Novy obéansky zakonik a SVJ

Novy obéansky zakonik, zakon¢. 89/2012 Sh(dale jen ,NOZ") k1. lednu 2014 rusi

- zakon¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi iyt

- podzakonny fedpis — néizeni vliadyc. 371/2004 Sb., jehoZtiphu tvdi tzv. vzorové stanovy
SVJ

- zvlastni ustanoveni tykajici se bytyvalych SBD a LBD

(Podminky pro fevody druzstevnich byt skupinovych rodinnych dane vlastnictvi bytovych
druZstev, ktera vzniklaipd rokem 1992, budou zachovany novym zdkonem. Npwdepsal
prezident, zatim nevysSla ve Sbirce zakdn

Bytové spoluvlastnictvi je upraveno v NOZv 88 1158 — 1222.

Dluzno vSakict, Ze pokud byl co i jeden bt nebytovy prostor v dothpieveden do viastnictvi
podle zakon&. 72/1994 Sb., i nadale se budéepg¥evodech i prodejich postupovat podle zakona
o viastnictvi byt, tedy dle zake. 72/1994 Sb. (8 3063 NO2Z).

LedaZe by viastnici cbli prerozcdlit dam na jednotky podle NOZ, cozZ je slozita, zdlouhava
draha zaleZitost. Sami@jme by s tim museli souhlasit absoléiwsichni (muselo by se zmit
prohlaseni vlastnika, zapisy v katastru...). Jednptidle NOZ zahrnuje nejen bditnebytovy
prostor (jako dosud), ale také podil na spajehcastech nemovitééei, tedy wetnt pozemku,
vzajemrt spojené a neodtitelné. Jako takova se jednotka vysldrohlasuje zadc

nemovitou.

Stanovy a nazev dle NOZ

Pravni povaha pravnickych osob upravenych NOZdeistanovenimitohoto zakona ode dne
nabyti jeho dinnosti (1.1.2014) - § 3041, odst. 1, prvétav

Ustanoveni spotenské smlouvy nebo statutu pravnickych osob (sta&dXd), ktera odporuji
donucujicim ustanovenim NOZ, pozbyvaji zavaznagtind nabyti jehodinnosti; pravnicka
osoba (SVJ) ifizpusobido téi let ode dne nabytiginnosti tohoto zakona spa@kenskou smlouvu
nebo statut (stanovy SVJ) Upéawhoto zakona a dotlje organu viejné moci, ktery vede
verejny rejstik, do rthoZ je pravnicka osoba zapsana. deli tak, prislusny organ viejné
moci ji kK tomu vyzve a stanovi ve vyzdodaténou giméienou lhitu ke splgni této povinnosti;
uplyne-li dodaténa Ihita marg, soud pravnickou osobu na navrh organieye® moci nebo
osoby, ktera na tom o&ki pravni zajem, zruSi a fidi jeji likvidaci. (§ 3041, odst. 2).

Odst. 2, § 1200ika, Zestanovy obsahuji alespth

a) nazev obsahujici slovo ,spenstvi vlastnik* a ozna‘eni domu, pro ktery spalenstvi
vlastniki vzniklo,

b) sidlo urené v dow pro ktery spoléenstvi vlastnik vzniklo; neni-li to mozné, na jiném
vhodném mist

c) clenskéa prava a povinnosti vlastiijednotek, jakoZ i zjzob jejich uplatovani,

d) uréeni orgén, jejich pisobnosti, petu cleniz volenych orgaia a jejich funkniho obdobi, jakoz
i zpisobu svolavani, jednani a usnaseni,

e) urceni prvnichélen: statutarniho organgu SVJ, které vzniknou po 1.1.2014 — po#), r

f) pravidla pro spravu domu a pozemku a uzivaniespgchcasti,

g) pravidla pro tvorbu rozptiu spoleenstvi, pro fispvky na spravu domu a Uhradu cen sluzeb
a pro zpisob ueeni jejich vySe placené jednotlivymi vlastniky jdk.



(dle vykladi — na fiznych Skolenich k NOZ - mohou byt stanovy mnohantstjsi, protoze
hodre véci upravuje fimo NOZ).
Pol. 1. 2014 kazda #ma stanov vyZaduje ndtky zapis ze shromé&uali viastniki jednotek.

