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Navrh

ZAKON
zedne.......... 2009

o vlastnictvi byti a nebytovych prostori
(zékon o vlastnictvi byti)

Parlament se usnesl na tomto zakong Ceské republiky:
CAST PRVNI
PREDMET UPRAVY
81

(1) Tento z&kon upravuje spoluvlastnictvi budovy spocivajici ve viastnictvi bytu nebo
nebytového prostoru, jako prostorové vymezenych ¢asti budovy, a s nim spojenym podilovym
spoluvlastnictvim  spolecnych ¢ésti budovy, spoluvlastnictvi zastavéného pozemku,
popripadé pozemku souvisejiciho s uzivanim budovy (déle jen ,pozemek”) a zaleZitosti stim
spojené.

(2) Byt nebo nebytovy prostor a zakonem stanoveny spoluvlastnicky podil na
spolecnych ¢astech domu tvori vzajemné spojeny a nerozdélitelny celek.

§2

Vlastnictvi bytu nebo nebytového prostoru a snim spojené podilové spoluvlastnictvi
spolecnych ¢asti domu |ze nabyt pouze v budové, v niZ jsou alespon 2 byty nebo alespon 2
nebytové prostory, nebo alespon 1 byt a 1 nebytovy prostor. Za byt nebo nebytovy prostor se
povazuje také rozestavény byt nebo rozestavény nebytovy prostor.

§3

Vlastnictvi bytu nebo nebytového prostoru a snim spojené podilové spoluvlastnictvi
spolecnych ¢asti domu spolu s podilovym spoluvlastnictvim nebo jinym pravem k pozemkam
spojenym s vlastnictvim bytu nebo nebytového prostoru, se fidi timto zakonem. Ve vécech
v ném neupravenych se fidi ob¢anskym z&konikem. Ustanoveni obcanského zakoniku o
podilovém spoluvlastnictvi se pouZiji pouze, je-li predmétem podilového spoluvlastnictvi byt
nebo nebytovy prostor.



CAST DRUHA
VYMEZENI POIMU

§4

Pro uc¢ely tohoto zékona se rozumi

a)

b)
c)

d)

€)

f)

9)

budovou stavba spojena se zemi pevnym zakladem, ktera je prostorové soustiedéna a
navenek uzaviena obvodovymi sténami a stieSni konstrukci, svyjimkou hal, pokud
spltiuje podminky podle § 2,

bytem mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou stavebné urceny k trvalému bydleni,
nebytovym prostorem mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou stavebné uréeny
kjinému Gcelu nez k bydleni; nebytovym prostorem neni prisluSenstvi bytu,
piisluSenstvi nebytového prostoru ani spolecné ¢asti domu,

piisluSenstvim bytu nebo nebytového prostoru vedlejsi mistnosti v domeé, které jsou
takto oznaceny v prohl&Seni vlastnika budovy,

domem budova, ve které vzniklo vlastnictvi jednotek podle tohoto zékona,
rozestavénym bytem nebo rozestavénym nebytovym prostorem byt nebo nebytovy
progtor, pokud je rozestavén v budové nebo v domg, ktery je alespon v takovém
stupni rozestavénosti, Ze je jiz navenek uzavien obvodovymi sténami astiesni
konstrukci, a pokud jsou rozestavény byt nebo rozestavény nebytovy prostor uzavieny
obvodovymi sténami,

mistnosti uzaviratelny prostor, ktery se nachazi v budové nebo v domg, a je uzavien ze
vSech stran pevnymi sténami, podlahou a stropem nebo krovem; mistnosti neni
zejména lodzie, balkon, terasa, sklepni kéje, vytahova Sachta, garazoveé stani,

h) jednotkou byt nebo nebytovy prostor, rozestavény byt nebo rozestavény nebytovy

)

K)

prostor jako prostorové vymezena ¢ast domu, soucésti jednotky jsou zejména vnitini
povrchy obvodovych konstrukci, nenosné pricky uvnitt jednotky, vnitini vybaveni a
technické zatizeni, které se nachédzi v jednotce a je urceno k vylu¢nému uZivani
s jednotkou,

podlahovou plochou jednotky podlahova plocha vSech mistnosti jednotky veetné
mistnosti, které tvori prislusenstvi jednotky; do téo plochy se zapo¢itava i podlahova
plocha zastavéna zarizovacimi predméty a nenosnymi prickami, nezapocitéva se
podlahova plocha zastavéna svislymi nosnymi konstrukcemi, které jsou uvnitt
jednotky; v pripadé mistnosti, kterd tvori prisluSenstvi vice jednotek napi. spolecné
piedsing, WC nebo koupelny se do podlahové plochy jednotky pripocte i plocha, ktera
odpovida podilu plochy mistnosti ku po¢tu jednotek, jichz je prislusenstvim,
spolecnymi ¢astmi domu v podilovém spoluvlastnictvi vSech vlastnika jednotek jsou
zejmeéna veskeré vodorovné a svislé nosné konstrukce, sttecha, obvodoveé zdi véetné
oken, okenic a vykladnich skiini, izolace, spolecna technickd zatrizeni domu, zejména
kotelny, vymeéniky tepla, predavaci stanice, rozvody tepla, vody, plynu, kanalizace,
elektiiny, vzduchotechniky a prislusenstvi domu, umélecka vyzdoba spolecnych ¢ésti
domu, zaprazi, vchody, praceli, schodi&é, chodby, pady, balkony, lodzZie, terasy,
prédelny, suSarny, kocakarny, kolarny, sklepni kéje, kominy, vytahy, prostory
garézovych stani, pokud nejsou jednotkou, systémy k prijmu a rozvodu televizniho a
rozhlasového signalu, protipoZarni zarizeni, vnitini vybaveni spole¢nych prostor, které
je vymezené v souladu stimto zé&konem v prohldSeni vlastnika budovy nebo ve
smlouveé o vystavbe; v pochybnostech se ma zato, Ze jde o spole¢nou ¢ast domu,

vymezenymi spolecnymi ¢astmi domu jsou spolecné ¢ésti domu podle pismene j),
pokud jsou vylu¢né uzivany s prislusnou jednotkou; a to zefména balkony, lodzZie a
terasy, okna a okenice, vykladni skiing, zapraZi a vstupni dvere do jednotky,



