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NOVELA BYTOVEHO SPOLUVLASTNICTVi A NEKTERYCH SOUVISEJICICH INSTITUTU OBCANSKEHO ZAKONIKU

S ucinnosti ke dni 1. 7. 2020 byla pfijata novela ob&anského zakoniku, ktera zasadné upravuje chod bytového spoluvlastnictvi a také nové
umoziuje sjednani smluvni pokuty v nagjemni smlouvé.

Piehled novinek ve srovnani se stavajici pravni tpravou:

OBLASTI ZMEN ROZDILY UPRAVA DO 30. 6. 2020 UPRAVA OD 1. 7. 2020
1) Pro pfijeti | SpoleCenstvi vlastnikl jednotek (dale jen ,SVJ) | Pfi zakladani SVJ schvalenim stanov se bude vyzadovat
stanov bude |se zaklada schvalenim stanov (pfipadné | pouze vétSina hlast vSech vlastnikl jednotek nebo
stacit pouze | Vv souvislosti s prohlaSenim o rozdéleni prava | shoda vSech vlastniku jednotek na jejich obsahu.
vétSina hlast | k domu na vlastnické pravo k jednotkam nebo s
vSech vlastnik. ujednanim ve smlouvé o vystavbé). Ke

schvaleni stanov se vyzaduje souhlas vlastniku
vSech jednotek.

2)  Kopfijeti Stanovy vyzaduji formu notarského zapisu. Notarsky zapis se bude muset vyhotovovat pouze
stanov  nebude v pfipadé:
vzdy potfeba | Pouze v pfipadé, ze se SVJ zaklada v souvislosti | 1) zalozeni SVJ schvalenim a pfijetim stanov na
notarsky zapis. s prohlaSenim o rozdéleni prava k domu a ustavujici schlzi (kdy se jedna o rozhodnuti
pozemku na vlastnické pravo kjednotkam organu); nebo
ujednanym ve smlouvé o vystavbé, stanovy | 2) pokud se na obsahu stanov shodnou vsichni
nevyzaduji formu notarského zapisu vlastnici jednotek (kdy se jedna o pravni jednani).

V pfipadé, Zze SVJ bude zakladat jediny vlastnik,
nebudou muset mit stanovy formu notarského

zapisu.
3) SVJ pujde | Zakon dosud takovy postup neumoznoval. Zalozit SVJ bude nové moci i pouze jediny vlastnik
zalozit pouze vSech jednotek (tj. developer bude moci zalozit SVJ
jedinym jeSté pred rozprodejem bytd). Jak je uvedeno vyse,
vyluénym v takovém pfipadé nebudou muset mit stanovy formu
vlastnikem, ato i notarského zapisu.

bez nutnosti
vyhledat notare.
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4) Zména
stanov nebude
vyzadovat
notarsky zapis.

Podminky pro zménu stanov vychazi z toho,
jakym zpusobem bylo SVJ zalozeno — pokud
bylo SVJ zaloZzeno pfijetim stanov formou
notarského zapisu, je i pro zménu stanov
potfeba dodrzet formu notarského zapisu.

Pfi zméné stanov se forma notarského zapisu v zadném
pfipadé nebude vyzadovat.

1) Nebude
nutny
dvoufazovy
postup (dohoda
+ souhlasy
vlastnik().

Ke zméné prohlaseni vlastnikd/vlastnika (kterym
Ize rozdélit vlastnické pravo k nemovité véci na
vlastnictvi jednotek) se vyzaduje dohoda
dotéenych vlastnikii jednotek uzaviena
Vv pisemné podobé.

Zména nasledné nabyva ucinnosti, pokud s ni
v pisemné podobé souhlasi vlastnici jednotek
s vétSinou hlasll, pfFipadné s kvalifikovanou
vétSinou hlasu uréenou v prohlaseni.

Ke zméné prohlaseni vlastniki/vlastnika postaci
pisemny souhlas kazdého vlastnika jednotky,
kterého se zména prohlaseni dotkne.

K ucinnosti zmény prohlaseni se bude vyzadovat
souhlas vétSiny hlasu vsSech vlastnikii jednotek,
ledaze se zména dotkne prav a povinnosti vSech
vlastnikl jednotek.

2)  Vurcitych

pfipadech
postaCi  pouze
souhlas vétSiny
hlas( vSech
vlastnikd.

