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Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

Novela obcanskeho zakoniku a jeji prakticky
dopad na nékteré aspekty bytoveho
spoluvlastnictvi

Dne 1. ¢ervence 2020 nabude ucinnosti novela zékona 89/2012 Sh., obcanského zakoniku, ve znéni
pozdéjsich predpisti, ktera byla dne 15. dubna 2020 vyhla$ena ve Sbirce zakont pod ¢islem
163/2020 Sb. Nova pravni uprava prindsi mimo jiné podstatné zmeény v oblasti pravni upravy
bytového spoluvlastnictvi a zaslouzi si pozornost jak ze strany developeru, tak jiz existujicich
spolecenstvi vlastniku.

Prohlaseni vlastnika a prijeti stanov

Zejména pro developery je podstatna zména v povinnych ndlezitostech prohlaseni vlastnika o
rozdéleni vlastnického prava k domu a pozemku na vlastnické pravo k jednotkam (déle jen
»prohlaseni”). Po tc¢innosti novely zanikne povinnost zahrnout do prohlaseni stanovy spolecenstvi
vlastnikl a stanovy se tak propristé stanou vzdy samostatnym dokumentem.[1]

Doposud pritom platilo, Ze ma-li rozdélenim vzniknout alespon pét jednotek, z nichz maji byt alespon
tri ve vlastnictvi tfi riznych vlastnik{, uvedou se v prohlaseni i nalezitosti stanov spolecenstvi
vlastniku jednotek.[2] To v praxi nékdy pusobilo potize, jelikoz podle dosavadni Upravy zaroven
platilo, ze pokud bylo spoleCenstvi vlastniki zaloZzeno prohlasenim nebo ujednénim ve smlouvé o
vystavbé, ,neprihlizi se k zménam stanov provedenym pred vznikem spolecenstvi vlastniku.“[3]
Bézné vsak pred samotnym vznikem spolecenstvi byva nezbytné ucinit alespon minimalni tpravy
stanov, byt se muze jednat o drobné zmény jako je doplnéni Cisla popisného predmétného domu. I to
vSak v nékterych pripadech bylo rejstrikovymi soudy posuzovano jako zména stanov, ke kterym se
nema prihlizet.

Do budoucna by tyto problémy tedy vznikat nemély. Podle novelizovaného § 1201 obcanského
zékoniku bude totiz pri ziskéni souhlasu vétSiny hlasu vSech vlastniki jednotek, kterou bude
developer disponovat vzdy, mozné stanovy zmeénit i pred vznikem spolec¢enstvi. Pokud stanovy budou
vyzadovat pro ziskani souhlasu vys$si pocet hlasu, bude mit prednost uprava ve stanovach.[4] Zasadni
také je, ze developer pro zménu stanov nebude potrebovat ziskat souhlas osoby opravnéné z vécného
prava podle § 1169 obcCanského zakoniku, protoze ten se vyzaduje za zdkonem stanovenych
podminek jen u zmény prohlaseni, které vSak stanovy jiz nebude obsahovat. [5]

Zpusob zalozeni spolecenstvi vlastniku

Pokud jde o samotné zalozeni spolecenstvi vlastniki, v soucasnosti k nému dochazi schvéalenim
stanov, a to tremi zplsoby - bud v prohlaseni podle § 1166 obc¢anského zakoniku, nebo ve smlouvé o
vystavbé podle § 1170 obcanského zdkoniku anebo souhlasnym zakladatelskym pravnim jednanim
vSech vlastniku jednotek podle § 1200 obcanského zékoniku.

