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

Zmeéna prohlaseni vlastnika u SVJ - aktualne
dle znéni NOZ ucinného od 1.7.2020 (dle z.cC.
163/2020 Sh.)

S ucinnosti od 1.7.2020 zacala platit nova tprava pro zménu prohlaseni vlastnika u spolecenstvi
vlastnikt (SV]), a to dle zdkona 163/2020 Sb., 0 zméné obcanského zékoniku, ktera dle naseho
nazoru vyznamne zmeénila stavajici pravni Gpravu tykajici se procesu zmény takového prohlaseni.

Dle dosavadni upravy § 1169 NOZ platilo (pro zménu prohlaseni vlastnika) jako zékladni pravidlo
princip urcité dvojstupnovosti[1] pri zméné, ¢i spiSe az trojstupnovosti[2], kdyz byla nezbytna
pisemna dohoda (a to vSech zménou primo dotCenych spoluvlastnikll) a k tomu i pisemny souhlas
vétsiny hlasl vSech spoluvlastnikl s takovou dohodou (dle § 1169 odst. 2 NOZ) a dale i schvaleni
zmény prohlaseni vlastnika schuzi SV]J (dle § 1208 pism. b. NOZ) - ledaze by schvaleni
shromazdénim nahrazovalo takovy pisemny souhlas vétSiny, coz zatim ale nebylo judikaturné
vyslovné potvrzeno[3].

ZMENA NOZ DLE NOVELY - Z.C. 163/2020 SB.

Nova pravni Gprava vypustila vyslovny pozadavek na dohodu (i jeji pisemnou formu) dot¢enych
vlastnik jednotek a nové stanovi jen pozadavek jejich souhlasu a souhlasu vétsiny hlasu vSech
vlastniku jednotek (ledaze se zména dotyka prav a povinnosti vSech vlastnika jednotek). Dale
souhlas vétsiny hlasu v$ech vlastniki jednotek také staci v pripadé, tyka-li se zména

a) spolecnych casti, pri které se nemeéni velikost podilu na spole¢nych castech, nejde-li o Césti
ve vylu¢ném uzivani vlastnika jednotky,

b) G€elu uzivani bytu na zakladé zadosti jeho vlastnika, nebo
c¢) pravidel pro spravu domu a pozemku a uzivani spole¢nych ¢asti, jsou-li urcena v prohlaseni.

Z uvedeného tak plyne, ze pro zménu prohlaseni vlastnika neni (dle NOZ) nyni nutna zadna pisemna
dohoda, ale postaci prosty pisemny souhlas s takovou zménou, bez nutnosti ovéreného podpisu na
souhlasu. Prislusné souhlasy predstavuji projevy vile vSech souhlasicich vlastnika, které by mély byt
shodné, tedy alespon ohledné rozhodné skutecnosti/zmény, ktera ma byt provedena v pisemném
vyhotoveni prohlaseni vlastnika.

Ke zméné ucelu uzivani (napr. bytu nebo nebytového prostoru zahrnutého v jednotce) se vyzaduje
souhlas vSech vlastniku jednotek pouze tehdy, pokud by tim byla dotéena prava a povinnosti
vSech vlastniku jednotek. Pravdou je, Zze nebude vzdy jednoduché posoudit a urcit, zda se prislusna
zména prohlaseni dotyka jen téch vlastniku, kteri se dohodli na urcitych zménach (napt. spojeni nebo
rozdéleni byttu v ramci dvou sousedicich jednotek) anebo také napr. ostatnich vlastniku v témze
podlazi ¢i na téze chodbé apod. Podobné tomu muze byt pri posouzeni, zda napr. zména v ucelu
uzivani (napr. preména bytu na nebytovy prostor, ktery ma slouzit k podnikani) se dotyka prav a
povinnosti pouze tohoto vlastnika, nebo nékolika, anebo vSech vlastnikll jednotek. Posuzovani
takovych zmén a rozsahu vlastniku, jejichZ prav a povinnosti se dotyka, tedy bude vzdy prisluset
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soudu, ktery bude resit pripadny navrh na prezkoumadni formalné prijatého i neprijatého rozhodnuti
0 zmeéneé prohlaseni.

Prestoze dle § 1169 odst. 3 NOZ plati, ze pro prezkoumani rozhodnuti o zméné prohlaseni se
ustanoveni § 1209 pouzije primérené, vznika otdzka, kdo nebo jaky organ SV] vibec néjaké
rozhodnuti o zméné prohlaseni vlastnika prijima. Duvodovéa zprava (DZ) k zakonu 163/2020 Sh.
o tomto bohuzel uvadi pouze to, ze ,navrhovany odstavec 3 pak stanovi, ze ustanoveni § 1209, které
upravuje prdvo vlastnika jednotky brdnit se rozhodnuti vétsiny napadenim tohoto rozhodnuti u
soudu, se na rozhodnuti o0 zmeéné prohldseni pouzije primeérené.”