V souvislosti se stanovami upo#ajeme na nasledujici §8:
Shromazdni - § 1206

(1) Shromazhi tvod vSichni vlastnici jednotek. Kazdy z nich méqidnlas: odpovidajici
velikosti jeho podilu na spaleychcastech; je-li vSak vlastnikem jednotky spetestvi viastnidk,
k jeho hlasu se nélizi.

(2) Shromazéni je zpisobilé usnaset se za&ipmnosti vlastnilé jednotek, kté maji wtSinu
vSech hlag. K pidjeti rozhodnuti se vyZaduje souhla&siny hlasi pFitomnych vlastnik
jednotek, ledaze stanovy nebo zakon vyzaduji \p&Et hlagi.

(Lze v novych stanovachtit, Ze se o &kterych \¥cech nap. modernizace, opravyetsiho
rozsahu, tedy od &ité sumy bude shroma&ui rozhodovat vySSim kvorem riap0 %, 75%,
nebo i 80 % fitomnych na shroma&di, anebo i podobné procenta, ale ze vSech vikstni
v dont.)

§ 1207

(1) Statutarni organ svola shroma&hd k zasedani tak, aby se konalo nej#rjédenkrat do roka.
Statutarni organ svola shroma&id i z podétu viastnilé jednotek, ktd maji vice neétvrtinu
vSech hlag, nejméd vSak dvou z nich; neéuni-li to, svolaji tito vlastnici shromazdi k zasedani
na naklad spok&enstvi vliastnik sami.

(2) Nejsou-li k pozvancesipojeny podklady tykajici se padu zasedani, umozni svolavatel
kaZzdému vlastniku jednotkyas se s nimi seznamit.

§1208

Do pisobnosti shromazdi pati

a) zn#na stanov,

b) zneha prohlaSeni o rozdeni prava k domu a pozemku na vliastnické praealkgtkam,

c) volba a odvolavanilen: volenych orgaf a rozhodovani o vySi jejich odm

d) schvéleni déetni zaerky, vypdadani vysledku hospogni a zpravy o hospodeni
spole'enstvi vlastnik a spré¢ domu, jakoZ i celkove vyS&gpevki na spravu domu profsti
obdobi a rozhodnuti o vytovani nebo vyp@dani newyerpanych pispevkii,

e) schvaleni druhu sluzeb a vySe zaloh na jejichdlh jakoZ i zpysobu rozdtovani cen sluzeb
na jednotky,

f) rozhodovani

. oclenstvi spoléenstvi vlastnik v pravnické osabpisobici v oblasti bydlent,

. 0 znéné Ucelu uzivani domu nebo bytu,

. 0 znéné podlahové plochy bytu,

. 0 Uplném nebdaste’ném slodeni nebo rozéleni jednotek,

. 0 znéné podilu na spolénychcéstech,

. 0 Zrdne v uréeni spoléné casti slouzici k vylinému uzivani vliastnika jednotky;,

. 0 opra¥ nebo stavebni Upraspolené ¢asti, prevysuji-li naklady¢astku stanovenou

~NoO ok, WNPE



provad@cim pravnim gedpisen{zatim nebyl vydan — pozni); to neplati, pokud stanovy dir
neco jiného,

g) uctlovani predchoziho souhlasu

1. k nabyti, zcizeni nebo zatiZzeni nemovitgchnebo k jinému nakladani s nimi,

2. k nabyti, zcizeni nebo zatiZzeni movityii, yejichZ hodnotajevySuje‘astku stanovenou
provadcim pravnim pedpisem, nebo k jinému nakladani s nimi; to neppatkud stanovy df
neco jiného,

3. k uzaxeni smlouvy o @u spole®enstvim vlastnikvcetre schvaleni vySe a podmineleiiy
4. k uzaveni smlouvy orfzzeni zastavniho prava k jednotce, pokudeluj viastnik jednotky v
pisemné forhs uzavenim zastavni smlouvy souhlasil,

h) urceni osoby, ktera ma zajvat rekterécinnosti spravy domu a pozemku, i rozhodnuti o jeji
znene, jakoZ i schvéleni smlouvy s touto osobou a semvandny smlouvy v ujednéni o aen
nebo o rozsahdinnosti,

i) rozhodovéni v dalSich zaleZitostecliamych stanovami nebo v zaleZitostech, které si
shromazdni k rozhodnuti vyhradi.

