PORADNA LEGISLATIVA

SPOLUVLASTNICTVI
00 Novele obcanskeho zakoniku

® Zaslechl jsem, Ze dochazi

k podstatnym zméndm v oblasti
bytového spoluvlastnictvi. MiiZete mi
napsat, k jakym hlavnim zméndm
dojde?

Maéte pravdu, Poslanecké snémovné Par-
lamentu Ceské republiky byl z pera Mi-
nisterstva pro mistni rozvoj CR predlo-
Zen navrh zékona (snémovni tisk 411/0),
kterym se méni zdk. ¢. 89/2012 Sb., ob-
¢ansky zdkonik (dale jen ,,0Z“ nebo ,,0b-
¢ansky zakonik“), a to zejména v oblasti
bytového spoluvlastnictvi (§ 1158 a nasl.
0Z) - dale jen ,Novela“. Navrh pocita
s Gc¢innosti Novely od 1. 1. 2020. Bytové
spoluvlastnictvi ob¢ansky zakonik upra-
vuje jako spoluvlastnictvi nemovité véci
zalozené vlastnictvim jednotek, které
muze vzniknout v domé s alespoii dvé-
ma byty (§ 1158 odst. 1 OZ), resp. jednot-
kami. Jednotka vznika vystavbou (§ 1163
0Z), zapisem do katastru nemovitosti,
resp. prohldSenim o rozdéleni (§ 1164
+ § 1166 OZ) nebo rozhodnutim soudu
(§ 1165 OZ).

Nicméné, novela se momentalné
nachazi v Poslanecké snémovné a jeji
schvalovani bude zfejmé provazet boui-
livda debata, jeji konecné schvaleni
v pfedloZené podobé vsak bude i pies
vSe vySe uvedené prosp&sné zejména pro
vSechny vlastniky bytovych jednotek.

* Zména tykajici se vzniku jednotky
Ppri jejim zapisu do katastru
nemovitosti.

Podle dosavadni pravni udpravy pla-

ti, Zze pfi vzniku jednotky prohlasenim

o rozdéleni se uvedou tdaje o pozem-

ku, jednotce, vécnych a jinych pravech
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a zavadach prechézejicich se vznikem
vlastnického préva (§ 1166), pficemz bu-
dou-li chtit vlastnici jednotek toto pro-
hlaseni zménit, 1ze tak uéinit v pisemné
formé, s vétsinovym souhlasem vlast-
nikd takto vznikajicich jednotek, avak
pouze s pfedchozim pisemnym souhla-
sem osoby oprdvnéné z vécného prava
(tedy zejména zéastavniho vétitele), je-li
jednotka zatiZena (§ 1169 odst. 1, 2 OZ).

Novela zavad{ mimo vyse uvedeny
souhlas osoby opravnéné z vécného pra-
va i nutnost pisemného souhlasu vlast-
nika jednotky, jehoZ prav a povinnosti se
zména dotkne. Zaroveni Novela zavadi
nutnost souhlasu vsech vlastniki jed-
notek pfi zméné prohlaseni, dotyka-li se
zmeéna prav a povinnost{ v8ech vlastnikt
jednotek, pficemz souhlas pouhé vétsiny
vlastnikit vSech jednotek je nové poza-

dovan u zmén tykajicich se spole¢nych
¢asti, ucelu uzivani bytu nebo pravidel
pro spravu domu a pozemku a uzivani
spole¢nych ¢ésti (tedy typicky napiiklad
ohledné pfistaveb vytahid, zmén ticelu
uzivani spoleénych prostor aj.). Zaro-
venl Novela vyslovné stanovi moZnost
pfezkumu zmény prohlaseni soudem
(§ 1209 OZ).

Podle navrhované pravni tipravy tedy
nelze nadéle blokovat zmény prohléase-
n{ nékterym vlastnikem jednotky, kdy
Uprava zaroven zavadi nutnost souhlasu
se zménou prohlaseni toho vlastnika, do
jehoz prav a povinnosti zména zasahuje
tak, aby nemohlo dojit ani k jeho piehla-
sovani. Bude-li vlastnik jednotky v ram-
ci dalsich zmén (tedy v rezimu § 1169
odst. 2 OZ) prehlasovdn, mtZe se své-
ho préava doméhat u soudu, coz je plné
v souladu s konstantni judikaturou sou-
du, ktera je ustdlena v nazoru, Ze postu-
pem podle § 1209 odst. 1 OZ se ptehla-
sovany vlastnik jednotky mutZe u soudu
domahat pouze uréeni (vysloveni) ne-
platnosti usneseni pfijatého shromazde-
nim a muZe tak u¢init pouze do uplynuti
prekluzivni lhaty tf{ mésicd pocitané
ode dne, kdy se o rozhodnuti dozvédsl
nebo dozvédé&t mohl (omezeni casové),
a jen tehdy, je-li pro to dulezity davod
(omezeni vécné). Novelu lze v této ¢asti
tedy povaZzovat za p¥inosnou.

e Zména ohledné péce o spolecné
prostory.

