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NOVELA OBCANSKEHO ZAKONIKU SE MA ZASADNE

DOTKNOUT BYTOVEHO (SPOLU)VLASTNICTVI

Ministerstvo pro mistni rozvoj CR predloZilo do Poslanecké snémovny Parlamentu CR k projednani

navrh novely zédkona €. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik (dale jen ,Novela®), prostfednictvi které ma dojit

zejména k novelizaci ustanoveni ob&anského zakoniku (,0Z*) tykajicich se bytového (spolu)vlastnictvi.

Dle diivodové zpravy Novela cili pfedevsim na Upravu téch ustanoveni OZ, ktera se v praxi ukazala byt

nejen vykladové problematicka, ale i prakticky nerealizovatelna. Novela tak napfiklad:

>

>

»

ziednodusSuje procesy prijimani zmén prohlaseni

upravuje, Ze stanovy maiji byt nové pfijimany jako samostatny dokument, tj. nikoliv jako soucast

obsahu prohlaseni & smlouvy o vystavbé.

zpresnuje rozsah prav vlastnika jednotky — vlastnik ma mit pravo a povinnost spravovat svij byt, a

to v rozsahu, jak to vyZaduje nezavadny stav a dobry vzhled domu. V pfipadé spoleénych &asti
uvnitf bytu a dale i spole€nych ¢asti, které ma vyhrazeny ve vylu€ném uzivani (napf. balkony, lodzie
a terasy), vlastnik jednotky provadi a hradi pouze jejich udrzbu a drobné opravy.

zpresnuje rozsah oznamovaci povinnosti vlastnika vici osobé odpovédné za spravu domu - dosud

byl vlastnik povinen oznamit spravci skute€nost, Ze se stal viastnikem, v€etné své adresy. Nyni ma
sdélovat také své bydlisté. Ve stejném rozsahu ma sdélovat jméno a bydlisté osoby, které pfipadné
prenechal sv(j byt k uzivani na dobu nikoliv pfechodnou (typicky najem).

Ihaty pro splatnosti vyuétovani bude stanovovat pouze zakon €. 67/2013 Sb. - lhdty pro vyuctovani

a uhradu plnéni spojenych nebo souvisejicich s uzivanim bytu maji byt upraveny nové pouze
zakonem ¢. 67/2013 Sb. Finanéni vyrovnani se tak ma provést nejpozdéji do osmi mésicl od

skonéeni zudtovaciho obdobi.

zpresnuje opravnéni vlastnika k nahlizeni do dokumenttd osoby odpovédné za spravu domu -

vlastnik jednotky ma mit pravo na pofizeni vypisU, opisu a kopii na své naklady. Jde o reakci na
Casty problém, kdy se vlastnik nemize domoci vydani kopii prokazujicich ¢&i vyvracejicich
spravnost hospodareni osoby odpovédné za spravu domu, a to ani na své naklady, pokud uvedené
opravnéni neplyne pfimo ze stanov.

zavadi povinnost vlastnika jednotky oznamit jakékoliv zamysSlené stavebni Upravy uvnitf bytu - za

stavebni Upravy se v tomto smyslu povazuiji i takové ¢innosti, u kterych stavebni zakon nevyzaduje
ani ohlaseni.

ziednoduSuje nuceny prodej jednotek - stavajici Uprava nuceného prodeje jednotky vlastnika je
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velmi téZkopadna a zdlouhava, tudiz prakticky nepouzitelna. Novela navrhuje jeji znacné
zjednoduSeni. Napfist€ ma dochazet k nucenému prodeji jednotky za spInéni nasledujicich
podminek: (i) pisemna vystraha spravce domu vlastnikovi s pfiméfenou Ih{itou k odstranéni
zavadného stavu, (i) podani navrhu musi odsouhlasit vliastnici jednotek vétSinou vSech hlast a
vétSinou vSech vlastnik(l jednotek, (iii)) musi byt splnény materialni znaky nezadouciho jednani
vlastnika jednotky.

» upresiuje, Ze dluhy na pfispévcich na spravu domu prechéazeji s prevodem jednotky — upfesiiuje

se, kdy na nabyvatele jednotky pfechazeji dluhy na pfispévcich na spravu domu a pozemku, dluhy
na plnénich spojenych nebo souvisejicich s uzivanim bytu a dluhy na zalohach na uvedena plnéni
(nikoliv vSak jiz zaplacené a dosud nevyuctované zalohy na plnéni spojena s uzivanim bytu).

> navrhuje zavedeni vyjimek z predkupniho prava ke spoluvlastnickému podilu na nemovité véci pro

nékteré piipady v bytovém spoluvlastnictvi - navrhovana Uprava reaguje napf. na problémy, které

s sebou pfineslo znovuzavedeni pfedkupniho prava zejména v bytovych domech, ve kterych jsou
garazova stani soucasti zvlastni nebytové jednotky.

» zpfeshuje vymezeni spradvy domu a pozemku, kterou je opravnéna a povinna provadét osoba

odpovédna za spravu domu a pozemku.

» navrhuje zavedeni institutu tzv. nahradniho shromazdéni, jehoz usnasenischopnost je limitovana

pFitomnosti vlastnikd jednotek, ktefi maji minimalné 40 % vSech hlasu.

» navrhuje vypusténi zakazu ujednani smluvni pokuty v pfipadé najmu bytu — vySe sjednané smluvni

pokuty nesmi v souhrnu s jistotou pfekrocit trojnasobek mési¢niho najemného.

Dale se Novela dotyka napf. spravcovstvi domu, kde nevzniklo spoleenstvi vliastnikl, feSi otazku pre-
vzeti, resp. pfistoupeni zakonem specifikovanych dluhli spole¢enstvim vlastnik(. Stejné tak Novela fesi
vykladovy problém, kdy nejpozdéji jsou vlastnici jednotek povinni zalozit spole¢enstvi vlastnik(.

Oblasti, které maiji byt Novelou feSeny je samoziejmé podstatné vice, v€etné Upravy zalozeni a vzniku
spolecenstvi vlastnik(l s jedinym vlastnikem vSech jednotek, jako i Upravy nejvy$$iho mozného poctu
vlastniku, pfi némz bude tfeba pfijmout stanovy.

Novelu Ceka ¢teni v ramci Poslanecké snémovny. S ohledem na velice Siroky rozsah navrhovanych
zmeén lze ovSem ocCekavat, ze navrh Novely projde fadou zmén. O legislativnim vyvoji Novely Vas
budeme prabézné informovat.

V pfipadé dotazd Vam budeme radi k dispozici.
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Tento material slouzi pouze jako vsSeobecna
informace o aktualnich tématech, nejedna se o
poradenstvi. Nezohlednuji se v ném zadné zvlastni
okolnosti, finanéni situace ¢i zvlastni pozadavky
adresatul. Jeho adresati by si proto méli vzdy vyzadat
prislusné profesionalni sluzby k uvedenym
informacim. | pres peclivé sestaveni tohoto materialu
nemuze spoleénost bpv Braun Partners s.r.o., jeji
partnefi, spolupracovnici €i spolupracujici advokati a
danovi poradci zarucit presnost a uplnost informaci
zde obsazenych a nepfiebira jakoukoliv odpovédnost
za konani nebo zdrzeni se konani na zakladé

informaci obsazenych v tomto materialu.
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