim ptredpisem; to neplati, pokud stanovy urci néco
jiného,

g) f) ud¢lovani piedchoziho souhlasu

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

2. k nabyti, zcizeni nebo zatizeni movitych véci, jejichz hodnota pievysuje Castku
stanovenou provadécim pravnim predpisem, nebo k jinému naklddani s nimi; to neplati,
pokud stanovy urci néco jiného,

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

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

h} g) urcem osoby, ktera ma zajlst ovat n¢které ¢innosti spravy domu a pozemku i

B h) rozhodovani v dalSich zalezitostech uréenych zakonem, stanovami nebo v
zalezitostech, které si shromazdéni k rozhodnuti vyhradi.

(2) Rozhodnuti o zméné stanov se osvédCuje veiejnou listinou pouze pri zméné
naleZitosti podle § 1200 odst. 2 pism. c).

§ 1209

(1) Prehlasovany vlastnik jednotky miiZe navrhnout soudu, aby rozhodl, Ze
rozhodnuti shromazdéni nema vicéi nému pravni acinky, nebo aby takové rozhodnuti
zrusil; v ramci toho muZe téZ navrhnout, aby soud docasné zakazal jednat podle
napadeného rozhodnuti. PFehlasovani vlastnici, ktefi maji vice nezZ ¢tvrtinu vSech hlasi,
nejméné vsak dva z nich, mohou také navrhnout soudu, aby rozhodnuti shromazdéni
zménil tak, Ze usporada pravni poméry vlastniki jednotek podle sluSného uvazeni. Soud
miiZe zejména rozhodnout, zda se ma rozhodnuti uskute¢nit bez vyhrad, s vyhradami ¢i
proti zajiSténi, anebo zda se uskutecnit viibec nema.
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(2) Vlastnik jednotky muZe navrhnout soudu, aby o zaleZitosti, ktera byla
shromazdéni radné predloZzena k rozhodnuti, ale o které nebylo rozhodnuto pro
nezpusobilost shromaZdéni usnaset se, rozhodl a v rozhodnuti usporadal pravni poméry
vlastnikii jednotek podle slu§ného uvazeni.

(3) Soud rozhodnuti podle odstavce 1 nezrusi, je-li v rozporu s dobrymi mravy
nebo doslo-li k poruseni zaikona nebo stanov, aniZ to mélo zavazné pravni nasledky a je-
li to v zajmu spole¢enstvi vlastnikii, nebo vlastniki jednotek pied vznikem spole¢enstvi
vlastnikii, hodném pravni ochrany. Soud rozhodnuti nezrusi ani tehdy, bylo-li by tim
podstatné zasaZeno do prava tieti osoby nabytého v dobré vire.

(4) Navrh podle odstavce 1 miiZe vlastnik jednotky podat do ti‘i mésicti ode dne,
kdy se o rozhodnuti dozvédél nebo mohl dozvédét, nejpozdéji v§ak do jednoho roku ode
dne pFijeti rozhodnuti, jinak jeho pravo zanika. Navrh podle odstavce 2 miiZe vlastnik
jednotky podat do ti'i mésicii ode dne, kdy se o neprijeti rozhodnuti dozvédél nebo mohl
dozvédét, nejpozdéji vsak do jednoho roku ode dne, kdy o zileZitosti mélo byt
rozhodnuto, jinak jeho pravo zanika.

(5) Odstavce 1, 3 a odstavec 4 véta prvni se pouziji obdobné i na rozhodnuti
jinych organii spolecenstvi vlastnikii tehdy, byla-li ¢inéna v ptusobnosti shromazdéni;
navrh miize podat kazdy vlastnik jednotky.

§ 1210

Nahradni shromazdéni

Nahradni shromaZdéni je zpiisobilé usnaset se za pritomnosti vlastniki jednotek,
kteri maji 40 % vSech hlasii.

Rozhodovani mimo zasedani

§ 1211
(1) Pripousti-li stanovy rozhodovani mimo zasedani, zasle osoba opravnéna ke
svolani shromaZzdéni v§em vlastnikiim jednotek navrh rozhodnuti.

(2) Vyzaduje-li zakon, aby pfrijeti rozhodnuti shromazdéni bylo osvédcéeno
vefejnou listinou, navrh musi mit formu verejné listiny; v takovém pripadé se
vlastnikim jednotek zasila kopie verejné listiny o navrhu rozhodnuti. Ustanoveni § 1208
odst. 2 se pouZzije obdobné.

