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Novela obcéanského zakoniku od 1.7.2020

Novela ob&anského zakoniku 2020, ktera nabyva ucinnosti, ve znéni Sbirky zakonl pod Cislem
163/2020 Sb., dnem 1.7.2020 se dotyka i bytového spoluvlastnictvi, a tudiz i ,Zivota v ramci
spole€enstvi vlastnikl jednotek®.

Co prinasi:
e ZruSeni predkupniho prava

Pro prevodni smlouvy uzaviené po 1.7.2020 jiz neexistuje povinnost
spoluvlastnika nabidnout svj spoluvlastnicky podil ostatnim
spoluvlastnikiim. Toto zruSeni je praktické zejména pro spoluvlastniky velkych
jednotek, v ramci kterych se nachazela garazova stani, sklepni kéje. (pozor vSak na
smlouvy uzaviené pred 1.7.2020. Tam povinnost pfedkupni stale trva)

e Zména prohlaseni vlastnika §1169

Odpada dohoda dotéenych vlastnikii jednotek, jak tomu bylo doposud
a nahrazuje se pisemnym souhlasem vlastnika/vlastnikt, jehoz/jejichz prav a
povinnosti se zména dotkne.

Pisemné souhlasy nemusi byt na jedné listiné - aby vS8ak zména prohlaseni byla
ucinna, bude nutno v dalSi fazi ziskat souhlas vétSiny hlasu vSech viastniku
jednotek (to nebude platit, pokud se zména bude dotykat vSech vlastniku.)

e Zména tykajici se shromazdéni vlastnikl jednotek §1210

Zakladni skutecnosti ohledné shromazdéni vlastnik(l jednotek zustavaji i po
novele tak, jak tomu bylo doposud. Tedy zpUsob svolani, pribéh zasedani,
zapis.

Z pusobnosti shromazdéni vSak novela vylu€uje rozhodovani o vysi zaloh na
sluzby. Rozhodovani o vysi zaloh od 1. 7. 2020 nalezi statutarnimu organu
SVJ, tedy vyboru ¢i predsedovi. To neplati, bude-li tato zalezitost stanovami
nadale svéfena shromazdéni, Ci si ji shromazdéni k rozhodnuti vyhradi.

Do pusobnosti shromazdéni jiz nespada ani schvalovani smlouvy s osobou
zajist'ujici nékteré cinnosti spravy domu a pozemku (tzv. pFfenesena
sprava). Shromazdéni tedy i nadale bude rozhodovat o osobé tohoto spravce,
nikoli vSak jiz o textu smlouvy s nim uzavirané.

Novela zavadi institut nahradniho shromazdéni. Pro moznost jeho vyuzivani vSak
bude tfeba zménit stanovy SVJ po 1. 7. 2020.

stfedisko Praha 7 stfedisko Praha 8 stfedisko Praha 9 stfedisko Praha 10 Vr$ovice  stfedisko Praha 10 Zahrad'ak
tel: 220 870 050 tel: 283 883 172, 283 883 199 tel: 266312143 tel: 252 549 430 tel: 272652606, 272652580
e-mail: sedmicka@firstsro.cz ~ e-mail: osmicka@firstsro.cz e-mail: devitka@firstsro.cz e-mail: vrsovice@firstsro.cz e-mail: zahradak@firstsro.cz
U Priihonu 48, Praha 7 Havlinova 1113/6, Praha 8 Sokolovska 178/247, Praha 9 Moskevska 1464/61, Praha 10  Jahodova 2889/42, Praha 10

www.firstsro.cz




Kvomunardﬁ 55/13v83, 170 00 Praha 7
S.r.o IC: 25143387, DIC:CZ25143387

) ) tel./fax: 266 711 193
SPRAVA NEMOVITOSTI e-mail: holding@firstsro.cz

e Udrzba spoleénych ¢asti domu §1175

Novela zfetelnéji odliSuje spoleCné Casti, které slouzi vyluénému uzivani vlastniku
jednotky (balkon, lodZie, terasa), Ci které se nachazeji uvniti jednotky vlastnika
(nosné zdi, topeni), od typicky spoleénych Casti, které jsou pfistupné volné
kazdému vlastnikovi jednotek v domé (chodby, vstupni dvere, vytah).

Udrzba téchto volné pristupnych spoleénych prostor spoéiva vyhradné na
SVJ, udrzba ¢asti slouzicich vyluénému uzivani toho kterého vlastnika
jednotky spociva na vilastniku jednotky.

e Vedeni seznamu vlastnik( jednotek §1177, §1178

Novela zakotvuje povinnost spolecenstvi vést seznam vlastnikl jednotek,
kdy u kazdého vlastnika musi uvést: jméno, prijmeni a bydliste.

Rovnéz tak ale SVJ ma povinnost vést v tomto seznamu osob i ty, kterym vlastnik
jednotky pfenechal byt k uzivani na dobu nikoli pfechodnou, a téz osoby majici ve
vlastnikové byté domacnost.

e Stavebni upravy bytu §1182

Novelizované znéni nové zakotvuje povinnost vlastnika jednotky pred
zahajenim stavebnich praci oznamit osobé odpovédné za spravu domu - tj.
spolecenstvi vlastnikti zamyslenou stavebni Gpravu.

Zakonna oprava nyni tedy jiz nerozeznava, zda je Ci neni pro takovou stavebni
upravu tfeba stavebni povoleni nebo ohlaska. Pfed zahajenim kazdé stavebni
upravy, byt by nenarusovala spolec¢né casti, ma tedy vlastnik jednotky
oznamovaci povinnost

e Podnikani v jednotce §1182 odst.3

Nové znéni svéruje vlastnikovi jednotky povinnost oznamit osobé odpovédné
za spravu domu, tedy spolecenstvi, podnikani €i jinou €innost provadénou
v jednotce, ktera mize vést k naruSeni obvyklého klidu a poradku
v domé. Takové oznameni je vlastnik jednotky povinen ucinit pfed zahajenim
podnikani Ci jiné Cinnosti.

Toto ustanoveni Ize vztahnout i na kratkodobé pronajmy.
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e Nuceny prodej jednotky § 1184

S vySe uvedenou zménou lze jeSté upozornit a ustanoveni tykajici se upravy
nuceného prodeje jednotky

Navrh soudu bude nové moci podat pouze SVJ.

Za zminku snad jesté stoji zakotveni moznost porizovani kopii dokumentt
SVJ vlastnikem jednotky pfi 3. realizovani jeho prava nahlizet do ucetnich
knih a dokladl. Prestoze toto jiz se stalo vétSinou zavedenou praxi, predchozi
pravni uprava toto vyslovné nezakotvovala.

PIné znéni k procteni napfiklad na:

https://www.zakonyprolidi.cz/cs/2020-163
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