Po ucinnosti novely se spolecenstvi rovnéz zalozi schvalenim stanov. Nova uprava vSak zpusoby
schvaleni stanov upravuje tak, ze stanovy bude mozné schvalit rozhodnutim o prijeti stanov na
ustavujici schtizi vétSinou hlast vSech vlastniki jednotek, nebo shodou v$ech vlastniki jednotek na
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jejich obsahu bez toho, aby se za timto uc¢elem konala ustavujici schiize,[6] anebo spolec¢enstvi bude
moci i nadale zalozit jediny vlastnik vSech jednotek, tedy developer.[7] Co se tyCe pozadavku na
pravni formu zalozZeni spoleCenstvi, notarsky zapis bude vyzadovan vzdy s vyjimkou zalozeni
spolecenstvi jedinym vlastnikem vsech jednotek.[8]

Ohledné formélnich pozadavki na zménu stanov bude platit, Ze pri zméné stanov se forma verejné
listiny nevyzaduje.[9] Verejna listina pro zménu stanov tak nebude potreba bez ohledu na to, zda
stanovy bude ménit jeSté developer jako jediny vlastnik, nebo zda o zméné budou rozhodovat
vlastnici vétSinou hlasl na shromazdéni, a také nezavisle na tom, jakym zptisobem a v jaké formé
byly prijaty. Pripomenme, ze dle stavajici ipravy se na zménu stanov aplikuje obecny § 564
obcanského zakoniku, podle kterého ,vyzaduje-li zdkon pro pravni jednani urcitou formu, 1ze obsah
pravniho jednani zménit projevem vile v téze nebo prisnéjsi formé“. Proto se dle znéni u¢inného
pred novelou v pripadech, kdy byly stanovy schvaleny notarskym zapisem na zakladé souhlasu vSech
vlastnika jednotek podle § 1200 obcanského zékoniku, vzdy vyzadovala tato forma i pro jejich zmény.

Stejné jako doposud budou stanovy obsahovat urc¢eni prvnich ¢lent statutdrniho organu. Nové vSak
bude mozné toto ustanoveni ze stanov vypustit pouhym rozhodnutim statutarniho organu, jelikoz
takové rozhodnuti bude mozné svérit do jeho pusobnosti a nebude viibec povazovéano za zménu
stanov.[10]

Zména prohlaseni vlastnika

Jednodussi bude také provadéni zmén prohlaseni. V soucasnosti je proces zmén odliSny v zavislosti
na tom, zda jiz doslo ke vzniku spolecenstvi ¢i nikoliv. Pokud spolecenstvi jesté nevzniklo, je v prvé
radé treba pisemné dohody dotCenych vlastniku podle § 1169 odst. 2 ob¢anského zakoniku. Druhym
krokem je ziskani pisemného souhlasu vétSiny vlastnikt jednotek podle téhoz ustanoveni.[11]

Pokud spolecenstvi uz vzniklo, pouzije se § 1208 pism. b) obCanského zakoniku, podle kterého ,do
pusobnosti shromazdéni patfi zména prohlaseni o rozdéleni prava k domu a pozemku na vlastnické
pravo k jednotkam.” Vykladové potize vSak ¢ini otdzka, zda je na misté aplikovat § 1169 a § 1208
obc¢anského zakoniku vedle sebe, a rozhodnuti shromazdéni o zméné prohlaseni se tak stane tretim
krokem zmény prohlaseni pro pripad, ze spolecenstvi uz vzniklo. Objevily se totiz nazory, ze pokud
spolecenstvi vzniklo, postaci ke zméné prohlaseni rozhodnuti shromdazdéni a neni potreba dosahnout
pisemné dohody vSech dot¢enych vlastniki a pisemného souhlasu vétsiny vlastniku. Podle jinych
néazoru lze s ohledem na pochybnosti ve vykladu predmétnych ustanoveni doporucit aplikaci
tristupnového procesu do doby, nez bude zékon novelizovan nebo bude prijato rozhodnuti vyssiho
soudu, které by véc osvétlilo.[12] Prof. Elids se pak priklani k vykladu, Ze po vzniku spolecenstvi se
sice § 1169 neaplikuje, avSak prijatym rozhodnutim nemuze byt dot¢eno vlastnické pravo
konkrétniho vlastnika, a ten tak musi se zménou vzdy souhlasit.[13]

Nova Uprava prinasi zasadni zménu v tom, ze rozhodovani o zméné prohlaseni z plisobnosti
shromazdéni vynala. To znamena, zZe uz nebudou existovat odliSné rezimy pro zménu prohlaseni v
zavislosti na tom, zda spolecenstvi vzniklo ¢i nikoliv a odpadaji i uvedené vykladové obtize.
Novelizovan byl i § 1169 obcanského zakoniku, ¢imz doslo k celkové uprave postupu pri zméné
prohlaseni, ktery rozebirame déle.