Déle Novela v § 1175 odst. 2 OZ,
v pododdile prava a povinnosti vlastnika
jednotky, vklada nové mezi jiz existujici
povinnost péce vlastnika jednotky o jed-
notku tak, jak to vyZaduje nezavadny
stav a dobry vzhled domu, vcetné spo-
le¢nych ¢asti domu slouzicich vlastniku
jednotky k vylué¢nému uzivani (balkony,
lodZie aj.), novou vétu, podle které vlast-
nik jednotky jiZ nadéle bude na tyto spo-
le¢né ¢asti povinen vynaklddat jiz pouze
drobnou tdrzbu a drobné opravy.

A contrario 1ze tedy dovodit, Ze ves-
kera tidrzba a opravy nad ramec udrzby
a oprav drobnych jiZ bude lezet vylu¢né
v pusobnosti osoby odpovédné za spravu
domu a pozemku. Miru pfispévku vlast-
nika jednotky na spolecné ¢asti a tidrzby
by pfitom za tcelem odstranéni vSech
pochybnosti mély stanovit stanovy spo-
lecenstvi vlastnikd, a to zejména ke spo-
leénym ¢astem vné jednotky, které nejsou
ve vyluéném uzivani nékterého vlastnika
jednotky (kolarny ¢&i pradelny aj.).

e Zmeéna tykajici se oznamovaci
povinnosti.
Podle dosavadni pravni tpravy jsou
vlastnici jednotek povinni ozndmit spo-

www.stavitel.cz

CERVEN-CERVENEC 2019 | STAVITEL 06-07



ofall LEGISLATIVA PORADNA

lecenstvi vlastnik skute¢nost, Ze jsou
vlastniky jednotky, vcetné své adresy
a poctu osob, které budou mit v byté do-
macnost. Novela pfitom pocita s rozsife-
nim oznamovaci povinnosti i na bydlisté
vlastnika jednotek a osobni tdaje (jmé-
no a pfijmeni v¢. bydlisté) osob, kterym
prenechal byt k uzivani na dobu nikoliv
jen pfechodnou, tedy zejména v p¥ipadé
najemniho vztahu (§ 1177 OZ).
Duavodova zprava k Novele tuto zmé-
nu odtvodriuje s odkazem na piipad
»pozaru v domé, kdy by osoba odpo-
védné za spravu domu a pozemku méla
védét, kolik osob se zpravidla v domé
zdrzuje — kolik osob tam mé svou do-
mécnost.“ Tato povinnost je pfitom
déna jiz soucasnou pravni tpravou, ne-
bot vlastnici jednotek jiz nyni oznamuji
své jméno, bydlisté i pocet osob v byté.
Vzhledem k tomu se proto nova pravni
dprava v tomto smyslu (kdy stanovuje
pouze navic povinnost identifikace po-
byvajicich osob) jevi jako nadbyteéna.

e Zména ohledné nuceného prodeje
jednotky.

I soucasna pravni tprava s ucinnosti
od 1. 1. 2014 umoznila nuceny prodej
jednotky vlastnika, a to na navrh osoby
odpovédné za spravu domu nebo dot-
¢eného vlastnika, pokud vlastnik jed-
notky poruguje povinnost ulozenou mu
vykonatelnym rozhodnutim soudu zpt-
sobem, ktery podstatné omezuje nebo
znemoziluje prava ostatnich vlastniki
jednotek (§ 1184 OZ).

V této souvislosti je nutno pozname-
nat, Ze v pfipadé nuceného odnéti vlast-
nického prava k jednotce se jisté jedna
o zésah tustavnépravni, ktery musi byt
tstavné konformni, s vysokymi naroky
na ochranu dotéeného vlastnika dle ¢l.
11 Listiny z&kladnich prav a svobod.
Zaroveni by tomuto FeSen{ mélo jisté
predchézet Feseni dle pfedpisi trestniho
nebo pfestupkového prava. Ustanove-
ni § 1184 OZ by proto tedy mélo zistat
nadéle naprosto vyjime¢nym institutem,
k jehoz vyuziti by mélo dochazet v téch
Seni podminek, za kterych k nucenému
prodeji jednotky dojde, by mélo byt spi-
$e nezddouci, bez ohledu na to, zda je
soucasnd pravni uprava ¢asové narocna
¢i nikoliv.

