Viadni navrh

ZAKON

kterym se méni zakon ¢. 311/2013 Sh., o prevodu vlastnického prava k jednotkam
a skupinovym rodinnym domim nékterych bytovych druzstev
a 0 zméné nékterych zakonu

Parlament se usnesl na tomto zdkoné Ceské republiky:

ClL.1

Zakon ¢. 311/2013 Sb., o pievodu vlastnického prava k jednotkdm a skupinovym rodinnym
domim nékterych bytovych druzstev a o zméné nékterych zakoni, se méni takto:

1. V § 24 odstavec 3 zni:
,»(3) Ke schvaleni stanov spoleCenstvi se vyzaduje souhlas vétSiny hlast ptfitomnych
vlastnikl jednotek. Shromazdéni je zplsobilé se usnaSet za pritomnosti vlastnikil
jednotek, ktefi maji vétSinu vSech hlast; ustanoveni § 1200 odst. 1 véty druhé
obcanského zakoniku se nepouzije.*.

2. V § 24 odst. 5 vété druhé se slovo ,,ctvrtinu“ nahrazuje slovem ,,polovinu®.

CL 10
Prechodné ustanoveni

Ustanoveni § 24 zakona ¢. 311/2013 Sb., ve znéni u¢inném ode dne nabyti ucinnosti
tohoto zdkona, se pouzije i tehdy, pokud bytové druzstvo uvedené v § 24 odst. 1 a 2
zékona €. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam
a nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostorim a dopliiuji nékteré
zakony (zakon o vlastnictvi bytl), které bylo ptivodnim vlastnikem budovy, nebo
bytové druZstvo, které je jeho pravnim néstupcem, plnilo povinnosti spravce podle § 9
zékona €.72/1994 Sb., ve znéni u¢inném do 30. Cervna 2000, a jeho spoluvlastnicky
podil na spolecnych ¢astech domu se sniZil pfede dnem nabyti ucinnosti zdkona ¢.
89/2012 Sb., obcansky zakonik, na méné¢ nez jednu polovinu. Spravce svola
shromézdeéni vlastnikli jednotek k zaloZeni spolecenstvi vlastnikli jednotek nejpozdéji
do 12 mésict ode dne nabyti u¢innosti tohoto zakona.

CL 11
Ucdinnost

Tento zédkon nabyva uc¢innosti dnem 1. zaii 2018.



Diivodova zprava

1. Obecna ¢ast

Hodnoceni dopadii regulace (RIA)

V souladu s Planem legislativnich praci vlady na rok 2017 schvalenym usnesenim vlady ze
dne 14. prosince 2016 ¢. 1121 k navrhu nebyla zpracovdvana zavérecna zprava z hodnoceni
dopadu regulace.

1. 1 Zhodnoceni platného pravniho stavu, véetné zhodnoceni sou¢asného stavu ve vztahu
k zakazu diskriminace a ve vztahu k rovnosti muzi a Zen

Zakon ¢. 311/2013 Sb., o ptevodu vlastnického prava k jednotkam a skupinam rodinnych
domt nékterych bytovych druzstev a o zméné nékterych zakoni, navazoval na pravni vztahy
zalozené zakonem ¢. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy
k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytiim a nebytovym prostoriim a dopliuji nekteré
zékony (zdkon o vlastnictvi bytll), ve znéni pozd¢jSich predpist (dale jen ,,ZoVB*). Ten
obsahoval v § 9 odst. 4 zvlastni apravu tzv. ,,odlozeného vzniku* spolecenstvi vlastnika
lidovému bytovému druzstvu snizil spoluvlastnicky podil na spolecnych ¢astech domu na
méné nez jednu ctvrtinu, existovalo spolecenstvi vlastnikli jednotek bez pravni subjektivity
(non subjekt), které se fidilo ustanovenimi § 9, 11 a § 15 odst. 2 ZoVB ve znéni platném do
novelizace provedené zakonem ¢. 103/2000 Sb. Spravu v téchto ptipadech zajistoval
,»zakonny* spravce podle uvedenych ustanoveni ZoVB a rozhodovani vlastnikti jednotek se
uskutecniovalo na shromdzdéni, rovnéz podle uvedenych ustanoveni ZoVB.