Vv pripadé, Ze se jedna o centralni vytdpéni, rovnéz otopna télesa v jednotce véetné
zatizeni zajist'ujici rozvod topného média, jednotlivé oznatena gardZova stani, pokud
nejsou vymezena v jednotce a sklepni koje,

[) zastavénym pozemkem pozemek, na némz se budova veetné jejiho prislusenstvi
nachazi,

m) souvisgjicim pozemkem pozemek, zpravidla navazujici na zastavény pozemek,
uvedeny v prohlaSeni vlastnika budovy nebo ve smlouvé o vystavbé jako pozemek
souvisgjici s uzivanim a provozem domu,

n) pavodnim vlastnikem budovy vlastnik nebo spoluvlastnici budovy, na zéklad¢ jejichz
prohl&Seni byla budova piteménéna podle tohoto zékona na dim,

0) spolecenstvim vlastniki jednotek prévnickd osoba zaloZend pro Ucely spravy domu a
pozemku podle tohoto zékona (déle jen ,, spolecenstvi®).

CAST TRETI
SPOLUVLASTNICKY PODIL NA SPOL ECNYCHOCASTECH DOMU A PRAVNI
VZTAHY K POZEMK UM

Spoluvlastnicky podil na spole¢nych ¢astech domu

§5

Velikost spoluvlastnického podilu na spolecnych ¢astech domu odpovida vzgemnému
pomeéru velikosti podlahové plochy jednotky k celkové podlahové ploSe vSech jednotek
v domg.

Prévni vztahy k pozemkiam
§6

Svlastnictvim jednotky jsou spojena prava k pozemku podle tohoto zékona. Velikost
spoluvlastnického podilu na pozemku je shodn& svelikosti spoluvlastnického podilu na
spolecnych ¢astech domu. Se zménou spoluvlastnického podilu na spolecnych ¢astech domu
se meni i velkost spoluvlastnického podilu na pozemku.

§7

(2) Je-li pavodni vlastnik budovy viastnikem pozemku, pievede na nabyvatele jednotky
spolu s vlastnictvim jednotky také spoluvlastnicky podil natomto pozemku, stanoveny podle
§6.

(2) Pavodni vlastnik budovy, ktery nabude aZ po pirevodu jednotek viastnikiim jednotek,
vlastnictvi zastavéného pozemku, je povinen v piipadé jeho pievodu nabidnout tento
pozemek vlastnikim jednotek ke koupi vrozsahu odpovidajicim velikosti jgjich
spoluvlastnického podilu podle § 6. Predkupni pravo vlastnika jednotky puasobi i vici
nabyvateli, jemuz svédcilo diivejsi predkupni pravo.

(3)M&li puavodni vlastnik budovy k zastavénému pozemku jiné prdvo neZ pravo
vlastnické a vlastnik zastavéného pozemku prevede zastavény pozemek do spoluvlastnictvi
vlastnika jednotek, musi velikost spoluvlastnickych podilt natomto pozemku odpovidat § 6.



§8

(2) Je-li vlastnik jednotky soucasné podilovym spoluvlastnikem pozemku spojeného
s vlastnictvim jednotky, vztahuji se pravni Ukony tykajici se vlastnictvi jednotky i na
spoluvlastnicky podil k pozemku. Prechod vlastnictvi k jednotce je podminén prechodem
spoluvlastnického podilu na pozemku.

(2) Na spoluvlastnickém podilu k pozemku nelze samostatné zajistit pohledavku
vécnym pravem, ani ziidit predkupni pravo, aniZ by se tato vécna prava neziidilak jednotce.

CAST CTVRTA
VZNIK, PREVOD A ZANIK VLASTNICTVi JEDNOTKY

Hlaval
Vznik vlastnictvi jednotky

§9
Zpasoby vzniku vlastnictvi jednotky

(1) Vlastnictvi jednotky v domé vznikd, nejde-li o prevod nebo piechod vlasthictvi ,
vkladem vlastnického préava k jednotce do katastru nemovitosti na zakladé prohléSeni
vlastnika budovy, nebo vystavbou jednotky provedenou na zékladé smlouvy o vystavbé
podle tohoto zakona.

(2) Vlastnictvi jednotky v domé muaZe vzniknout rovnéZz na zékladé dohody o
vypoiéadani spole¢ného jmeéni manzeli nebo rozhodnuti soudu o vyporadani spolecného jmeni
manZelt nebo na zakladé dohody spoluvlastnikia budovy nebo rozhodnuti soudu o zruseni a
vyporadani podilového spoluvlastnictvi, a to jen po predchozim vypoiadani podilového
spoluvlastnictvi  k budové tak, Ze velikost spoluvlastnickych podili na budové se rovna
velikosti budoucich spoluvlastnickych podilti na spole¢nych ¢astech domu podle § 5. Timto
zpusobem nelze nabyt do vlastnictvi byt, jehoZz ngjemcem je fyzicka osoba. Podilové
spoluvlastnictvi budovy nebo spoleéné jméni manzelt, jehoz predmétem je budova, nelze
zrusit a vyporédat bez soucasného vyporadani spoluvlastnictvi k pozemkul.

ProhlaSeni vlastnika budovy

§10
NaleZitosti prohlaSeni vlastnika budovy

(2) Pavodni vlastnik budovy uréuje svym prohlaSenim, za podminek stanovenych timto
zékonem a v souladu se stavebnim uréenim, prostorové vymezené ¢asti budovy, které budou
tvorit jednotku a které budou tvorit spolecné ¢asti domu, véetné vymezenych spole¢nych ¢asti
domu, adédle vymezeni prév k pozemku (déle jen , prohlaSeni vlastnika budovy*).