Novéa uprava nevyzaduje spole¢nou pisemnou dohodu dot¢enych vlastnikli a misto toho postaci
pisemny souhlas vlastnika jednotky, jehoz prév a povinnosti se zména dotkne. Je-li jednotka zatizena,
vyzaduje se rovnéz pisemny souhlas osoby opravnéné z vécného prava, pokud se jejich prav a
povinnosti zména dotkne.[14] Oproti predchozi pravni Gpravé tak lze spatrovat zjednoduseni v tom,
zZe souhlasy uz nebudou muset byt na jedné listiné. Nasledné bude podle novelizovaného § 1169 pro



ucinnost zmény treba ziskat souhlas vétsiny hlast vSech vlastnikl jednotek (to nebude platit, pokud
se zména bude dotykat vSech vlastnikt, protoze tehdy by byl tento krok nadbyte¢ny). Tohoto
souhlasu muze ale nemusi byt dosazeno na shroméazdéni.

Novelizovany obcansky zakonik v § 1169 odst. 2 pism. a), b), ¢) stanovi vyjimky, kdy nebude treba
uskutecnit prvni krok zmény prohlaseni (tedy ziskat pisemné souhlasy vlastniku, jejichz prav a
povinnosti se zména dotyka), a bude stacit dosazeni souhlasu vétSiny hlasu vSech vlastniki jednotek.
Pujde o tyto tri pripady:

e zména spolecnych casti, avsak nedochazi ke zméné velikosti podilu na spole¢nych cCastech, za
predpokladu, ze se zména nedotyka ¢asti ve vylu¢ném uzivani vlastnika jednotky,

e zmeéna v ,Ucelu uzivani bytu na zakladé zadosti jeho vlastnika“, nebo

e zména ,pravidel pro spravu domu a pozemku a uzivani spolecnych c¢asti, jsou-li urcena v
prohlaseni”.

Co se tyce vyjimky uvedené v prvnim bodu, pokud se zména bude tykat ¢asti domu, kterou budou
uzivat vsichni spoluvlastnici (napriklad kolarna), nebude potreba ke zméné ziskat souhlas kazdého
vlastnika, ackoliv napriklad zména vyuziti takové Casti napriklad na susarnu zasédhne do prav a
povinnosti vSech.[15] V téchto pripadech zakon preferuje vili vétsiny oproti jednotlivcim. Ti se tak
nebudou moci bréanit veSkerym zménam na spolec¢nych castech, paklize pro zménu bude ziskédna
vétsina hlast vSech vlastnikl jednotek. Novela zéroven stavi najisto ochranu vlastnika, ktery ma
vylucné uzivaci pravo ke spolecné Casti tak, ze nikdy nebude moci dojit k jeho prehlasovani

v pripadé, Ze by se zména prohlaseni tykala této ¢asti.[16]

Druha vyjimka pamatuje na situace, kdy si vlastnik bytu preje zménit ucel jeho uzivani (napriklad z
bydleni na poskytovani ubytovacich sluzeb). V téchto pripadech nebudou moci jednotlivi vlastnici
zamer blokovat, pokud bude dosazeno potrebné vétsiny.

Konecné treti vyjimka cili na umoznéni zmény pravidel pro spravu domu a pozemku a uzivani
spole¢nych ¢ésti pri ziskani vétsiny hlast vSech vlastnikll. Pokud by pravidlo absentovalo, vyzadovala
by takova zména prohlaseni souhlas vSech vlastniku, jelikoz dana pravidla se budou dotykat kazdého
z nich. To v pripadé liknavosti jediného z vlastnikti zménu zcela znemoznilo.