§1209

(1) Jei pro to dilezity divod, niZe prehlasovany vlastnik jednotky nebo i spelestvi viastnii
pokud je vlastnikem jednotky, navrhnout souducab§leZitosti rozhodl; v ramci tohoiiire téz
navrhnout, aby soud dasre zakazal jednat podle napadeného rozhodiNghi-li navrh podan
do t# mésiai ode dne, kdy se vlastnik jednotky o rozhodnutivdd# nebo doz#dét mohl, jeho
pravo zanika.

(2) Jeli pro to dilezity divod, niZe kazdy vlastnik jednotky navrhnout soudu, alyodizo
zalezitosti, ktera byla shroméaid radre predloZena k rozhodnuti, ale o které nebylo rozhaznut
pro nezgsobilost shromazahi usnéset se.

Rozhodnuti mimo zasedani - § 1210

(1) Neni-li svolané shromazthi zpisobilé usnaset sanize osoba, ktera je oprasma
shromazdni svolat, navrhnout v pisemné ferdo jednoho @sice ode dne, na ktery bylo
zasedani svolanapy vlastnici jednotek rozhodli o tychz zaleZitastenimo zasedani

(2) V jinych pfipadech Ize mimo zasedani rozhodnout, pokudifipysti stanovy.

§1211

Navrh musi obsahovat alespoavrh usneseni, podklady peibné pro jeho posouzeni nebo Udaj,
kde jsou uveejneny, a Udaj o Ikité, ve které se ma vlastnik jednotky vyitadNe urci-li stanovy
delSi Ihitu, plati, Ze Ikita ¢ini patnact dni.

§1212

K platnosti hlasovani se vyZaduje vyjéui vlastnika jednotky s uvedenim dnésioe a roku,
kdy bylo dineno, podepsané vlastni rukou na ligtwbsahujici piné zmi navrhu rozhodnuti.

§1213

Statutarni organ oznami vlastniknm jednotek v pisemné forvysledek hlasovana pokud
bylo usnesenisjato, oznami jim i cely obsahiifatého usneseni. Néini-li to bez zbytéeného
odkladu, niZze ozndmenidinit na néklady spolkéenstvi vlastnik ten, kdo usneseni navrhl.

§1214



Rozhodnuti se Bjima vétSinou hlagi vSech vlastnik jednotek, ledaze stanovy vyZaduji vysSi
pacet hlagi. Méni-li se vSak vSem vlastndin jednotek velikost podilna spolénych ¢astech
nebo néni-li se ponér vyse fiispivkii na spravu domu a pozemku jinak nez istedku zrény
podilz na spolénychéastech, vyZzaduje se souhlas vSech vliasinédnotek.

Pokud stavajici SVJ nema ve svém nazvu ,soistvi vliastnill“ a ozn&eni domu, pro které
vzniklo, neni pakeba panikét. Podle gechodnych a z&vecnych NOZ, tedy § 3042 Qdporuje-
li nazev pravnické osoby ustanovenim tohoto zakwigyisobi pravnicka osoba gvnazev
poZadavkm tohoto zdkondo dvou letode dne nabyti jehaiinnosti. Neni povinna takcinit
tehdy, jsou-li pro to d@leZité divody, zejména uZivala-li pravnicka osobaj sdzev dlouhodaba
je-li pro ni tak piizna’ny, Ze jeho za#mitelnost nebo klamavost nelze rozérpredpokladat.”
Posouzeni, zda je opravdu falia nazev zemit ¢i nikoliv asi Zistane na vejném rejgtiku,
resp. jeho tedniki (zbyva doufat, Ze nebude kazdy z nich k torfistppovat zcela jinak).

Organy SVJ

Soustava orgdn SVJ je i v NOZ v zasa&dshodna (nejvySSi organ a statutarni organ jsou
povinné)

Namisto povteného vlastnika —pdseda

Moznost podle stanov, alilenem voleného orgariiivolnym orgadnem byla i jind osoba nez
vlastnik! § 1205 odst. 2 pravi, kdo jeigpbily bytélenem voleného organuzpiisobily byt
¢lenem voleného organu nebo zastupcem pravnickéy gaotilena takového organu je ten, kdo
je plr¢ svépravny a je bezahonny ve smyslu jiného praym#uapisu upravujiciho Zzivnostenske
podnikani.To také znamend, Z&enem organu iive byt i,nevlastnik* bytové jednotky

v objektu.Pokud si takovéto zastoupeni ve vyboru SVJ vlasthioepreji, tieba tuto
skuteénost zapracovat do stanov.