V radé SV] samozrejmé ve stanovéach zustalo zachovano rozhodovani shromazdéni o zménach
prohlaseni vlastnika, dle predchoziho znéni NOZ. V takovém pripadé neni pochyb, ze predmétem
pripadného prezkoumani bude pravé rozhodnuti shromazdéni, které takovou zménu schvélilo.

Pokud vsSak stanovy tuto kompetenci shroméazdéni (nebo jiného organu) SV] vyslovné
neobsahuji/nestanovi, chybi zde vyslovna zdkonna tUprava ohledné formdlni stranky postupu
realizace rozhodnuti o zméné prohlaseni vlastnika, které by mohlo byt predmétem prezkoumani. Dle
naseho nazoru je tedy nutné vyjit z obecnych principii, Ze dokumenty ¢i ukony/jednéani se posuzuji
podle svého obsahu a ucelu a nikoli dle jejich oznaceni. Prislusné pisemné souhlasy predstavujici
projevy vile vSech souhlasicich vlastnikli, pricemz jejich obsahem a tcCelem je zalozeni zmény
prohlaseni vlastnika. K takové zméné nutné dochazi okamzikem udéleni posledniho souhlasu, ktery
byl dle zdkona (popr. stanov) nezbytny pro takovou zménu. Timto okamzikem dochéazi ke vzniku
prislusného ,rozhodnuti” vétSiny. Povinnost informovat o této zméné stiha vybor SVJ, ktery by tedy
mél sezndmit vSechny ¢leny SV] o vzniku a existenci takového rozhodnuti a tim jim dat soucasné
moznost se pripadné této zméné branit u soudu.

Jen pro Uplnost si zde dovolujeme uvést, Ze k samotnému postupu zmény prohlaseni vlastnika (dle
nového znéni § 1169 NOZ) duvodova zpréava k zakonu 163/2020 Sb. (DZ) uvadi, ze ,méla-li by se
zména prohldseni dotykat prav a povinnosti nekterého vlastnika jednotky ve vztahu k jeho predmeétu
vlastnictvi, musi s takovou zménou pisemné souhlasit. Bude-li takovychto dotcenych vlastnikil vice,
budou muset souhlasit vsichni dotceni vlastnici. Tito vlastnici mohou souhlasit kazdy formou
jednostranného prdvniho jedndni, popripadé spolecnou dohodou (anebo kombinaci - napr. dohoda
Casti vlastnikt v kombinaci s jednostrannym pravnim jedndnim nékolika dalsich vlastniki). Zménou,
kterd se dotykd prav a povinnosti vlastnika, je napriklad zména ucelu uzivani spolecné cdsti ve
vylucném uzivdni, uplné ¢i cdstecné slouceni jednotek (dotceni budou ti vlastnici jednotek, jejichz
jednotky budou slucovdny), zména v poméru vyse prispévkii, zména podilu na spole¢nych ¢dstech
tykajici se pouze nékterych vlastniku jednotek atd. K ucinnosti zmény prohldseni se vyZaduje souhlas
vétsiny hlast vsech vlastnikt jednotek a vétsiny vsech vlastnikii jednotek (prohldseni muze podminky
schvdleni zprisnit - napr. pozadovat kvalifikovanou vétsinu). Vlastnici takto vyslovuji souhlas se
zmenou prohlaseni, kterd vyplyvd z jednostrannych prdvnich jedndni nebo spolecné dohody
dotcenych vlastniki jednotek (anebo z kombinace). Pokud se vsak zména dotykd prdv a povinnosti
vSech vlastniki jednotek, souhlas vétsiny hlasu vsech vlastnikil jednotek a vétsiny vsech vlastniki
jednotek se jiz nevyzaduje (byl by ostatné nadbytecny), jelikoz je treba souhlasu vSech vlastniki -
ptjde napriklad o situace, kdy se vSéem vlastnikim méni podil na spolecnych ¢dstech, nebo kdyz se
vsem vlastnikiim méni pomér vyse prispévkil na spravu domu a pozemku."”

,V odstavci 2 se stanovi, pri jakych zméndch prohlaseni se postupuje zjednodusenym zpiisobem
a nevyzaduje se souhlas dotcenych vlastniki. Jde o pripady, kdy se méni spolecné ¢dsti, ale
neméni se zadnému z vlastnikil podil na spolecnych c¢dstech - typicky pujde o pristavby vytaht,
zmény ucelu uzivani spolecnych cdsti (nikoli téch ve vylu¢ném uzivani) - napriklad prddelna se
zmeéni na ko¢drkdrnu, ¢i rozsireni budovy, kdy se bude zachovdvat podil vlastniki jednotek na
spolecnych cdstech. V pripadé zmény uzivdni bytu samozrejmé zménu musi iniciovat vlastnik
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jednotky, ktery zddosti na zménu prohldseni vyslovuje souhlas (neni myslitelné, aby ostatni vlastnici
zménu uzivdni bytu jinému vlastniku jednotky vnutili). Ddle jde o pripady zmén pravidel pro spravu
domu a pozemku a uzivdni spolecnych cdsti, to vSak pouze za predpokladu, Ze jsou soucdsti
prohldseni.”