Povinny vznik SV]

Se zménou § 1198 obcanského zakoniku zpresnuje doba, kdy musi byt spolecenstvi obligatorné
zalozeno. Pripomenme, Ze doposud byla stanovena povinnost jeho zalozZeni v pripadé, kdy je v domé
alespon 5 jednotek, priCemz alespon 3 jsou ve vlastnictvi odliSnych vlastnikt, a to nejpozdéji "po
vzniku vlastnického préva k prvni prevedené jednotce". Katastr nemovitosti pak nemohl zapsat
vlastnické pravo k "dalsi prevedené jednotce", pokud spoleCenstvi nevzniklo.[17] Historicky kvuli
aplika¢nim nejasnostem poskytla k ustanoveni stanovisko Expertni skupina Komise pro aplikaci nové
civilni legislativy pri Ministerstvu spravedlnosti, ktera upresnila, Ze touto "dalsi jednotkou" je v
poradi pata jednotka.

Nové je pravidlo formulovéano tak, ze " Nebylo-li spoleCenstvi vlastnika zalozeno jiz drive, zalozi je
vlastnici jednotek v domé, kde je alespon pét jednotek, z nichz alesponi Ctyri jsou ve vlastnictvi Ctyr
ruznych vlastnikt."[18] Do katastru nemovitosti v pripadé neprokazani existence spolec¢enstvi
vlastniki nebude zapséno vlastnické pravo k jednotce prevadéné dalsimu vlastniku.[19] Zménila se
tak sice dikce zédkona, nicméné prakticky bude vysledek stale stejny. V pripadé prevodu dalsi
jednotky dalSimu (patému) vlastniku bude nezbytné na katastru nemovitosti dolozit existenci
spolecenstvi. V opacném pripadé vlastnické pravo ve prospéch tohoto vlastnika urad nezapise.



Soudni prodej bytové jednotky

Znacné jednodussi postup se bude aplikovat pro pripad domdahani se soudniho prodeje jednotky
vlastnika, ktery porusuje své povinnosti zpisobem podstatné omezujicim nebo znemoznujicim préava
ostatnich vlastnikt jednotek. Doposud tato moznost pro svoji komplikovanost nebyla vyuzivana.
Podle dosavadni upravy nejprve muselo existovat vykonatelné rozhodnuti soudu, kterym byla
takovému vlastniku ulozena povinnost (napriklad zdrzet se urcitych zasahi do prav jiného
vlastnika),[20] a teprve v pripadé poruseni takové povinnosti ,zpusobem podstatné omezujicim nebo
znemoziujicim prava ostatnich vlastnikl jednotek” se mohla osoba odpovédna za spravu domu nebo
dotceny vlastnik doméhat soudniho prodeje prislusné jednotky.[21] Ve vysledku tak bylo nutné
zalovat prislusného vlastnika dvakrat.

Nové bude postup znacné zjednodusen a bude spocivat ve trech krocich blize popsanych nize, a to v
1) pisemné vystraze, 2) v ziskani vét$iny hlastu vSech vlastniku jednotek, a 3) v podani zaloby na
prodej jednotky.[22] Propristé tedy nebude potreba podavat dvé na sebe navazujici zaloby.

Prvni krok (pisemné vystraha) musi byt u¢inén osobou odpovédnou za spravu domu a smérovat vuci
vlastnikovi, ktery porusuje své povinnosti ,zpisobem podstatné omezujicim nebo znemoziujicim
vykon prav ostatnich vlastnikl jednotek”.[23] Jeji naleZitosti jsou podle novelizovaného § 1184
nasledujici: a) davod jejiho udéleni, b) upozornéni na moznost podéani navrhu na narizeni prodeje, c)
vyzva ke zdrzeni se porusSovani povinnosti, pripadné k odstranéni nasledku predchoziho poruseni, d)
stanoveni primérené lhuty (miniméalné tricetidenni) k jednéani nebo zdrzeni se jednéani podle bodu

c).[24]