(3) Navrh musi obsahovat alespont navrh usnesent rozhodnuti, podklady potiebné pro
jeho posouzeni nebo tdaj, kde jsou uvefejnény, a udaj o lhuté, ve které se ma vlastnik
jednotky vyjadrit. Neurci-li stanovy delsi lhtitu, plati, ze lhiita ¢ini patnact dni.
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§ 1212

K platnosti hlasovani se vyzaduje vyjadieni vlastnika jednotky s uvedenim dne,
meésice a roku, kdy bylo uc¢inéno, podepsané vlastni rukou na listiné¢ obsahujici plné znéni
navrhu rozhodnuti. VyZaduje-li zakon, aby prijeti rozhodnuti shromazdéni bylo
osvédceno verejnou listinou, musi byt podpis vlastnika jednotky na vyjadreni turedné
ovéien.

§ 1213

Statutarni organ oznami vlastnikiim jednotek v pisemné formé vysledek hlasovani, a
pokud bylo usneseni piijato, oznami jim i cely obsah pfijatého usneseni. Neucini-li to bez
zbyte¢ného odkladu, mize ozndmeni ucinit na ndklady spoleCenstvi vlastniki ten, kdo
usneseni navrhl.

§ 1214

VétSina se pocita z celkového poctu hlasi vSech vlastniki jednotek, ledaze zakon
stanovi, Ze se pocita z celkového poctu vlastniki jednotek.

Zruseni spolecenstvi vlastniki
§ 1215

(1) Spolecenstvi vlastnikii se zrusuje dnem zaniku vlastnického prava ke vSem
jednotkdm v dom¢.

(2) Rozhodnutim vlastniki jednotek lze spolecenstvi vlastnikli zrusit, pokud bylo
zalozeno dobrovolné nebo pokud pocet jednotek v domé nebo pocet vlastnikii klesl na méné
nez pét. V takovém piipad¢ vlastnici jednotek ptijmou pravidla pro spravu domu a pozemku a

pro-prispevicynant uzivani spolecnych casti.
§ 1216
Pti zruSeni spoleCenstvi vlastnikli se neprovadi likvidace. Prava a povinnosti
spolecCenstvi vlastnikii pfechazeji dnem jeho zaniku na vlastniky jednotek v poméru
stanoveném podle podilu kazdého vlastnika jednotky na spole¢nych ¢astech.
Pododdil 6
Zruseni bytového spoluvlastnictvi

§ 1217
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(1) Dohodnou-li se vlastnici jednotek o pfeméné bytového wastaietvd spoluvlastnictvi
v podilové spoluvlastnictvi nemovité véci, zméni se bytové sHastnietvi spoluvlastnictvi v
podilové spoluvlastnictvi zapisem do vetfejného seznamu. Ma se za to, ze se velikost
spoluvlastnického podilu kazdého spoluvlastnika rovna velikosti podilu, jaky mél jako
vlastnik jednotky na spole¢nych castech.

(2) Jsou-li vSechny jednotky v domé ve spole¢ném jméni a dohodnou-li se manzelé o
pieméné bytového—vlastnietvi bytového spoluvlastnictvi na vlastnictvi nemovité véci ve
spole¢ném jméni, zméni se bytevé-vlastnietvt bytové spoluvlastnictvi ve vlastnictvi nemovité
véci ve spoleCném jmeéni zépisem do vefejného seznamu.

(3) Dohoda podle odstavct 1 a 2 vyzaduje pisemnou formu.
§ 1218

(1) Ma-li ke vSem jednotkam v domé¢ vlastnické pravo jediny vlastnik a prohlasi-li, ze
meéni vlastnické pravo k jednotkdm na vlastnické pravo k nemovité véci, bytové wlastnietvi
spoluvlastnictvi zanikne zdpisem do vetejného seznamu.

(2) Prohlaseni vyzaduje pisemnou formu.
§ 1219

Je-li jednotka zatiZzena, vyzaduje se k platnosti dohody nebo prohladseni o zruSeni
bytového wastatetvt spoluvlastnictvi souhlas osoby opravnéné z vécného prava udéleny v
pisemné formé.

Pododdil 7
Spole¢na ustanoveni

§ 1220

(1) Zméni-li se prohlaseni, vyhotovi jeho Uplné znéni osoba odpovédnd za spravu
domu a pozemku a bez zbytecného odkladu je zalozi do sbirky listin u organu, u n¢hoz je
nemovita véc zapsana ve vefejném seznamu; to plati 1 v ptipad¢, Ze jsou nalezitosti prohlaSeni
obsazeny ve smlouve o vystavbe.