O organech SVJ podp¥ plati ustanoveni 88 151 — 159 NOZ o pravnickyabbash, 8§ 161 —
167 zase o jednani za pravnickou osobu, dale agtaimno spolku, nap ustanoveni élenské
schizi — analogicky shromazdi viastniki - § 268 a nasl., dale naj262 o kontrolni komisi.
ALE NEPLATI ustanoveni (ve vy3e uvedenych paragrafech) moszkomisi, shromazshi
delegat dilci ¢lenské sctizi a nahradndlenské schizi!

Prava a povinnosti viastnilé upravuji 88§ 1175 — 1188.
Zvyrazrenécasti, jsou nové&ci, které pimo zékon stanovuje (nemusi byt proto ve stanovach)

§ 1175

(1) Vlastnik jednotky mé pravo svobeédipravovat, vyldne uZivat a uvnit stavebd upravovat
swij byt jakoZ i uZivat spai@é ¢asti, nesmi vSak ztizit jinému vlastniku jednofikpn stejnych
prav ani ohrozit, zenit nebo poskodit spafaécasti.

(2) Vlastnik jednotky udrzujeg\wbyt, jak to vyZaduje nezavadny stav a dobry dzéiamu; to
plati i o spolénychcéastech, které ma vlastnik jednotky vyhrazeny wemym uzivani.

§1176
Vznikem vlastnického prava k jednotce vznika Viestednotky povinnosidit se pravidly pro



spravu domu a pro uzivani spéhgchcasti, pokud byl semito pravidly sezndmen nebo pokud je
mel a mohl znat, jakoZ i zajistit jejich dodrZovasiobami, jimz umoznilfstup do domu nebo
bytu.

§1177

(1) Kdo nabyl jednotku do vlastnictvi, oznami tetré své adresy a @tu osob, které budou
mit v by# domacnost, vlastniim jednotek prosednictvim osoby odpétuné za spravu domu
nejpozdji do jednoho nésice ode dne, kdy se dédél nebo mohl doz&dét, Ze je vlastnikem. To
obdobr¥ plati i v pfipad¢ zm¢ny Udajiz uvedenych v oznameni.

(2) Vlastnik jednotky oznami bez zbyteho odkladu osabodpo¥dné za spravu domu zmy
VvV pa’tu osob, které maji v bitdomacnost a bydli vém po dobu, ktera@ini v souhrnu nejmég
tF mésice v jednom kalendddim roce. To plati i tehdy,ilenechal-li viastnik jednotky byt k
uzivani jiné oso¥ v takovém pipad¢é oznami i jméno a adresu této osoby.

§1178

Pozada-li o to vlastnik jednotky, &fl mu osoba odpafdna za spravu domu jméno a adresu
kteréhokoli vlastnika jednotky nebo najemce v dbm

§1179

Vlastnik jednotky ma pravo seznamit se, jak osobp@édné za spravu domu hospoilaa jak
dizm nebo pozemek spravuje. U této osohiyZzmvlastnik jednotky nahlizet do smluv
uzavwenych ve ¥cech spravy, jakoZ i do¢étnich knih a doklaak.

§ 1180

(1) Nebylo-li jinak uteno, pispiva vlastnik jednotky na spravu domu a pozerakuysi
odpovidajici jeho podilu na spéteychcastech. SlouZi-lidktera ze spolinychcasti jen
nekterému vlastniku jednotky k vyhému uzivani, stanovi se vysespevku i se zetelem k
povaze, rozémzm a umisini tétocasti a rozsahu povinnosti vlastnika jednotky spvatduto
cast navlastni naklad.

(2) Prispvky urené na odénovani osoby, kter&in spravuje, nebdeni jejich organi, na
vedeni detnictvi a na podobné naklady vlastni spraiinhosti se rozvrhnou na kazdou jednotku
stejre.

§ 1181

(1) Vlastnik jednotky plati zalohy na p¥mi spojend nebo souvisejici s uzivanim bytu (slyzby
ma pravo, aby mu osoba odpf@lna za spravu domu zalohy‘as vy @tovala, zpravidla

nejpozdji do ¢tyi mésiai od skoreni zitovaciho obdobi

(2) Neni-li uréena doba splatnosti nedoplatku nebéeplatku zaloh, jsou splatné k témuz dni
do tA mésiai po uplynuti Ihity uvedené v odstavci 1.

