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

Planovana novela obcanského zakoniku ma
zjednodusit a zpresnit pravni ipravu
bytového spoluvlastnictvi

V Poslanecké snémovné lezi novela obCanského zakoniku z pera Ministerstva pro mistni rozvoj, ktera
si klade za cil zjednodusit a zpresnit nékteré problematické otazky bytového spoluvlastnictvi, které
vyvstaly s novym obc¢anskym zdkonikem. Pokud by novela byla prijata ve stavajicim znéni, vyresil by
se rovnéz palcivy problém predkupniho prava u garazovych stani. Co vSechno by novela méla
upravovat?

Zruseni predkupniho prava u garazovych stani

prevodu parkovaciho stani. V ¢em spociva soucasny problém? Gardaze jsou obvykle prohlasenim
vlastnika vymezeny jako jedind jednotka, kdy jednotlivd parkovaci stdni jsou prevadéna jako
spoluvlastnicky podil na této jednotce. Znovuzavedenim predkupniho prava pro spoluvlastniky v roce
2018 tak doslo k paradoxni situaci, kdy vlastnik pri prevodu jednotky (napf. bytu) nemohl spolu
s timto bytem prevést parkovaci stani novému nabyvateli, aniz by ziskal ,souhlas” od vSech ostatnich
spoluvlastnikl jednotky - garazi. Tato situace samozrejmé omezuje i developery pri prodeji novych
bytt, kdy souc¢asna zakonnd tprava brani obchodnimu zaméru nabizet parkovaci stani k co nejvice
bytum a takto je zatraktivnit pro zajemce. V praxi jsme se setkali s mnoha vice ¢i méné zdarilymi
pokusy, jak toto ustanoveni obejit, od sepéti nékterych bytl s konkrétnim parkovacim stanim az po
smluvni vzdani se predkupniho prava ve smlouvé o koupi. Komplexni reSeni této problematiky
v zakoné je tedy vice nez zadouci.
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Vyslovna tprava prechodu dluhu prevodce vii¢i spravci na nabyvatele

Stavajici pravni uprava prinasi vykladové problémy vedouci k nejistoté, zda dluhy na prispévcich na
spravu a zalohach na ,sluzby” prechazeji s prevodem jednotky na nového nabyvatele anebo zda
zustavaji na puvodnim vlastnikovi jednotky. Novela tuto situaci resi a vyslovné zakotvuje, ze pri
prevodu vlastnického prava k jednotce prechdzi tyto dluhy spolu s jednotkou na nového nabyvatele.
Podminkou je, Ze nabyvatel mél a mohl tyto dluhy zjistit. Jesté vétsi dllezitosti se tak nyni dostane
potvrzeni spravce domu a pozemku o ,bezdluznosti“, které ma napristé slouzit pravé jako doklad o
existenci takovych dluhi. Je tedy v zdjmu nabyvatele bezpodminec¢né trvat na vystaveni takového
potvrzeni. Jak vSak vyslovné uvadi duvodova zprava: ,Potvrzeni (...) neni pravnim titulem pro
prechod dluhtl. Zjisti-li nabyvatel z jinych okolnosti (napriklad z informaci od prevodce), Ze kromé
dluht uvedenych v potvrzeni md prevodce jesté dalsi dluhy, prejdou na néj i tyto dluhy.”
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S touto problematikou souvisi také nuceny prodej jednotky vlastnika, ktery porusuje své povinnosti
zplusobem podstatné omezujicim nebo znemoznujicim vykon prav ostatnich vlastnikl jednotek, kdy
tento institut v novele doznal také dil¢ich zmén a byl podstatné zjednodusen.

Prohlaseni vlastnika jiz nové nebude obsahovat stanovy

Podle duvodové zpravy ,navrhovand zména souvisi se zménou pristupu k zaloZeni spole¢enstvi
vlastnikt, kdy stanovy jsou napristé vzdy prijimdny jako samostatny dokument, tj. nikoli jako soucdst
obsahu prohlaseni ¢i smlouvy o vystavbeé.” Navrh si tak klade za cil odstranit vykladové potize
souvisejici se spojenim téchto dvou dokumentt do jedné listiny, tak jak se délalo drive.

Zalozeni spolecenstvi vlastniku jedinym vlastnikem vSech jednotek

Novela vyslovné zavadi moznost zalozeni spoleCenstvi vlastniki jedinym vlastnikem vSech jednotek
(typicky pljde o developera). Pokud bude pri zalozZeni spolec¢enstvi vlastniku (,SV]“) vlastnikl
jednotek vice, novela pocita se dvéma zpusoby zalozeni spoleCenstvi vlastnikl, podobné jako je tomu
v pripadé spolku. A to bud na ustavujici schiizi anebo i bez schuize v pripadé jednomysIné dohody na
obsahu stanov. Méni se také dlouholeté pravidlo, podle néjz pokud nebylo SV] zalozeno drive, zalozi
je vlastnici jednotek v domé s nejméné péti jednotkami, z nichz alespon tri jsou ve vlastnictvi tri
ruznych vlastniki. Nové bude zapotrebi, aby alespon ¢tyri jednotky byly ve vlastnictvi Ctyr riznych
vlastniki. Smyslem navrhovaného pravidla je tak stanovit nejvy$$i mozny pocet vlastniku (tj. nejzazsi
okamzik), pri némz bude treba prijmout stanovy a zalozit SV].

ZjednoduSeni zmén prohlaseni vlastnika

Podle soucCasné pravni upravy lze zménit prohlaseni vlastnika v pripadé, Ze jiz vzniklo SV]
v nékterych pripadech jen za pomoci trojstupnového schvalovani, coz je velmi komplikovany postup,
ktery v praxi prinasi obtize. Nové by se tak mél zjednodusit proces prijimani zmeén a to tak, ze se
bude dislednéji rozliSovat, co se kterého konkrétniho vlastnika dotyka.

Sprava domu a pozemku

Novela zavadi moznost konani ndhradniho shromdazdéni vlastnikl, zpresnuje ustanoveni o
rozhodovani soudu pri prezkouméavani rozhodnuti shroméazdéni vlastnikli a soucasné stanovi
podplrné uziti ustanoveni o neplatnosti rozhodnuti nebo o nasledcich jeho rozporu s dobrymi mravy
podle pravni upravy spolku.

Doufejme tedy, ze novela ob¢anského zakoniku projde celym zdkonodarnym procesem bez zasadnich
zmén. Ucinnost této novely se ocekéva nékdy v roce 2020. Zaroven rovnéz netrpélivé ¢ekdme na
novelu stavebniho zédkona, ktera by urychlila vystavbu novych bytl a zjednodusila spravni procesy.
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Zdroje:

e Snémovni tisk 411/0, vladni navrh zakona novela obcanského zdkoniku. Poslanecka snémovna.
K dispozici >>> zde.

« Novela ob¢anského zdkoniku prosla prvnim ¢étenim v PSP CR. Ministerstvo pro mistni rozvoj,
tiskova zprava k dispozici >>> zde.

 Informace o projednavané novele ob¢anského zakoniku v oblasti bytového spoluvlastnictvi.
JUDr. Pavla Schédelbauerova, Zdroj: Verlag Dashofer. SV] Aktudlné. K dispozici >>> zde.
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