(2) Je-li osoba odpovédna za spravu domu a pozemku zapsana do veifejného rejstiiku,
zalozi bez zbyte¢ného odkladu prohlaseni v uplném znéni i do sbirky listin u orgénu, ktery
vede vetejny rejstiik.

§ 1221

Nevyplyva-li z ustanoveni o spoleCenstvi vlastniki néco jiného, pouziji se pfiméiené

ustanoveni o spolku. Nepouziji se vSak ustanoveni o shromazdéni delegati; ani dil¢ich

¢lenskych schluzich ant-e-néhradni-clenskésehiizi.

§ 1222
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Provadéci pravni predpis stanovi, jakym zplsobem se vypocte podlahova plocha bytu
v jednotce, o kterych ¢astech nemovité véci se ma za to, ze jsou spole¢né, a podrobnosti o
¢innostech tykajicich se spravy domu a pozemku.
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Platné znéni dotéenych ¢asti zakona ¢. 311/2013 Sb., o prevodu vlastnického
prava k jednotkiam a skupinovym rodinnym domim nékterych bytovych
druzstev a o zméné nékterych zakonii, ve znéni ziakona ¢. 177/2018 Sb.,
S vyzna¢enim navrhovanych zmén

§ 24

(1) Pokud bytové druzstvo uvedené v § 24 odst. 1 a 2 zdkona o vlastnictvi byta, které
bylo pivodnim vlastnikem budovy, nebo bytové druzstvo, které je jeho pravnim nastupcem,
plnilo povinnosti spravce podle § 9 zakona o vlastnictvi bytii ve znéni t¢inném do 30. cervna
2000 a jeho spoluvlastnicky podil na spoleénych ¢astech domu se nesnizil ke dni nabyti
ucinnosti obcanského zdkoniku na méné nez jednu polovinu, je bytové druzstvo ode dne
nabyti ucinnosti tohoto zédkona spravcem domu a pozemku; na spravu se pifiméfen¢ pouziji
ustanoveni § 1191 az 1193 obcanského zédkoniku. Ustanoveni § 1198 obcanského zdkoniku se
zde nepouzije.

(2) Snizi-li se po dni nabyti ucinnosti tohoto zdkona spoluvlastnicky podil spravce
uvedeného v odstavci 1 na spoleénych Castech domu na méné neZ jednu polovinu, svolé
spravce nejpozdéji do 90 dnli ode dne, kdy mu budou doruceny listiny dokladajici snizeni
jeho spoluvlastnického podilu, shromazdéni vlastniki jednotek k zaloZeni spolecenstvi
vlastnikli jednotek (dale jen ,,spolecenstvi®). Neuc€ini-li to, mize tak ucinit kterykoliv vlastnik
jednotky. Navrh na zapis do vetejného rejstiiku musi statutdrni organ spolecenstvi podat
nejpozdéji do 30 dnil ode dne zalozeni spolecenstvi.

(3) Ke schvaleni stanov spolecenstvi se vyzaduje souhlas vétSiny hlast ptitomnych
vlastnikl jednotek. Shromazdéni je zpisobilé se usnaSet za ptitomnosti vlastnikii jednotek,

ktefi maji vétSinu vSech hlasti—ustaneveni-§1200-edst—1eéty-drahé-obéanskéhozdkonikuse
nrepetzie.

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

(5) Do doby vzniku spoleCenstvi zptisobem a ve lhitach podle odstavce 2 jsou
vlastnici jednotek oprdvnéni a povinni z pravnich jednani tykajicich se spolecné véci v
poméru odpovidajicim velikosti jejich spoluvlastnickych podilii na spole¢nych ¢astech domu.
Ustanoveni § 1127 a 1192 ¢ast véty pred stirednikem obcanského zdkoniku se nepouzije do
vzniku spolecenstvi, doslo-li k zaloZeni spolecenstvi a podani navrhu na zapis spolecenstvi do
vefejného rejstiiku nejpozdeji ve lhitach stanovenych v odstavci 2, jinak pouze do doby
uplynuti 90 dnli ode dne, kdy budou spravci doruceny listiny, dokladajici snizeni jeho
spoluvlastnického podilu na spole¢nych ¢astech domu na méné nez jednu polovinu.

(6) Shromazdéni je zpusobilé usnaset se za pritomnosti vétSiny vSech vlastnika
jednotek a pritomnosti vlastnikii jednotek, kteri maji vétSinu vSech hlasi. K prijeti
rozhodnuti se vyZzaduje souhlas vétSiny hlasi pritomnych vlastnikia jednotek a souhlas
vétSiny pritomnych vlastniku jednotek, ledaZe prohliseni nebo stanovy vyZaduji pocet
VyS$Si.
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