(2) Prohl&geni vlastnika budovy musi mit pissmnou formu a obsahuje

a) oznaceni budovy podle katastrdniho zakona, ¢islo kazdé jednotky vyjadiené kladnym
celym ¢islem, véetné G¢elu uzivani jako ,byt“, nebo nebytovy prostor s piesnym

oznatenim zpasobu uZivani nebytového prostoru, a jejich umisténi v budove, zejména
oznateni podlaZi,



b) popis kazdé jednotky, uvedeni podlahové plochy jednotky, dale uréeni a popis
vymezenych spolecnych ¢ésti domu uré¢enych k uzivéni s touto jednotkou,

c)uréeni a popis spolecnych ¢asti domu, které budou spole¢né vSem vlastnikim jednotek,
uréeni a popis jejich prisluSenstvi a vybaveni, véetné venkovnich Uprav; je-li spolecnou
¢ésti samostatné budova, ktera je piredmétem evidence v katastru nemovitosti, oznaceni
budovy podle katastrdniho zékona,

d) stanoveni velikosti spoluvlastnického podilu na spolecnych ¢éstech domu prindlezejiciho
k jednotlivym jednotkam,

€) oznateni pozemku Udaji podle katastralniho zékona, pokud je ve vlastnictvi pavodniho
vlastnika budovy; Udaji podle katastrdniho zédkona se oznacuje pozemek i v pripadé,
kdy knému svédéi pavodnimu vlastniku budovy jiné pravo nebo neni k tomuto
pozemku pravni vztah pavodniho vlastnika budovy upraven,

f) vécna biemena, zastavni pravo nebo predkupni prévo s Gcinky vécného prava vaznouci na
budové nebo rozestavéné budoveé, na jednotkach nebo rozestavénych jednotkéch, nebo
na nékterych z nich, anebo na pozemku (déle jen ,vécna prava'‘), kterd prejdou na
vlastniky jednotek nebo na nékteré z nich nabytim viastnictvi jednotky; préva vaznouci
na budové se po vzniku jednotek naddle vztahuji ke véem jednotkdm v domeé vzniklym
a zgji%'uji pohledavku v pivodni vysi; prava vaznouci na budoveé, vztahujici se vSak
vyluené k jednotce, se po vzniku jednotek v dome vztahuji pouze k predmétné jednotce,

g) jina préva a povinnosti tykajici se budovy, kterd prechazeji na vlastniky jednotek,
zejména zavazkové pravni vztahy ze smluv o vystavbé podle tohoto zékona, smiuv o
dilo, smluv o dodavce vody, elektiiny plynu, pojistnych smiuv.

(3) K prohléSeni vlastnika budovy se prikladaji jako jeho nedilnd soucést pudorysy
vSech podlazi, popiipadé jejich schémata, uréujici polohu jednotek a spolecnych ¢asti domu,
spolu s udaji o podlahovych plochéch jednotek.

(4) Tyk&li se prohléSeni vlastnika budovy, ve které podle tohoto zékona nevznika
spolecenstvi, jsou nedilnou soucésti prohléSeni vliastnika budovy rovnéz
a) pravidla pro prispivani na néklady spojené se spravou domu a pozemku a pro Uhrady
cen sluzeb spojenych suzivanim spolecnych ¢asti domu a suzivanim jednotek, s
vyjimkou sluzeb, které si zajist'uji vlastnici jednotek na zakladé smlouvy o dodavce
sluzeb (déle jen ,sluzby*),
b) pravidla pro spradvu domu a pozemku (dale jen ,sprava domu“) a pro uzivani
spolecnych ¢asti domu a pozemku a pro UdrZbu a opravy vymezenych spolecnych ¢asti
domu.

(5) Po kazdé zmeéne udajt prohlaSeni vlastnika budovy vyhotovi spolecenstvi, nebo
vlastnici jednotek, pokud spolecenstvi nevzniklo, platné Upiné znéni prohlaSeni vlastnika
budovy, a vpripadé zmén adat zapisovanych do katastru nemovitosti je prilozi
k ndvrhu zdpisu zmeén do katastru nemovitosti.

§11
Vady v prohlaseni vlastnika budovy aje€ich odstranéni

(1) Neupravuje-li prohlaSeni vlastnika budovy Udaje podle § 10 v souladu stimto
zé&konem, jinymi pravnimi predpisy nebo listinami povolujicimi uZivani budovy nebo
jednotek, miaze soud urcit neplatnost prohldSeni pouze pred vkladem vlastnického prava
k prvni jednotce v domé do katastru nemovitosti na zakladé smlouvy o pievodu. Po vkladu
vlastnického prava k prvni jednotce v domé nelze tento zépis vlastnictvi jednotek zrudit a



nelze se domahat uréeni, Ze je prohl&Seni vlastnika budovy neplatné nebo, Ze vlastnictvi
jednotek nevzniklo.

(2) Pokud se vsichni vlastnici dot¢enych jednotek nedohodnou na opravé vad
prohl&Seni vlastnika budovy, je opravnén kterykoli vlastnik nebo spoluvlastnik jednotky nebo
kterykoliv z manzela, ktefi maji jednotku ve spole¢ném jmeéni manZelt nebo spolecenstvi se
kdykoliv obrétit na soud, aby svym rozhodnutim nahradil chybgjici projev vile vlastniki
jednotek o opravé prohl&Seni vlastnika budovy. Rozhodnuti soudu o opravé prohléSeni
vlastnika budovy podle véty prvé je zavazné pro kazdého.

§ 12
Zmény prohléSeni vliastnika budovy

(1) K prijeti rozhodnuti o zméné  ve velikosti jednotky, nebo jednotek, nebo
vymezenych spolecnych ¢ésti domu, které maji za nésledek zmenu prohlaSeni vlastnika
budovy, ajimiz sezaroven meéni velikost spoluvlastnickych podilt na spole¢nych ¢astech
domu a pozemku, pouze u vlastniki dotéenych jednotek, je zapotiebi predchoziho souhlasu
nadpoloviéni vétSiny hlasi vSech viastnika jednotek.

(2) K ptijeti rozhodnuti o zméné v uzivani  jednotky, spolecnych ¢asti domu nebo
vymezenych spolecnych ¢ésti domu, které maji za nésledek zmenu prohlaSeni vlastnika
budovy, je zapotiebi predchoziho souhlasu nadpoloviéni vétsSiny hlasi vSech vlastniki
jednotek, veéetne vliastnikt jednotek dotéenych zmeénou v uzivani.

(3) M&li zména jednotky, spolecnych ¢asti domu nebo vymezenych spolec¢nych ¢asti
domu podle odstavce 1 a 2 za nasledek zménu prohldSeni a zaroven zménu velikosti
spoluvlastnickych podilt na spolecnych ¢éstech domu a pozemku v3ech vlastnika jednotek,
vyZaduje se k prijeti rozhodnuti o této zméné souhlasu vSech vlastniki jednotek.