V ramci legislativniho procesu pii schvalovani navrhu zakona ¢. 311/2013 Sb., ktery nahradil
Castecn¢ problematiku pfevodu druzstevnich bytl v ur€itych popsanych piipadech, byl
v Poslanecké snémovné vznesen pozmeénovaci navrh tykajici se odlozeného vzniku
spoleCenstvi vlastnikli jednotek, podle n¢hoz vznika povinnost zalozit spoleCenstvi, kdyz
podil druzstva na spolecnych castech klesne pod jednu polovinu. Dosud spolecenstvi vznikala
ex lege, az kdyz podil druzstva klesl pod jednu Ctvrtinu. Zakon byl pfijat ve znéni tohoto
pozménovaciho navrhu, ¢imz dosSlo ke vzniku situace, kdy fada druzstev prevedla takové
mnozstvi bytl, Ze se jejich podil na spole¢nych ¢astech snizil pfed nabytim Uc¢innosti zdkona
pod jednu polovinu, ale neklesl pod jednu ¢tvrtinu. Spolecenstvi tak ex lege nevzniklo.
Vzhledem k dikci zdkona vSak Uprava zaloZeni a vzniku spole€enstvi obsaZend v tomto
zékoné cili na druzstva, kterym podil na spolecnych ¢astech domu klesl pod jednu polovinu
az po ucinnosti zdkona ¢. 311/2013 Sb., nikoli vSak pted timto datem.



Tim doslo k situaci, kdy se bytova druzstva s podilem vy$§im neZ "4, avSak niz§im nez 2 k 1.

1. 2014 ocitla v pravnim ,,vakuu“. Neni ziejmé, nakolik se i na tato druzstva mohou
vztahnout ustanoveni § 24 zadkona o vykonu spravy domu a o zakladani spolecenstvi. Tuto
mezeru zdkona se bohuzel nepodafilo pieklenout vykladem Ministerstva pro mistni rozvoj.
Jednd se o druzstva, jimz podil do 31. 12. 2013 neklesl pod %, v opacném piipadé vznikalo
spolecenstvi vlastnikil jednotek ze zakona podle § 9 odst. 4 ZoVB. Rejstiikové soudy odmitaji
zéapisy spoleCenstvi vzniklych na popud téchto druzstev analogicky podle § 24 zikona a
vyzaduji podle § 1200 odst. 1 obc¢anského zakoniku souhlas vSech vlastnikii. To je vSak
kvorum nedosazitelné v domech, kde doslo k pfevodu vice nez poloviny byt (Casto vetsi
panelové domy). V domech tak nevznikd spoleCenstvi a katastralni Gfady blokuji jakékoli
ptevody jednotek, coz je stav, ktery nelze dale prolongovat.

1. 2 Odivodnéni hlavnich principii navrhované pravni upravy, vcetné dopadi
navrhovaného FeSeni ve vztahu k zikazu diskriminace a ve vztahu k rovnosti muzi a
Zen, vysvétleni nezbytnosti navrhované pravni upravy v jejim celku

Smyslem néavrhu je novelizovat ustanoveni o odloZzeném zalozeni a vzniku spoleCenstvi
vlastnikil jednotek v ptipadé téch bytovych druzstev, na které se tento zvlastni zdkon vztahuje.
Jmenovité jde o novelizaci v ustanovenich HLAVY VI — ZVLASTNI USTANOVENI
O VZNIKU SPOLECENSTVI VLASTNIKU (§ 24 zakona).

