NOVY DOMOV, stavebni bytové druzstvo, Okruzni 875/19a, 638 00 Brno

NEJCASTEJSI DOTAZY Dil IX.

Véazeni statutarni zastupci spolecenstvi vlastnikii a druZstev,

tento, v potadi jiz devaty dil ,,NejcastéjSich dotazti“, vénuji novele ob¢anského zakoniku,
oddilu o bytovém spoluvlastnictvi (§1158-1222), ktera nabyva ucinnosti od 1. 7. 2020.
Novela byla provedena zakonem ¢. 163/2020 Sb. (dale jen ,,novela®).

V rychlosti se vratim k tématu Konec funkéniho obdobi organii SV v dobé mimoiiadného
opatieni z minulé¢ho dilu dotazli. Oc¢ekavany zakon, ktery upravuje rozhodovani SV v dobé
mimotadnych opatteni, prodlouzeni a obnoveni funkcniho obdobi ¢lent volenych organt SV,
moznost povolani ndhradnikli a rovnéz odklad terminu pro schvaleni Gcetni zavérky za rok
2019 byl schvalen a ve sbirce zakont byl publikovan pod ¢islem 191/2020 Sh. Ptijeti tohoto
zakona je dulezité zejména pro ta SV, u kterych skoncilo funkéni obdobi jejich statutarniho
organu V dobé mimotadnych opatfeni. Termin pro schvaleni Ucetni zavérky za rok 2019
(fadny termin je do 30. 6. 2020) zakon posouva do 3 meésici od skonc¢eni mimotradného
opatfeni, kterym se zakazuje shromazd’ovani osob, nejpozd¢ji do konce roku.

Prechod pohledavek SV na prispévcich na spravu a na ihradach za sluzby

Dle novely pii pievodu jednotky ptechdzeji na jejiho nabyvatele dluhy pfevodce viici SV
vzniklé z divodu neplaceni prispévki na spravu a provoz domu a pozemku a rovnéz naklada
na sluzby, a to vcetné zaloh né. Zaroven je prevodce Vic¢i SV rucitelem za tyto dluhy.
Pfevodce je pii prevodu povinen nabyvateli ptedlozit potvrzeni SV o bezdluznosti, ev. o
dluzich, které ma vici SV. Doposud nebyl zakon v tomto jednozna¢ny. K ptechodu dluhii
nedojde jen v piipad¢, Ze v potvrzeni SV nejsou zadné dluhy uvedeny nebo SV potvrzeni
7adateli bez zbyteéného odkladu viibec nevyda. Clenim SV, pro které vykonavame spravu,
potvrzeni o bezdluznosti vydavd nase ekonomické oddéleni. Jedna se o sluzbu nad ramec
spravniho poplatku poskytovanou na Zadost konkrétniho ¢lena spolecenstvi. Poplatek dle
platného ceniku spravce je vybiran od Zadatele oproti vyddvanému potvrzeni.

ZruSeni predkupniho prava spoluvlastniku jednotek

Ptedkupni pravo spoluvlastnikd jednotek novela upravuje tak, ze od 1. 7. 2020 v zasad¢ plati
jen pro spoluvlastniky, kteti nabydou spoluvlastnicky podil dédénim, a navic pouze po
omezenou dobu 6 mésici od vzniku spoluvlastnictvi. Toto je z pohledu praxe jedna
z nejvyznamngéjSich a dlouho oc¢ekavanych zmén. Tyké se zejména vlastnikl garaZovych stani
vymezenych v jedné nebytové jednotce — hromadné gardzi. Ti doposud pii prodeji garaZového
stani méli povinnost piednostné stani nabidnout ke koupi vSem ostatnim spoluvlastnikim
hromadné garaze. To v praxi ¢inilo velké potize a vlastnikim garazovych stani komplikovalo
prodej garazového stani spolu s jednotkou v jedné budové.

Zména poméru pro naklady na spravu a provoz pouze zménou prohlaseni vlastnika

Novela posiluje pravidlo, Ze vlastnici pfispivaji na spravu domu a pozemku v poméru podle
velikosti spoluvlastnického podilu na spolecnych ¢astech domu. Odlisnad Uprava je mozna
pouze formou zmény prohlaSeni vlastnika, napf. z diivodu vylucného uzivani nékterych
spole¢nych ¢asti domu pouze nékterymi vlastniky. Podle ptechodnych ustanoveni novely ta
SV, kterd maji zvlastni ujednani o pomeéru podileni se na nékladech na spole¢né ¢asti domu
zakotveno ve svych stanovach, nemusi prohlaseni vlastnika ménit. Ke dni u¢innosti novely je
piislusné ustanoveni stanov povazovano za soucast prohlaseni vlastnika.