Druhym krokem bude ziskani souhlasu vétsiny vSech vlastniku jednotek s podanim zaloby. K hlasu
vlastnika, proti némuz by Zaloba smérovala, se neprihlizi. Osobou aktivné legitimovanou k podani je
noveé pouze osoba odpovédna za spravu domu. [25] V novele chybi pozadavek na doruceni
kvalifikované vyzvy prislusnému vlastnikovi, jak to zdkon vyslovné vyzaduje napriklad v pripadé
vypovédi z ndjmu bytu podle ustanoveni § 2228 obcanského zakoniku. Jde vSak pravdépodobné jen o
mensi neduslednost Upravy s tim, ze se na doruc¢ovani vystrahy pouzije obecné ustanoveni § 570
obc¢anského zdkoniku. V souladu s timto ustanovenim vlastnikovi nebude nic platnd ani snaha zmarit
doruceni tim, Ze by si vyzvu odmital prevzit, jelikoZ podle § 570 obCanského zakoniku plati a nadale
bude platit, ze ,zmari-li védomé druha strana dojiti, plati, ze rddné doslo”. Pravdépodobné vsak
nebude mozné vyzvu povazovat za dorucenou napriklad pouhym vyvéSenim na domovni desce a lze
tak doporucit postovni doruceni. Tretim krokem je samotnd Zaloba osoby odpovédné za spravu
domu, v niz se bude domdhat prodeje jednotky (nikoliv tedy pouze zdrZeni se uré¢itého jednani ze
strany problematického vlastnika, jako je tomu doposud). [26]

Dluhy vaznouci na jednotce

Novela zpresiuje upravu prechodu dluhi z prispévka na spravu domu a pozemku vici osobé
opravnéné za spravu domu na nového nabyvatele jednotky a nové se rovnéz vyslovné upravuje
prechod dluht na plnénich spojenych nebo souvisejicich s uzivanim bytu a zalohach na tato plnéni.
[27] Uprava prechodu dluhil podle stavajiciho § 1186 odst. 2 obéanského zékoniku neni zcela
jednoznacCna.[28]

Podle novelizovaného § 1186 odst. 2 ob¢anského zakoniku uvedené dluhy z prispévkl na spravu i

z plnéni spojenych nebo souvisejicich s uzivanim bytu a ze zaloh na tato plnéni na nového nabyvatele
jednotky prechazeji, ,mél-li je a mohl-li je nabyvatel zjistit.” Osoba odpovédna za spravu domu bude
povinna vystavit potvrzeni o dluzich prevodce, pripadné i o tom, Ze takové dluhy neexistuji.[29] Toto
potvrzeni pak prevodce, pripadné s jeho souhlasem osoba odpovédna za spravu domu, dolozi novému
nabyvateli jednotky. Zakon pak stanovi vyvratitelnou pravni domnénku, ze ,nabyvatel nemohl tyto



dluhy zjistit, pokud je nemohl zjistit z potvrzeni osoby odpovédné za spravu domu nebo nevydala-li
tato osoba potvrzeni bez zbytecného odkladu, a¢ o néj byla pozadana.“[30]

V pripadé, Ze osoba odpovédna za spravu domu bude chtit dluhy pozdéji vymahat, soud se bude v
ramci dokazovani zabyvat tdaji ve vystaveném potvrzeni. Pokud potvrzeni nebylo vystaveno vcas
nebo neobsahovalo vyCerpévajici vycet dluhli, bude osoba odpovédna za spravu domu muset
prokazovat, ze nabyvatel jednotky o dluzich presto védél. Bude tak v zdjmu osoby odpovédné za
spravu domu vénovat zpracovani potvrzeni maximalni peclivost, aby se v budoucnu vyhnula
pripadnym komplikacim pri soudnim vymahani dluznych cCéstek.

Osobou odpovédnou za spravu domu bude i nadale podle ustanoveni § 1190 obc¢anského zakoniku
spolecenstvi a v pripadé, ze nevzniklo, to bude spravce. Podle novelizovaného § 1193 obcanského
zakoniku bude prvni spravce urcen v prohlaseni. Vlastnik, ktery bude mit pri vzniku jednotek
nadpolovicni podil na spole¢nych Céastech, bude spravcem vzdy s vyjimkou situace, kdy by byl
odvolan soudem podle novelizovaného § 1193 odst. 3 ob¢anského zakoniku.