§1182

Upravuje-li vlastnik jednotky stavel@swij byt, umozni do bytuifistup pro o¢ieni, zda
stavebni Upravy neohroZuji, neposSkozuji nebo @afspole‘né ¢asti, pokud byl k tomu fedem
vyzvan osobou odpéainou za spravu domu.



§ 1183

(1) Vlastnik jednotky se zdrZi vSeho, co brani Gdfzbpraw, Gpraw, pirestavié ¢ jiné zmgné
domu nebo pozemku, o nichz bykadré rozhodnuto; jsou-li provadny uvnit bytu nebo na
spolané ¢asti, ktera slouzi vyléné k uzivani vlastnika jednotky, umozni do nicKgtup, pokud
k tomu byl pedem vyzvan osobou od@owou za spravu domu. To plati i pro umési, udrzbu
a kontrolu z&izeni pro néifeni spokeby vody, plynu, tepla a jinych energii.

(2) Pfi poSkozeni jednotky prové&dim praci podle odstavce 1, nahradi vliastniku jetkyo
Skodu spoléenstvi vliastnilk, a nevzniklo-li, nahradi ji pordrné spoluvlastnici domu. Provat+
li vSak tyto prace ve svém zgmu jedtery vlastnik jednotky, nahradi Skodu sam.

§ 1184

Na navrh osoby odpédné za spravu domu nebo déeého vlastnika jednotkyiieie soud néddit
prodej jednotky toho vlastnika, ktery porusuje poaist uloZzenou mu vykonatelnym rozhodnutim
soudu zgsobem podstagnomezujicim nebo znemiojicim prava ostatnich viastnile dnotek.

§ 1185 Spoluvlastnictvi jednotky
(1) Vlastnik jednotky tfize své pravo k jednotce refitina podily, ledaZe to bylo vyléeno.

(2) Spoluvlastnici jednotky zmocni spdieeho zastupce, ktery bude vykonavat jejich praviiv
osol¥ odpowdné za spravu domu. To plati i ¥ipad® manZeii, kteii maji jednotku ve
spoleném jneni.

Zvlastni ustanoveni oifevodu jednotky § 1186

(1) PFi pFfevodu vliastnického prava k jednotce nevznika asotipovdné za spravu domu
povinnost gFispévky na spravu domu ke dnidinnosti pFevodu vyp#dat.

(2) Prevadi-li vlastnik vlastnické pravo k jednotce, dblmabyvateli potvrzenim osoby
odpovdné za spravu domu, jaké dluhy souvisejici se sptagomu a poze mkuigjdou na
nabyvatele jednotky, p&pad? Ze takové dluhy nejsou. Za dluhy, které na nabylatednotky
piresly, rufi pievodce osabodpovdné za spravu domu.

§ 1187

(1) Vznikla-li jednotka rozlenim prava k domu nebo pozemku na vlastnické pgeg@dnotkam,
ma najemce bytu/pdkupni pravo k jednotceigejim prvnim pevodu. To plati i vfipads ndjmu
nebytového prostoru, pokud byl pronajat v souviskbytem v tomtéz denPredkupni pravo
zanikne, nefijme-li najemce nabidku do Sestéstui od jeji Ginnosti.

(2) Je-li ndjemcem pravnickd osoba, ustanoveniavdst 1 se nepouZije.
§ 1188

(1) Vznikne-li jednotka v dahve vlastnictvi nebo ve spoluvlastnictvi pravnickéby a je-li
najemcendlen nebo spoknik této pravnické osoby, ktery se podilel prationmajetkovou
Ucasti na peizeni nemovitéeei, I1ze vliastnické pravo k jednotceepést jen nadho. To plati i v
pripac, Ze se na ptzeni nemovitédei podilel pravni pedchidce spolénika nebalena.

(2) WZzaduje-li jiny pravnifedpis k platnosti fevodu stanoveni hodnotygvadného majetku
na zaklad posudku znalce jmenovaného soudem, jeho ustanseerpouZiji.



Stéle vSak napchybi provadci predpisy (k 8 1222, k § 1208, pism. f) bod. 7.)r&tmaji
stanovit jakym zfgssobem se vypite podlahova plocha bytu v jednotce, o ktery@ktech
nemovité ¥ci se ma zato, Ze jsou sp&i€ a podrobnosti @nnostech tykajicich se spravy domu
a pozemku...