Novelizace sleduje tyto konkrétni zaméry:

a) odstranit vécnou chybu dosavadniho znéni ve vztahu mezi § 24 odst. 2 a § 24 odst. 5
tak, aby bylo zfejmé, Ze k odlozenému zalozeni a vzniku spolecenstvi vlastnikii
jednotek (dale jen ,,SVJ*) dochazi po snizeni spoluvlastnického podilu bytového
druzstva na spolecnych ¢astech domu pod jednu polovinu postupem podle § 24,

b) vztdhnout pravni upravu podle § 24 také na ta bytovad druZzstva, u nichz se
spoluvlastnicky podil na spole¢nych ¢astech domu snizil na méné nez jednu polovinu
v dobé pfede dnem nabyti u€innosti nového obcanského zakoniku (dale jen ,,0Z*) a
tohoto zvlastniho zakona,

c) jasné stanovit, za jakého poctu hlast vlastnikii jednotek je shroméazdéni jednajici podle
§ 24 odst. 3 zpusobilé k jednani a usnaseni.

Navrhovana uprava se nedotyké problematiky rovnosti muzi a Zen. Material ma v této oblasti
neutralni dopad.

1. 3 Zhodnoceni souladu navrhované pravni ivpravy s ustavnim poFadkem Ceské
republiky

Piedkladany navrh zakona je v souladu s ustavnim pofaddkem Ceské republiky, nebyly
dohledany 7adné nalezy Ustavniho soudu, které by byly v rozporu s navrhovanym vécnym
feSenim.



1. 4 Zhodnoceni slucitelnosti navrhované pravni tpravy s predpisy Evropské unie,
judikaturou soudnich organi Evropské unie a s mezinarodnimi smlouvami

Navrh nezapracovava do pravniho fadu Ceské republiky pravo EU. Problematika, které se
navrh tykd, neni pravem EU upravena.

Piedkladany navrh zékona je v souladu se zavazky vyplyvajicimi pro Ceskou republiku z
Glenstvi v Evropské unii. Mezinarodni smlouvy, jimiz je Ceskd republika vazana, ani
judikatura Evropského soudu pro lidska prava, se na danou oblast nevztahuji.

1. 5 Predpokladany hospodarsky a finan¢ni dosah navrhované pravni Gpravy na statni
rozpodet, ostatni veiejné rozpoéty, na podnikatelské prostiedi Ceské republiky, socialni
dopady véetné dopadii na rodiny a dopadi na specifické skupiny obyvatel, zejména
osoby socialné slabé, osoby se zdravotnim postiZenim a narodnostni mensiny a dopady
na Zivotni prostiredi

Z ptedklddaného navrhu zédkona neplynou pfimé naroky na statni rozpocet ani na ostatni
vetejné rozpocCty (rozpoCty kraji a obci) a na podnikatelské prostfedi. Navrhovana pravni

uprava nebude mit negativni socialni dopady a negativni dopady na zivotni prostiedi.

1. 6 Zhodnoceni dopadii navrhovaného FeSeni ve vztahu k ochrané soukromi a osobnich
udaju

Navrhované feSeni neméa dopady na ochranu soukromi a osobnich Udajii a je v souladu se
zakonem €. 101/2000 Sb., o ochran& osobnich Uidajii a o zméné nckterych zakont, ve znéni
pozdéjsich predpist.

1. 7 Zhodnoceni korupénich rizik

Ptedkladana novela neptedstavuje korup¢ni rizika.

1. 8 Zhodnoceni dopadi na bezpe¢nost nebo obranu statu

Predkladana novela nebude mit dopad na bezpe¢nost nebo obranu statu.



I1. Zvlastni ¢ast
K Clanku I

K bodu 1 - § 24 odst. 3
Zakon ¢. 311/2013 Sb. upravuje v § 24 tzv. odlozeny vznik SVJ poté, co poklesne
spoluvlastnicky podil BD na spolecnych ¢astech domu pod urcitou hranici v tomto zakon¢

stanovenou (§ 24 tohoto zvlastniho zakona).