Rozhodovani spravce pred vznikem spolecenstvi

Novela méni také pravidla pro spravu pred vznikem spolecenstvi. Za stavajici Upravy je developer
jako vétsinovy vlastnik pred vznikem spoleCenstvi samostatné opravnén Cinit jen to, co je nutné pro
zachovani spravovaného majetku. Nové bude developer, ktery je pred vznikem spoleCenstvi
vlastnikem vétsiny jednotek, a tedy spravcem, omezen v rozhodovani v zalezitostech spravy domu a
pozemku jinak. K takovym rozhodnutim bude totiz potfeba ,souhlas vétsiny hlast vSech vlastniku
jednotek a souhlas vétSiny vSech vlastnikl jednotek, ledaze prohlaSeni nebo stanovy vyzaduji pocet
vyss$i“.[31] Hlasovat se tak bude podle podilu ale i podle hlav, ¢imz ma byt zajiSténa ochrana
mensiny. Na druhou stranu bude diky hlasovani podle podilti chranén i vét$inovy vlastnik, ¢imz by se
mélo ,predejit stavu, kdy by mensinovi vlastnici mohli zneuzivat svého postaveni vuci vlastniku
vétSinovému.“[32] Vlastnici jednotek budou chranéni i v pripadé pravnich jednani spravce

v zélezitostech, které jinak spadaji do pusobnosti shromazdéni, protoze podle novelizovaného § 1192
budou v téchto pripadech z jeho jednani zavazani spole¢né a nerozdilné, jen pokud k nému bude dan
souhlas ,vétsiny hlasl vSech vlastniku jednotek a souhlas vétsiny vSech vlastniku jednotek.“[33]

Prechod prav a povinnosti ze zavazku spojenych se spravou vzniklych pred vznikem
spolecenstvi, zajiSténi dluhu

Nové bude zakotveno, Ze ,prava a povinnosti ze zavazku spojenych se spravou domu a pozemku
vzniklych pred vznikem spolecenstvi vlastniki, z nichz jsou vlastnici jednotek opravnéni a zavazani
spole¢né a nerozdilné, prechazi dnem vzniku spolecenstvi vlastniku na spoleCenstvi vlastniku.“[34]
K prechodu téchto prav a povinnosti na spolecenstvi tak bude dochéazet ex lege.[35] V soucCasnosti se
pritom aplikuje obecny rezim ustanoveni § 217 obcanského zakoniku, na zakladé kterého muze
spolecCenstvi G¢inky pravnich jednéni na sebe prevzit do tri mésici od svého vzniku.

Nové bude upravena i oznamovaci povinnost spolecenstvi vuci véem véritelim a dluznikim
opravnénym a zavazanym z téchto pohledavek a dluht o tom, ze doslo ke vzniku spolec¢enstvi
vlastniku. Pokud véritel bez zbytecného odkladu nevyslovi souhlas s tim, aby vlastnici jednotek rudili
podle poméru velikosti svého podilu na spoleénych castech, ruci vlastnici jednotek za tyto dluhy
vSichni spolecné a nerozdilné. [36]

Nadale se nebude prihlizet k pravnimu jednani, kterym spoleCenstvi zajisti dluh jiné osoby. Nové
vSak bude zakotvena jedina vyjimka ze zédkazu zajistit dluh. Ten bude podle uvedené vyjimky mozné
zajistit pouze za splnéni nasledujicich podminek: 1) jde o spolecenstvi, které vzniklo po prevodu
jednotek z vlastnictvi pravnické osoby podle § 1188 obcCanského zakoniku do vlastnictvi jeho ¢lend, a



2) dluh je z Gvéru poskytnutého této pravnické osobé na opravu, idrzbu nebo stavebni upravu domu,
a 3) s prevzetim, pristoupenim k dluhu nebo s jeho zajiSténim souhlasi vSichni clenové spolecenstvi,
a 4) souhlas podle predchoziho bodu je pisemny s Gredné ovérenymi podpisy.[37] V pripadé, ze by
néktery z ¢lenu s prevzetim nesouhlasil bez spravedlivého diivodu, je mozné dosdhnout nahrazeni
jeho souhlasu soudnim rozhodnutim.[38]
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