(4) K prijeti rozhodnuti o slou¢eni jednotky s jinou jednotkou téhoZ vlastnika v dome
jehoz dusledkem je vznik nové jednotky a soucasny zanik slouc¢ené jednotky nebo vice
slou¢enych jednotek, a stim souvisgjici zmeéna velikosti spoluvlastnického podilu vilastnika
nové jednotky na spolecnych ¢astech domu a zmeéna spoluvlastnického podilu na pozemku, se
vyZaduje piedchozi souhlas nadpolovi¢ni vétSiny hlasi v3ech vlastnikia jednotek v domé.
Totéz plati pro rozdéleni jednotky avznik jednotek novych.

(5) Podkladem pro rozhodnuti podle odstavce 1 aZ 4 je pisemny navrh vlastnika nebo
vlastniki dot¢enych jednotek, doloZzeny pisemnou smlouvou, upravujici jejich vzaemna
préva a povinnosti. Schvalenim zmén podle odstavce 1 se méni prohl&Seni vliastnika budovy.

(6) Pokud na dot¢enych jednotkach a spoluvlastnickych podilech na pozemku vaznou
vécna prava, lze Upravy podle odstavce 1 a 3 proveést pouze s predchozim souhlasem osoby
opravnéné z vécného bremene, predkupniho prava, nebo zéstavniho veétitele. V takovém
piipadé vaznou vécnd biemena, piedkupni prava a zastavni préava na spoluvlastnickych
podilech na pozemku v rozsahu, ve kterém jsou po provedenych Upravéch tyto podily ze
z&kona spojeny s vlastnictvim jednotek zatizenych témito vécnymi pravy.

Hlavall
Prevod vlastnictvi jednotky



§ 13

(1) Smlouva, jejimz predmétem je prevod vlastnictvi jednotky (déle jen ,,smlouva o pievodu
vlastnictvi jednotky”), musi krom¢ obecnych nélezitosti smlouvy o pievodu nemovitosti,
obsahovat nésledujici nalezitosti

a) oznteni budovy Udaji podle katastrdniho zakona,

b) ¢islo jednotky, véetne jejiho pojmenovani , byt“ nebo ,, nebytovy prostor” s oznagenim
Ucelu vyuziti nebytového prostoru,

c) umisténi jednotky v budové, zejména oznaceni podlaZi,

d) popis jednotky, jejich soucasti a prislusenstvi, urceni, popis, pripadné velikost podlahové
plochy vymezenych spolecnych ¢asti uréenych k uzivani s jednotkou,

e) velikost podlahové plochy jednotky,

f) uréeni a popis spolecnych ¢asti domu a velikost spoluvlastnického podilu na spolecnych
¢éstech domu piindlezejiciho k jednotce,

g) oznateni pozemku a stanoveni velikosti spoluvlastnického podilu na pozemku, nebo
oznateni jiného prava k pozemku, prevadénému spolu s jednotkou,

h) vécna prava vaznouci na prevadéné jednotce, na zastavéném nebo souvisgjicim pozemku,
je-li spolu sjednotkou prevadén spoluvlastnicky podil k pozemku,

i) jind prava a povinnosti tykajici se domu, nebo jeho spole¢nych ¢ésti, ktera prechazeji
svlastnictvim jednotky, zejména n§emni prava, zavazkové vztahy ze smluv o vystavbé podle
tohoto zékona, préva a povinnosti se smluv o dilo, smluv o dodavce sluZeb, pojistnych
smiuv.

(2) Spolecenstvi ma povinnost vydat zajemci o nabyti vlastnictvi jednotky na jeho
Z&dost, doloZenou souhlasem vlastnika jednotky, potvrzeni sudaji o dluzich vlastnika
jednotky vuci spolecenstvi ke dni vydani tohoto potvrzeni, spolu sptipadnymi Udaji o
vymahani tohoto dluhu, poptipadé potvrzeni o tom, Ze dluh nevznikl.

§ 14

(2) Jsou-li v dome s 5 avice jednotkami alespon 2 jednotky ve vlastnictvi dvou raznych
vlastnikt, lze podat navrh na vklad vlastnického préava k dalSi jednotce do katastru
nemovitosti jen se soucasnym doloZenim vzniku spolecenstvi vypisem zrejstriku
spolecenstvi.

(2) Vécna prava véaznouci na budové nebo rozestavéné budové, na jednotce nebo
rozetavéné jednotce anebo na pozemku, piechazeji nabytim vlastnictvi jednotky na
nabyvatele. Jina prava nebo povinnosti spojené s vlastnictvim jednotky prechézeji nabytim
vlastnictvi jednotky na nabyvatele v rozsahu uvedeném v prohlaeni vlastnika budovy.

(3) Ustanoveni odstavci 1 a2 a 8§ 13 se pouZiji pro pievod vlastnictvi rozestavéné
jednotky obdobng.



(4) Prevadi-li se spoluvlastnicky podil k jednotce, které je nebytovym prostorem,
popiipadé rozestavénym nebytovym prostorem s U¢elem uzivani gardzova sténi apod. nemaji
spoluvlastnici predkupni préavo.

Hlavalll
Zvla&ni podminky pro pievod vlastnictvi nékterych jednotek
§ 15
Byt v n§ mu fyzické osoby

(1) Prevadi-li pavodni vliastnik budovy vlastnictvi jednotky v piipadech, kdy jde o byt,
jehoz ngjemcem je fyzicka osoba, je prevodce povinen pisemné nabidnout pievod vlastnictvi
jednotky tomuto ngemci. Pisemnd nabidka musi obsahovat navrh smlouvy o prevodu
vlastnictvi jednotky.

(2) Pokud pavodnimu vlastnikovi budovy nedojde od ngemce pisemné piijeti nabidky
nejpozdéji do 6 mésict ode dne, kdy byla nabidka n§emci doruc¢ena, mize byt byt preveden
jiné osobe.

§16

Nebytovy prostor slouzici aéelam civilni ochrany

Smlouvu o prevodu vlastnictvi jednotky v piipadech, kdy jde o nebytovy prostor
slouzici uacelam civilni ochrany podle jinych pravnich predpisi, lze uzaviit pouze
s piedchozim pisemnym souhlasem piislusného organu.