SVJ se v tomto ptipad¢ zakladd usnesenim shromdzdéni vlastniki jednotek, pficemz
ke schvaleni stanov se vyzaduje souhlas nadpolovi¢ni vétSiny hlast vlastniki jednotek
pritomnych na shromazdéni. Vyslovné se soucasné¢ stanovi, ze ustanoveni § 1200 odst. 1 OZ
se v tomto pripad¢ nepouzije (nepouzije se tedy pozadavek souhlasu vSech vlastniki jednotek
se stanovami v piipad¢, kdy SVJ zakladaji vlastnici jednotek). Ackoliv ustanoveni § 24 odst.
3 upravuje kvorum pro schvaleni stanov, vznika vSak nejistota, kdy je shromazdéni
usnasenischopné, nebot’ tuto otdzku zdkon netfesi. Z hlediska pravni jistoty bylo proto
ptistoupeno k doplnéni textu.

K bodu 2 - § 24 odst. 5

Béhem legislativniho procesu pfi schvalovani navrhu zakona ¢. 311/2013 Sb. byl v
Poslanecké snémovné pfijat pozméiovaci navrh, na jehoz zaklad¢ doSlo ke zméné vyse
podilu v ustanoveni § 24 odst. 1 a 2 zjedné Ctvrtiny na jednu polovinu. Pravdépodobné
nedopatienim nedoslo ke stejné zméng také v ustanoveni
§ 24 odst. 5. Ztoho divodu se navrhuje sjednoceni vySe spoluvlastnického podilu
na spolecnych ¢astech domu.

K Clanku I1

Podle judikatury, kterd se uplatiiuje zejména u Vrchniho soudu v Olomouci (napi. rozhodnuti
ze dne 28. 8. 2014 ¢j. 5 Cmo 23312014), se zdkon ve stavajicim znéni ve vztahu k zakladani
spolecenstvi vlastnikll jednotek nevztahuje na domy, v nichZ spoluvlastnicky podil druzstev
na spolecnych ¢astech domu klesl pod 50 % pied ucinnosti zakona, tj. pted 1. 1. 2014.

Druzstva, jejichz podil na spolecnych castech k 1. 1. 2014 ¢inil vice nez 25 %, ale méné€ nez
50 %, se tak dostavaji do situace, Ze Casto nejsou schopna v domech spolecenstvi zalozit.
Nevztahuje se na né totiz dle uvedené praxe soudll ani ustanoveni § 24 odst. 3 zdkona, které
zalozeni a vznik spoleCenstvi oproti obecné upravé OZ zjednodusuje. Uvedené ustanoveni
umoziuje, aby bylo spolecenstvi zaloZeno schvalenim stanov, nikoli ze strany vSech vlastniki
v domé¢, ale béZnou vétSinou na schiizi vlastnikl. Nékteré rejstiikové soudy vSak vyzaduji,
aby tato druzstva (na n€z se zakon podle nich nevztahuje) schvalovala stanovy podle obecné
upravy § 1200 odst. 1 OZ, tj. se souhlasem 100 % vlastnikii. Pfitom se ¢asto jedna o panelové
domy s vétSim mnozstvim bytl, takZe zajistit souhlas n€kolika desitek vlastnikl je obvykle
nemozné nebo se prodrazuje z divodu pokracovani v notafském zapise. Jestlize spolecenstvi
v domé nevznikne (v daném domé neni realné ziskat souhlas 100 % vlastniki se stanovami),



ocitaji se navic vlastnici v nevyhodném postaveni solidarné¢ zavazanych (odpovédnych)
dluznikti a katastralni ufady po uplynuti 90 dnti po poklesu podilu pod 25 % blokuji ptevody
jednotek.

Vzhledem k tomu, ze pro tadu druzstev jiz situace, kdy podil druzstva na spole¢nych ¢astech
jiz poklesl pod jednu polovinu pied ucinnosti zakona ¢. 311/2013 Sb., resp. zékona ¢. 89/2012
Sb., je nutné pfijmout prechodné ustanoveni, které umozni i t€émto druzstviim postupovat
podle § 24 zakona ¢. 311/2013 Sb. a stanovit jim pro piijeti stanov piimeienou lhiitu.

K Clanku I11

Navrhuje se, aby zédkon nabyl ti¢innosti dnem 1. zaii 2018.

V Praze dne 3. ledna 2018

Ptedseda vlady:

Ing. Andrej Babis v.r.

Ministryné pro mistni rozvoj:

Ing. Klara Dostélova v.r.