Zakon dosud takovy postup neumozrioval.

Samotny souhlas vétSiny hlast vSech vlastniku
jednotek nové ke zméné prohladeni postaci, tyka-li se
zména:

1) spoleénych ¢asti, pfi zméné se neméni velikost
podilu na spoleénych &astech, nejde-li o &asti ve
vyluéném uzivani vlastnika jednotky;

2) ucelu uzivani bytu na zakladé Zadosti vlastnika
bytu;

3) pravidel pro spravu domu a pozemku a uzivani
spoleénych €asti, jsou-li urena v prohlaseni.




Ohledné

spole¢nych &asti
domu, které
uziva vyhradné

vlastnik bytu,
bude vlastnik
bytu povinen
pouze

k provadéni a
hrazeni
drobnych oprav
a udrzby

Vlastnik jednotky v pripadé bytového
spoluvlastnictvi (tj. nejen v pfipadé existence
SVJ, ale i v pfipadé jakéhokoli spoluvlastnictvi
nemovité véci zalozeného vlastnictvim jednotek
tak, ze jsou vdomé alespon 2 jednotky, které
vlastni alespon 2 osoby) udrzuje svj byt a stejné
tak spole¢né &asti uvniti svého bytu a spole¢né
Casti, které slouzi pouze k jeho vyluénému
uzivani tak, jak to vyZaduje nezavadny stav a
dobry vzhled domu.

Vlastnik jednotky bude mit nadale povinnost udrzovat
svUj byt tak, jak to vyzaduje nezavadny stav a dobry
vzhled domu.

Vlastnik jednotky bude provadét a hradit pouze drobné
opravy a udrzbu u spoleénych ¢asti uvniti svého bytu a
u spoleénych ¢asti, které slouzi pouze k jeho vyluénému
uzivani.

Zavadi se nové
oznamovaci
povinnosti.

Zakon dosud takové povinnosti nestanovil.

Vlastnik jednotky oznami osobé odpovédné za spravu
domu planované stavebni upravy uvniti bytu.

Vlastnik jednotky oznami osobé odpovédné za spravu
domu provozovani podnikani &i jiné Cinnost v byté, ktera
muze vést k naruseni obvyklého klidu a pofadku v domé
na dobu nikoli pfechodnou (napf. airbnb).

V obou pfipadech se v8ak jedna pouze o povinnost
aktivity predem ohlasit, neni ze zakona potfeba k nim mit
souhlas. Napf. chod airbnb tedy touto povinnosti
zasadné narusen nebude.

Nové nelze
zménu poméru
vySe prispévki
provést jinak nez
zménou
prohlaseni.

Pomér vySe pfispévkl na spravu stanoveny
zakonem Ize upravit zménou stanov, zménou
prohlaseni ¢i zménou smlouvy o vystavbé.

Pomér vySe pfispévkl na spravu stanoveny zakonem
bude mozné upravit pouze zménou prohlaseni.




1) Jsou
presné
specifikovany
dluhy, které na
nabyvatele
mohou prejit.

Prevadi-li vlastnik vlastnické pravo k jednotce,
dolozi nabyvateli potvrzenim osoby odpovédné
za spravu domu, jaké dluhy souvisejici se
spravou domu a pozemku jsou s jednotkou
spojeny, popripadé Zze takové dluhy nejsou.
VSechny dluhy souvisejici se spravou domu a
pozemku pfechazeji na nabyvatele. Dluhy, které
mohou na nabyvatele takto prejit, jsou
vymezeny velmi Siroce pravé jako ,dluhy
souvisejici se spravou domu a pozemku*.

Dluhy, které na nabyvatele mohou pfejit, jsou

specifikovany podrobnéji jako dluhy prodavajiciho vaci

osobé odpovédné za spravu domu:

1) na prispévcich na spravu domu; a

2) na plnénich spojenych nebo souvisejicich
S uzivanim bytu; a

3) na zalohach na tato plnéni.

2) Zavadi se
vyvratitelna
domnénka
ohledné
védomosti o)
dluzich.

Takova domnénka nebyla dosud stanovena.