§17

Byt nebo nebytovy prostor v budové ve vlastnictvi nebo spoluvlastnictvi pravnické
osoby, poFizeny s majetkovou U¢asti ¢lena nebo spoleénika

Byt nebo nebytovy prostor v budové ve vlastnictvi nebo spoluvlastnictvi pravnické
osoby, véetné pravnické osoby vzniklé za Uc¢elem porizeni budovy sngemnimi byty, jehoz
ngemcem je ¢len nebo spolednik této pravnické osoby, ktery se osobné nebo jeho pravni
piedchidce svou majetkovou Ucasti v pravnické osobe podilel na porizeni tohoto bytu nebo
nebytového prostoru, nebo budovy, v niz se tento byt nebo nebytovy prostor nachézi, lze
prevest jen do vlastnictvi tohoto ¢lena nebo spolecnika.Ustanoveni jiného pravniho predpisu
vyZadujiciho k platnosti smlouvy o Uplatném prevodu stanoveni hodnoty prevadéného
majetku na zékladé posudku znalce jmenovaného soudem, se nepouZiji.

Hlava Vv
Zanik vlastnictvi jednotky
§18

(1) VSichni vlastnici jednotek mohou uzaviit pisemné dohodu o tom, Ze se vlastnictvi
jednotek zmeéni na podilové spoluvlastnictvi budovy tak, Ze velikost spoluvlastnickych podila



na budové se rovna velikosti spoluvlastnickych podilt na spolecnych ¢astech domu. Vkladem
spoluvlastnického prava k budové do katastru nemovitosti podle této dohody vznika podilové
spoluvlastnictvi budovy a zanika vlastnictvi jednotek.

(2) Ustanoveni odstavce 1 plati obdobné, jsou-li vsechny jednotky v domeé ve
vlastnictvi jediného vlastnika, ktery o zméne vlastnictvi jednotek na vlastnictvi budovy maze
ucinit pisemné prohl&Seni.

(3) Podpisy na dohodé nebo prohl&Seni musi byt Uredné ovéreny.

(4) Pri zaniku vlastnictvi jednotek podle odstavce 1 a 2 na podilové spoluvlastniky
budovy nebo na vlastnika budovy piechézeji podle velikosti spoluvlastnickych podilt na
spolec¢nych ¢astech domu, kromé vécnych prav, pouze ta prava nebo povinnosti, o nichz to
bylo vyslovn¢ sjedndno, nebo o nichZ to stanovi jiné prévni piedpisy.

(5) Vlastnictvi jednotky zanika zménou uzivani jednotky ve spoluvlastnictvi vSech
vlastnikt jednotek na spole¢nou ¢ast domu, nebo sloucenim ¢i rozdélenim jednotek, vkladem
do katastru nemovitosti na zékladé zmény prohléSeni viastnika.

CAST PATA
VYSTAVBA DOMU

Hlava |
Obecna ustanoveni o vystavbé domu s jednotkami

§19
Vystavba jednotek do vlastnictvi

(1) Smlouva o vystavh¢ jednotek (dale jen ,smlouva o vystavbé®) se uzavird v pripadé
vystavby domu nebo zmény dokoncené stavby, jiz ma dojit ke zmeéné velikosti
spoluvlastnickych podilt vSech vlastniki jednotek na  spolecnych ¢astech domu. Jejim
predmétem je vymezeni vzgemnych prav a povinnosti pii vystavbé novych jednotek, nebo
zmény dosavadnich jednotek, véetné rozsahu budouciho vlastnictvi k nové vzniklym nebo
zménénym jednotkédm v dome a spoluvlastnictvi ke spolecnym ¢éstem domu.

(2) Smlouva o vystavbé musi mit pisemnou formu.

8§20
Uc¢astniky smlouvy o vystavbé jsou

a) zgjemci o vystavbu nového domu,

b) spoluvlastnici rozestavéné budovy, ktera mé byt dokoncéena jako diam,

c) vlastnik nebo spoluvlastnici budovy, kterd méa byt preménéna na dam a zajemci o vystavbu
novych jednotek v této budove,

d) vlastnici jednotek v domeé a zgemci o vystavbu novych jednotek v domg,

€) vlastnici jednotek v domé.

f) spolecenstvi.



§21

Prava k pozemkim

Je-li soucasti smlouvy o vystavhe prevod spoluvlastnickych podila k pozemkam, pouZiji
se ustanoveni tohoto z&kona o prévnich vztazich k pozemkam.

8§22
Nalezitosti smlouvy o vystavbé

(1) Smlouva o vystavbé musi obsahovat aespor urceni

a) naezitosti stanovenych zakonem pro prohléSeni vlastnika budovy,

b) jednotek, které se po jegjich vzniku stanou vlastnictvim jednotlivych G¢astniki smlouvy
ovystavbé a urcéeni, ktery z G¢astniki smlouvy o vystavbé bude vlastnikem piislusné
jednotky,

C) pripustna mira odchylek od sjednané podoby jednotek nebo spolecnych ¢ésti domu,
pokud budou ve smlouvé o vystavbé stanoveny, veéetné zpiasobu pripadného finanéniho
vyporadani,

d) zpusobu a pravidel vystavby a spravy domu a pozemku od uzavieni smlouvy o vystavbé
do prechodu spréavy na spole¢enstvi, pokud v domé vznika, veéetné pripadnych pravidel
sprévy stavenisté pred vznikem budovy,

€) zélezitosti, které budou vyhrazeny spole¢nému rozhodovani G¢astnikia smlouvy a zpisob
jegjich rozhodovani, véetné uréeni zastupci Ucastniki smlouvy navenek, zpasobu a
pravidel jejich ustanoveni arozsah jejich zmocnéni, véetné podminek trvani zastoupeni,

f) ndleZitosti zakladatelské listiny spolecenstvi, je-li predmétem vystavby dam svice nez 5
jednotkami nebo pokud tak rozhodnou G¢astnici smlouvy o vystavbg,

g) zpusobu financovani stavebnich naklad,

h) Opravu prav G¢astnika smlouvy k pozemkam.

(2) Jde-li o vystavbu jednotek, které budou ve vlastnictvi spolecenstvi pro Gcely spravy
domu a pozemku, musi smlouva o vystavbé¢ obsahovat ndleZitosti stanovené v odstavci 1
pism. @), b), g) ah).