Novela nicméné pocita s tim, Ze bude
stacit dorucit vlastniku, ktery porusu-
je své povinnosti zptisobem podstatné
omezujicim nebo znemoZiujicim vy-
kon prav ostatnich vlastnikt jednotek,
pisemnou vyzvu s Z4adosti o odstranéni
protipravniho stavu nejpozdéji v tfice-
tidenni lhtté. Nebude-li vyzvé vyho-
véno, muiZe byt se souhlasem vlastnikt

jednotek (vétsina vSech hlasi a vétsina
vSech vlastnikd jednotek) podén na-
vrh na soudni prodej jednotky, pficemz
vlastnik jednotky musi i nadale spliiovat
materidlni znaky nezddouciho jednéni.
V tomto piipadé by pfitom vzhledem
k nucenému odnéti vlastnického prava
mély byt pozadavky kladené na ostatni
vlastniky jednotek co nejvyssi. Bylo by
tedy vhodnégjsi, aby byl navrh na soudni
prodej jednotky odhlasovan vSemi hla-
sy vlastnika jednotek a vSemi vlastniky
jednotek, samoziejmé bez ohledu na hlas
dotceného vlastnika.

Vzhledem k tomu, Ze pro rozsudek je
rozhodujici stav v dobé jeho vyhlaseni,
mél by soud Zalobu na prodej bytové jed-
notky zamitnout, pokud jeji vlastnik ne-
zadouciho jednani v mezidobi zanechal.
Podle duvodové zpravy k Novele ,ke
zméné oproti stavajici ipravé nedochazi
v otazce realizace ptipadného rozsudku.
Paklize soud Zalobé vyhovi, rozhodne
ve vyroku rozsudku o nafizeni prode-
je bytové jednotky, pficemz p¥i vykonu
tohoto rozsudku se postupuje v souladu
s ustanovenimi o prodeji nemovitych
véci (§ 335 a nasl. o.s.f.; obdobné jako
v pfipadé § 1147 obc¢anského zakoniku,
ve spojeni s § 348 o.s.I).

¢ Omezeni zakonného predkupniho
prava.

S udinnosti od 1. 1. 2018 (novela ¢.
460/2016 Sb.) bylo do obcanského zako-
niku navraceno zdkonné pfedkupni pra-
vo podilovych spoluvlastnikii na nemo-
vité véci (§ 1124 a § 1125 OZ). V praxi
se pfitom zacaly projevovat nedostatky
této pravni upravy, spocivajici zejména
v situacich, kdy vlastnik bytové jednot-
ky vlastnil také spoluvlastnicky podil na
jiné jednotce, zejména typicky gardzové
stani, sklep ¢i podily na jinych jednot-
kach, pficemz pravé uplatiiovani pied-

kupniho prava k témto spoluvlastnic-
kym podilim se v takovych p¥ipadech
ukazalo jako problematické (zejména
u gardzovych stani, které mély v byto-
vych domech zpravidla vy$si pocet spo-
luvlastnik).

Novela ve svétle vySe uvedeného
pocita se zaclenénim nového § 1188a,
stanovujictho vyjimku pravé z predkup-
nfho prava ke spoluvlastnickému podi-
lu na nemovité véci, které se neuplatni
tehdy, je-li s jednotkou pfevadén spolu-
vlastnicky podil na jiné jednotce zahr-
nujici nebytovy prostor nebo soubor ne-
bytovych prostfedki, ktery s ni funkéné
souvisi (pism. a), nebo je-li s jednotkou
pfevadén spoluvlastnicky podil na ne-
movité véci, ktera funkéné souvisi s ne-
movitou véci, k niz je vlastnické pravo
rozdéleno na vlastnické pravo k jednot-
kam (pism. b).

Bude-li tedy Novela v této podobé
§ 1188a ptijata, odpadne problém s pfed-
kupnim pravem u garézi, parkovacich
stani ¢i sklept (véetné podilt naraznych
okolnich plochéch vedle domu), které
musely byt jako soucasti spoluvlastnic-
kych podilt predmétem predkupniho
prava a které budou z pfedkupniho pra-
va vyjmuty, pokud budou prodavany
spolu s bytovou jednotkou. Novelu lze
iv této Casti tedy také nepochybné pova-
Zovat za pfinosnou.
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