Na nabyvatele jednotky nové pfejdou jen ty konkrétni
dluhy z kategorii uvedenych v pfredchozim bodé, které
nabyvatel mél a mohl zjistit a zaroven se bude mit za
to, ze nabyvatel nemohl dluhy zjistit, pokud je nemohl
Zjistit z potvrzeni osoby odpovédné za spravu domu
nebo nevydala-li tato osoba potvrzeni bez zbyte¢ného
odkladu, ackoli o néj byla pozadana. Tzn. Ze na
nabyvatele pfejdou pouze ty dluhy =z kategorii dle
predchoziho bodu, které budou uvedeny v potvrzeni od
spravce domu; dluhy neuvedené v potvrzeni spravce
domu na nabyvatele pfejdou pouze pokud se prokaze,
ze o nich nabyvatel védél.

1) RozSifuje
se okruh
povinnosti,
jejichz  porudeni
muize vést
K nucenému
prodeji.

Nafidit nuceny prodej jednotky je mozné pouze
jako nasledek zavazného porudeni povinnosti
ulozené vykonatelnym rozhodnutim soudu.

Nafidit nuceny prodej jednotky bude mozné jako
nasledek zavazného poruSeni jakékoli povinnosti
(zékonné, smluvni &i ulozené soudem).

K nucenému prodeji bude tedy mozné pfikrocit napf.
ziejmé i v pfipadé, Ze provozovanim airbnb bude
dochazet k porusovani povinnosti vlastnika (napfr.
nedodrzovani pofadku v domé), pokud to bude
podstatné omezovat ostatni vlastniky jednotek.




2) Zuzuje se

Soud muze nafidit prodej jednotky vlastnika na

Soud bude smét nafidit prodej jednotky vlastnika pouze

okruh osob | navrh osoby odpovédné za spravu domu nebo | na navrh osoby odpovédné za spravu domu (nikoli na
opravnénych dotéeného vlastnika. navrh dotceného vlastnika).

podat navrh Kk

soudu.

3) Bude Takova podminka nebyla dosud stanovena. Pfed podanim navrhu na soud na nafizeni prodeje
potfeba jednotky vlastnika bude potfeba vlastnikovi zaslat
vlastnikovi pisemnou vystrahu. AZ pokud ani pisemna vystraha

jednotky nejdfive
zaslat pisemnou
vystrahu.

nepomuze, bude mozné navrh na soud podat.

4)  Povinny
souhlas vétSiny
vSech vlastnika.

Takova podminka nebyla dosud stanovena.

S podanim navrhu bude muset souhlasit vétSina
v§ech vlastnikt jednotek.

Nové bude
mozné platné
sjednat smluvni
pokutu pfi najmu
nemovitosti.

Zakon dosud takovou moznost vylu€oval.

Nové bude mozné platné v najemni smlouvé na
nemovitost sjednat povinnost najemce zaplatit v pfipadé
poruseni jeho povinnosti pronajimateli smluvni pokutu.
Soucet vSech smluvnich pokut vzniklych za dobu
najmu a jistoty nebude smét pfesahnout trojnasobek
meésicniho najemného.

Je vSak otazka, zda tuto novou moznost vzhledem
k zakonnému limitu budou pronajimatelé vyuzivat. Pfi
stanoveni smluvni pokuty namisto jistoty nema
pronajimatel zaru€eno, ze najemce bude mit prostfedky
na zaplaceni smluvni pokuty. Na druhou stranu, pfi
vybéru jistoty plati povinnost pronajimatele tuto najemci
na konci vztahu vratit s uroky. Lze tak doporudit
kombinaci — napf¥. jistota ve vySi jednoho najemného a
smluvni pokuta ve vysi dvou najmu.




|_|:)

Na zavér pro uplnost upozoriujeme, Ze vedle pfedmétné novely ob&anského zakoniku byla pfijata i novela zakona o obchodnich korporacich
dotykajici se fungovani bytovych druzstev (napf. se zjednoduSuje proces pfijimani stanov nebo ulevuje nékterym druzstvim od povinnosti mit
internetové stranky).

Pfedmétna novela obanského zakoniku dale upravuje i pravidla zakonného pfedkupniho prava spoluvlastnikt. O podrobnostech zmén pfedkupniho
prava jsme Vas jiz informovali v samostatném pfispévku na nasem blogu https://bit.ly/2YKVpYd

V pfipadé zdjmu o podrobnosti se na nas nevahejte obratit.

Havelkova & Partners, advokatni kancelaf, s.r.o.
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