(3) Prilohou smlouvy o vystavbé jsou padorysy vSech podlazi, popiipadé jejich

schémata urcujici polohu jednotek a spolecnych ¢asti domu, s Udaji o podlahovych plochach
jednotek.
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(4) Smlouva o vystavhe je povinnou prilohou ohl&Seni vlastnictvi rozestavénych nebo
dokoncenych jednotek nebo zmény spoluvlastnickych podilt na spolecnych ¢éstech domu a
pozemku k zapisu do katastru nemovitosti. Je-li nalezitosti smlouvy o vystavbé pro vystavbu
nové jednotky prevod spoluvlastnického podilu k pozemku na vlastnika nové jednotky, je
k nabyti prava k pozemku nutny vklad do katastru nemovitosti.

(5) Ustanoveni § 36 odst. 2 véta druhd o notéirském zapisu o zakladatelské smlouvé se
nepouZije. Navrh na zpis spolecenstvi do rejstiiku spoledenstvi podava povérenec nebo
spolecné ¢lenové vyboru neprodlené poté, kdy vznikne podle jiného predpisu opravnéni
k uzivani dokon¢eného domu.

§23

M oZznosti odchylek od §ednané podoby jednotek a spoleénych ¢asti domu

Ve smlouvé o vystavbeé je podle 8 22 odst. 1 pism. ¢) mozno siednat, Ze velikost a
podoba jednotek atedy i podila jejich viastnikia na spolecnych ¢astech domu a na pozemku
nebo podoba spolecnych ¢asti domu, miaze mit pti dokonceni vystavby domu s jednotkami
odchylky v maximalnim rozsahu uvedeném ve smlouvé. V piipadé, Ze vystavba je provedena
v ramci dohodnutych odchylek, plati, Ze smlouva o vystavbé bylaiadné spinéna.

Hlavall
Vystavba domu sjednotkami

§24
Préava a povinnosti pied vznikem domu sjednotkami

(1) Ugastnici smlouvy o vystavbé jsou od vzniku rozestavéné budovy az do vzniku
domu srozestavénymi jednotkami podilovymi spoluvlastniky rozestavéné budovy v takovém
rozsahu, v jakém jsou ve smlouvé o vystavhé sjednény jejich spoluvliastnické podily na
spolecnych ¢astech domu s jednotkami.

(2) Vznikem rozestavénych jednotek vdomé se meéni podilové spoluvlastnictvi
rozestavéné budovy na vlastnictvi jednotek podle tohoto zakona.

§25

Dokonéeni vystavby rozestavéné budovy jako domu

(2) Vlastnik, popripadé spoluvlastnici jiz rozestavéné budovy a piipadné i dalSi zgemci
o vystavbu, mohou uzaviit smlouvu o vystavbe, podle které bude stavba rozestavéné budovy
dokoncena jako dam.

(2) Je-li smlouva o vystavbé uzavirana v dobé, kdy dam je jiz vtakovém stupni
rozestavénosti, Ze je jiz patrné stavebné technické usporadani prvniho nadzemniho podlazi,
neexistuji vdak dosud rozestavéné jednotky, musi této smlouvé o vystavbé predchazet prevod
spoluvlastnickych podili k rozestavéné budové tak, aby spoluvliastnické podily Gcastniki
smlouvy odpovidaly rozsahu spoluvlastnickych podili vliastniki jednotek po vzniku domu.
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Hlavalll
Jiné zpasoby vzniku jednotek vystavbou

§26

Preména domu a budovy

(1) Smlouvou o vystavbé si vymezi jegji G¢astnici vzdemna préava a povinnosti pri
zménach dokoncené stavby v jiz existujicim domé podle tohoto zékona nebo v piipadé
budovy, kter4 dosud neni preménéna na dim podle tohoto zakona, formou nastavby,
piistavby nebo pii stavebnich Gpravéch, jimiz vzniknou nové jednotky, nebo jimiz se meéni
velikost spoluvlastnického podilu na spole¢nych ¢astech domu u v3ech vlastnika jednotek
v domg.

(2) Jeli Geastnikem smlouvy o vystavbé vlastnik budovy, ve které dosud nejsou
vymezeny jednotky, a stavebnik nové jednotky, musi byt sou¢asti smlouvy o vystavbé podle
odgavce 1 prevod spoluvlastnického podilu k budové tak, aby spoluvliastnické podily
Ucastnika smlouvy odpovidaly velikosti spoluvlastnickych podili vlastnika jednotek po
vzniku domu. Obsahem smlouvy o vystavbé je ivymezeni vSech jednotek v dosavadni
budove.

§27

Preména budovy nadam

Vznikem vlastnictvi rozestavéné jednotky na zdkladé smlouvy o vystavbé se meni
vlastnictvi dosavadniho vlastnika budovy na vlastnictvi jednotek v domeé. Pokud smlouva
o vystavbé nestanovi jinak, pavodni vlastnik budovy se stava vlastnikem vSech pavodnich
jednotek v budoveé a dalSi Ucastnik smlouvy o vystavbeé vlastnikem vystavéné jednotky.

§28
Z&konné zmocnéni spolecenstvi
Je-li smlouva o vystavbé uzavirdna v domg, ve kterém jiz existuje spolecenstvi, jedna
za vechny Gcastniky smlouvy o vystavbé jejich jménem ve v3ech vécech, tykajicich se
smlouvy o vystavhé a jeji realizace, vzdy jen spoletenstvi. O pisemnostech dorucovanych

spolecenstvi v souvislosti se smlouvou o vystavbé vyrozumiva spolecenstvi své ¢leny podle
pravidel ur¢enych stanovami.

§29
Vystavba v domé bez spole¢enstvi
Jsou-li U¢astniky smlouvy o vystavbé domu sméné nez 5 jednotkami stévgjici
vlastnici jednotek v dome, ve kterém nevzniklo spolecenstvi, azgemci o vystavbu novych

jednotek, jednd jménem vlastnikt jednotek ve vécech tykajicich se spolecnych ¢asti domu
jejich zéstupce v rozsahu a zptisobem podle zmocnéni uvedeného ve smlouvé o vystavbe.
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CAST SESTA
PRAVA A POVINNOSTI VLASTNIKA JEDNOTKY

§30
Préva vlastnika jednotky
Vlastnik jednotky ma zejména pravo

a) uzivat jednotku spolu s jejimi sou¢astmi, déle spolecné ¢asti domu veetné
vymezenych spolecnych ¢ésti domu prislusgjicich k uzivani spolu s jednotkou nebo s vice
jednotkami, a pozemek v souladu sjejich U¢elovym uréenim,

b) rozhodovat o hospodareni se spole¢nymi ¢astmi domu a pozemku a podilet se na
spravé domu a pozemku v rozsahu, ktery odpovida jeho spoluvlastnickému podilu na
spolecnych ¢éstech domu,

c) byt informovan o hospodaieni spolecenstvi a o provadéni spravy domu a
pozemku,

d) obdrZet vyuctovani zaloh placenych za sluzby a vyucétovani prispévkia na spravu
domu,

€) nahlizet do smluv uzavienych ve vécech spravy domu a pozemku, zejména do
smluv o provedeni stavebnich Uprav a oprav, poskytovani sluzeb, ngemnich a pojistnych
smluv a Uc¢etnich knih a dokladh.