V navaznosti na vyse uvedené si zde dovoluji uvést, ze neni prili§ srozumitelné konstatovani soudu
v rozhodnuti sp.zn. 26 Cdo 1032/2021 ze dne 10. 8. 2021, Ze zavéry rozsudku sp. zn. 26 Cdo
1301/2019, tj. ,Ze ke zmené prohldseni vlastnika podle § 1169 odst. 2 o. z. se vyzaduje dohoda
dotcenych vlastniki jednotek o zméné jejich prdv a povinnosti uzavrend v pisemné formé; je
vylouceno, aby ke zméné prohldseni mohlo dojit bez souhlasu osob, kterych by se dotykala. Udinnosti
dohoda nabyvd, az s ni v pisemné formé vyslovi souhlas vlastnici jednotek s vétsinou hlasti,
popripadé s kvalifikovanou vétsinou hlast urcenou v prohldseni, a to i kdyz nejsou stranami dohody.
Z ustanoveni § 1169 odst. 2 o. z jednoznacné vyplyva ze dohoda mezi dotcenymi vlastniky musi byt
pisemnd, ustni dohodou nelze zmény docilit, nebot zdkon takovy postup neumoziuje.”, jsou
aplikovatelné i po zméné zakona 89/2012 Sbh., obcanského zakoniku, zakonem
163/2020 Sh., kdyz tyto zavéry soudu hovori o dohodé, ktera byla povinna jen dle jiz zruseného
znéni.

ZAVERECNE DOPORUCENT{

Za nejoptimalnéjsi postup pri zméné prohlaseni vlastnika povazujeme podpis souhlasicich
vlastniki na aktualizovaném znéni prohlaseni vlastnika, a to véetné data podpisu.
Schvalené aktualizované znéni by nasledné mélo byt prokazatelné (napr. doporucenou
postou, emailem, osobné proti podpisu) oznameno vSem vlastnikum (¢lenum SV]) za
ucelem ziskani rozhodného data, od kterého muze bézet lhuta (3 mésice) pro pripadné
rozporovani této zmény nesouhlasicim vlastnikem navrhem na prezkoumani rozhodnuti
soudem.

Jako vhodny zpusob oznameni pak 1ze doporucit rozeslani takového sdéleni vyborem SVJ, a
to doporucenou postou nebo na emailové adresy ¢lena SV].

Vedle toho ovSem muze proces zmény prohldSeni probéhnout i v jakékoli jiné podobé, napf.
samostatnymi pisemnymi souhlasy obsahujicimi popis schvalované zmény nebo odkazujici na
prilozeny navrh takové zmény.

S ohledem na ustanoveni § 1220 NOZ je dana povinnost vyboru SV] zajistit uplné znéni
prohlaseni a toto zalozit do sbirky listin vedené katastralnim uradem (tj. u organu, u néhoz
je nemovita véc zapsana ve verejném seznamu), coz plati i v pripadeé, ze jsou nalezitosti
prohlaseni obsazeny ve smlouvé o vystavbhé, a dale i do sbirky listin rejstrikového soudu (tj.
u organu, ktery vede verejny rejstrik).

Mgr. Jan Szwarc
Advokat
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[1] rozhodnuti NS CR sp.zn. 26 Cdo 1301/2019 ze dne 17.3.2020
[2] str. 8 Davodové zpravy k z.163/2020 Sb., K bodu 2 (§ 1169)

[3] Viz. ASPI - komentér JUDr. Zdefika Cépa k § 1169 ke dni 1.1.2014 a rozhodnuti NS CR sp.zn. 26
Cdo 1301/2019 ze dne 17.3.2020, nebo sp.zn. 26 Cdo 1032/2021 ze dne 10. 8. 2021
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Dalsi clanky:

» Nenépadnd novela SRS s velkym potencialem: urychli zmény ve spravnim soudnictvi vystavbu?
e Ochranné pasmo energetického zarizeni a ochrana dotcenych vlastnikil

i .S.T. :
 Zakon o podpore bydleni, aneb nové systémové reseni bytové nouze
* Specifika prav z Vadneho p_lnem pri koup_1 podilt a akcii

e Prinese tzv. rozvodova novela skutecné zklidnéni emoci ve sporech o péci o dité?
e Posuzovani manzelstvi v cizineckém pravu aneb spravni uvaha o trech vyznamech

« Informativni verejné aplikace versus soukromé justi¢ni databéaze
e Vzdélenost mezi misty bydlisté rodic¢u ditéte a jeji vliv na soudni rozhodnuti
« Historické pravo stavby - stary institut s mimoradnou aktualnosti
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