Nahradni shromazdéni X dil¢i schuze

Novela zavadi moznost, aby SV konalo nahradni shromazdéni v pfipadé, Ze fadné svolané
shromazdéni neni usnasenischopné. Nahradni shromazdéni musi mit stejny program jako
shromazdéni pivodni, musi byt svolané do 15 — ti dnti od pifedchoziho shromazdéni a musi se
konat do 6 — ti tydnd od pivodniho shromazdéni. Nahradni shromazdéni je usnasenischopné,
pokud jsou pfitomni vlastnici, kteti maji alespont 40% vSech hlasti. Nahradni shromézdéni,
vSak mohou SV konat pouze v ptipad¢€, Ze maji toto upraveno ve svych stanovach. SV, kterad
maji problém s usnasenischopnosti svych shromazdéni a maji za to, Ze by pro né bylo
nahradni shroméazdéni feSenim, lze zménu stanov doporucit a radi jim s pfipravou zmény
pomizeme. 40 % hlasii pro Gc€ast na nahradnim shroméazdéni je ddno zdkonem a nelze toto
upravit jinak.

SV i nadale nemohou konat shromazdéni formou dil¢ich schizi, (tj. schizi po vchodech,
patrech, blocich apod.) ani formou schiizi delegatut (tj. volenych zastupct skupin vlastniki).

Porizovani vypisid, opisu a kopii

Pravo vlastnika nahlizet do smluv uzavienych ve vécech spravy, do ucetnich knih a dalSich
dokladt SV dopliiuje novela vyslovné 0 pravo poiizovat si z nich vypisy, opisy a kopie.

Stavebni upravy uvnitf jednotky

Novela zavadi vyslovnou povinnost vlastnika oznamit SV stavebni Gpravu uvnitf svého bytu,
a to dopfedu. Dale upravuje povinnost vlastnika umoznit SV ovéteni, zda stavebni upravy
neohrozuji, nepoSkozuji nebo neméni spole¢né ¢asti domu. Piedem je dale vlastnik povinen
oznamit SV podnikani, ktera miize vést k naruseni obvyklého klidu a potadku v domé&, pokud
nepljde o c¢innost na dobu pfechodnou. Povinnost ozndmeni se tyka i jinych c¢innosti
trvalejsiho rdzu, napf. poskytovani ubytovani v byté prostfednictvim Airbnb, coz je
internetova sluzba zprostfedkujici pronajem ubytovani pfedev§im turistim, ktefi uzivaji byt
jen n¢kolik dnu. V takto pronajimanych bytech dochazi ke stfidani lidi, kteti zpravidla
neberou ohledy na sousedy, zplsobuji vétsi hluk a nepotadek.

Nuceny prodej jednotky

Doposud bylo moZzné podat navrh soudu, aby nafidil prodej jednotky vlastnika, ktery
podstatné omezuje nebo znemoznuje prava ostatnich vlastniki porusovanim své povinnosti,
pouze V ptipad¢, Ze vlastnikovi bylo plnéni povinnosti uloZeno pravomocnym rozhodnutim
soudu. Navrh mohlo podat SV nebo dotceny vlastnik. Z divodu nutnosti piedchoziho
rozhodnuti soudu se v praxi toto ustanoveni témét nevyuzivalo. Novela proces tzv. nucené¢ho
prodeje jednotky vlastnika, ktery neplni své povinnosti a zdvaznym zplisobem tak zasahuje do
prav ostatnich vlastnikl jednotek, zjednodusuje. K podani névrhu je nové opravnéno pouze
SV a musi mu prechdzet fadn¢ dorucend pisemna vystraha vlastnikovi s vyzvou k plnéni
povinnosti @ S upozornénim na moZznost podani zaloby. S podanim Zaloby musi vyslovit
souhlas vétSina vSech vlastnikl jednotek.

Urcéeni prvnich ¢lena statutarniho organu

Urceni ¢lenu statutarniho organu je v obéanském zakoniku uvedeno, jako podstatna nalezitost
stanov SV. Novela k tomuto ustanoveni dopliiuje, Ze SV, ktera jsou jiz zapsana v rejstiiku
spoleCenstvi vlastnikti, mohou tento udaj ze svych stanov vypustit.

V Brn¢ dne 13. kvétna 2020
Zpracovala: Mgr. Svétlana Oplatkova

VSechny predchozi dily jsou kdispozici na naSich internetovych strankach
www.nhovydomovshd.cz nebo na pozadani na pravnim oddéleni.



http://www.novydomovsbd.cz/