§31

Povinnosti vlastnika jednotky
(2) Vlastnik jednotky je zejména povinen

a) oznamit spolecenstvi nebo vlastnikim jednotek, pokud spole¢enstvi nevzniklo,
nabyti vlastnictvi jednotky nejpozdéji do 30 dnt ode dne obdrZeni listiny osvédeujici
vlastnictvi jednotky,

b) provadét na sviij naklad Gdrzbu aopravy jednotky, jejich soucasti a prisluSenstvi,

¢) za podminek uréenych stanovami spolecenstvi nebo pokud spolecenstvi nevzniklo,
pravidly pro uzivani spolecnych ¢asti domu, opravovat a udrzovat na svij néklad vymezené
spolecné ¢asti domu, neuvedené v § 33 odst. 2,

d) odgranit na svij néklad zavady a poskozeni, které na jiné jednotce zpusobil on
nebo osoby, které snim Ziji ve spolecné domécnosti, anebo jinak spolu s nim jednotku nebo
jeji ¢ast uzivaji a ddle osoby, které pro vlastnika jednotky vykonavaly nebo vykonavaji
¢innosti v jednotce; tuto povinnost ma vlastnik také v pripadé, Ze jednotku poskytl do ngmu,

€) neohrozovat, nerusit a neomezovat vykon vlastnického préva ostatnich vlastnika
jednotek k jednotkam, spole¢nym ¢astem domu veetné vymezenych spolecnych ¢éasti domu a
rovnéz ke spolecnym technickym zatizenim, zejménarozvodiam tepla ateplé vody, elektrické
energie, plynu,

f) umoznit na predchozi vyzvu spolecenstvi, nebo osoby provédgjici sprévu domu
podle 8§ 56 pristup do jednotky a vymezenych spole¢nych ¢asti domu, vyZaduji-li to provoz,
Udrzba stavebni Upravy nebo opravy, tykagjici se spolecnych ¢asti domu, vymezenych
spolecnych ¢asti domu nebo ostatnich jednotek, provadéni instalace nebo Udrzby zarizeni pro
meéieni spotreby vody a tepla nebo jinych energii, slouZi-li jejich mereni k provadéni odecta a
k rozl¢tovani nakladi mezi jednotlivé vlastniky jednotek,

g) oznamit neprodlené pisemné spole¢enstvi, nebo osobé provadgjici spravu domu
podle § 56, zmény pocétu osob, které uZivaji byt po dobu, ktera v souctu ¢ini ngméné 3
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mesice v kalendainim roce, ato pro Uc¢ely zmeény vypoctu prislusnych plateb, jejichz vyse je
odvisla od poctu osob uzivajicich byt; stejnou povinnost ma vlastnik jednotky v pripade, Zze
jednotku prongjal,

h) ptispivat na Uhradu nakladi na spravu domu a pozemku ve stanoveném pomgru,

i) platit zalohy na ceny sluzeb a nedoplatky vyplyvajici z jejich vyuctovani, nejde-li
o sluzby, kterési zgjist'uje sam na zékladé smlouvy s dodavatelem sluzeb,

j) dodrZzovat pravidla pro spravu domu a pozemku a uzivani spole¢nych ¢ésti
uvedena v prohldSeni vlastnika, a pravidla stanovena rozhodnutimi vlastnika jednotek nebo
spolecenstvi.

(2) K zaji&eni pravomocné prisouzenych pohledavek spolecenstvi nebo vlastniki
jednotek, vzniklych z neplnéni povinnosti stanovenych v odstavci 1 pism. b),c), d),h) a i)
vznikad dnem pravni moci rozhodnuti soudu ve prospéch spolecenstvi nebo vlastnika
poskozenim dot¢ené jednotky, zastavni pravo k jednotce povinného vlastnika a k jeho vécem
movitym nachézejicim se v jednotce; ustanoveni ob¢anského zékoniku o zastavnim pravu k
zgji&eni ngjemného se pouzije obdobng. Nevzniklo-li spolecenstvi, vznika zastavni pravo ve
prospéch vSech vlastnika jednotek.

(3) Neumozni-li vlastnik jednotky pristup do jednotky v piipadech uvedenych v odstavci
1 pism.f) a v pficinné souvislosti stim vznikne Soda na ogatnich jednotkach nebo na
spolecnych ¢astech domu, maji ostatni viastnici jednotek vici tomuto viastnikovi jednotky
préavo na ndhradu Skody; ustanoveni odstavce 2 0 zastavnim pravu se pouZije obdobné.

(4) Zasahuje-li vlastnik jednotky do prava jiného vlastnika jednotky nebo jinych
vlastnika jednotek v domeé takovym zptasobem, Ze podstatné omezuje nebo znemoziuje jeho
vykon, miZe spolecenstvi, nebo poskozeny vlastnik jednotky ¢i po3kozeni vlastnici jednotek
podat néavrh, aby soud uloZil zasahujicimu vlastniku jednotky odstranéni téchto zésahu,
popiipadé téZ odstranéni jejich disledka.

CAST SEDMA
SPRAVA DOMU A POZEMKU

§32

(1) Spravou domu se rozumi zejmeéna
a) provoz, UdrZba, opravy a stavebni Upravy spolecnych ¢asti domu a vymezenych
spoleénych ¢asti domu, pokud podle tohoto zakona nebo stanov spolecenstvi nejde o
povinnost vlastnika jednotek, k nimz prislusi vyluené uzivéni téchto vymezenych ¢ésti domu,
b) revize technickych siti, spolecnych zafizeni domu, protipoZarniho zatizeni,
hromosvodu, rozvodi energii, pitné vody, tepla a teplé vody a telekomunikacnich zatizeni,
c) adminigtrativni a technické cinnosti zajistujici vedeni technické a provozni
dokumentace domu, uchovavani ovéiené dokumentace stavby odpovidajici jejimu
skute¢nému provedeni podle vydanych povoleni; za tim Ucelem je spolecenstvi opravnéno
vyZadovat od vlastniki jednotek pii provadéni zmén jednotek poskytnuti ovérené
dokumentace,
d) vedeni U¢etnictvi, zpracovani a piedloZeni danovych piiznani,
€) Udrzbapozemku audrzba pristupovych cest na pozemku,
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f) zgjisovani sluzeb, stanoveni a vybirani prispévka na spravu domu, déle stanoveni a
vybirani Uhrad cen sluzeb, véetné stanoveni zaloh a jejich vyuctovani, pripadné také stanoveni
zpusobu rozdctovani cen sluzeb na jednotlivé viastniky jednotek, neni-li rozictovani cen
sluzeb stanoveno jinym pravnim predpisem nebo rozhodnutim cenového organu, a
hospodaieni s témito prostiedky k ur¢enému Gcelu,

g) vyméahani pInéni povinnosti od jednotlivych viastnikt jednotek uloZenych jim zakonem
adéle vyplyvagjicich ze stanov spolecenstvi,

h) vykon ¢innosti vztahujicich se k tietim subjektim, zejména cinnosti spojenych
suplathovanim ochrany prav vlastnikti jednotek podle tohoto zakona, s provozovanim
spoleénych ¢asti domu, véetné technickych zafizeni, ktera slouzi i jinym osobdm nez
vlastnikim jednotek v domg,

i) uzavirani smluv k zgjistovani ¢innosti spojenych se sprdvou domu a s ¢innostmi stim
spojenymi, zejména k zajisténi dodavky sluzeb, o pojidténi domu, o ngimu spolecnych casti
domu a pozemku, o n§mu jednotek ve spoluvlastnictvi vsech vlastniki jednotek.

(2) Spravou domu podle tohoto zakona se rozumi také ¢innosti spojené s pripravou a
realizaci zmeén spolecnych ¢asti domu formou nastavby a pristavby nebo zmeény v uzivéni
stavby, a ¢innosti spojené s vybudovanim, udrzovanim nebo zdokonalovanim zatizeni ve
spolecnych ¢astech domu nebo na pozemku ve spoluvlastnictvi vSech vlastnika jednotek nebo
ve vlastnictvi spolecenstvi.

§ 33

Prispévky na spravu domu a pozemku

(1) Nerozhodnou-li vlastnici jednotek jinak o vySi piispévki na sprévu domu, jsou
vlastnici jednotek povinni prispivat v poméru podle spoluvlastnického podilu na spolecnych
¢éstech domu (8 5) addle podle ustanoveni odstavci 2 az 4.

(2) Pokud je vdomeé alespon jedna jednotka, sjejimz uzivanim je spojeno uzivani
vymezenych spolecnych ¢asti domu, které jsou mistnosti nebo prostorem, ktery neni
mistnosti, hradi vlastnici jednotek piispévky na spravu domu v poméru souctu velikosti
podlahové plochy jednotky se zapoétenim podlahové plochy jimi uzivané vymezené spolecné
¢ésti domu, kterd je mistnosti a poloviny podlahové plochy jimi uzivané vymezené spolecné
Césti domu, kterd neni mistnosti, k souc¢tu velikosti podlahovych ploch vSech jednotek
v dome, zvétSenému o soucet velikosti podlahovych ploch vSech vymezenych spolecnych
Césti domu, které jsou mistnostmi, a polovin podlahovych ploch vymezenych spolecnych
¢ésti domu, které nejsou mistnostmi.

(3) Je-li vymezena spole¢na ¢ast domu uréena k vylu¢nému uzivani s vice jednotkami,
zapoc¢te se do podlahové plochy kazdé ztéchto jednotek pouze ¢ast podlahové plochy
vymezené spolecné ¢asti domu, odpovidgjici podilu jeji celkové podlahové plochy a poétu
téchto jednotek, je-li vymezend spolecna ¢ést domu mistnosti, anebo podilu poloviny jeji
podlahové plochy a poctu téchto jednotek, pokud vymezena spolecna ¢ast domu mistnosti
neni.

(4) Prispevky na spréavu domu uréené na néklady na vlastni spravni ¢innost spolecenstvi,
zeiména na odmeény ¢lent organi spolecenstvi a vedeni Ucetnictvi, se stanovi stejnou
¢éstkou za jednotkul.
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CAST OSMA
SPOLECENSTVI

Hlavall
Zakladni ustanoveni

§34

(1) Spolecenstvi je pravnickou osobou zaloZenou vyhradné za Gcelem zajistovani
spravy domu v rozsahu vymezeném timto zadkonem. Cleny spole¢enstvi jsou vSichni vlastnici
jednotek.

(2) Nestanovi-li tento nebo jiny zékon jinak, spolecenstvi se nesmi primo nebo neprimo
podilet na podnikani nebo jiné cinnosti podnikajicich osob, nebo byt jejich spolecnikem nebo
¢lenem.

(3) Pro Gcely spravy domu je spolecenstvi opravnéno nabyvat véci, jednotky, préava nebo
jiné majetkove hodnoty.

(4) Spoletenstvi odpovida za poruseni svych zéavazkt celym svym majetkem. Clen
spolecenstvi ruci za zavazky spolecenstvi v poméru podle velikosti svého spoluvlastnického
podilu na spole¢nych ¢astech domu .

§35

(1) Spolecenstvi je déle opravnéno ¢init vlastnim jménem prévni Ukony ve vsech
vécech uvedenych v § 32 ve vztahu ke tietim osobam, veetné uplatiovani prév z poruseni
povinnosti ze smluv uzavienych spolecenstvim, ve vztahu k ¢lenim spolecenstvi jako
vlastnikam jednotek je opravnéno vlastnim jménem vyméhat plnéni povinnosti uloZenych na
z&kladé z&kona ¢lenam spolecenstvi jako vlastnikim jednotek k tomu prisluSnym organem
spolecenstvi.

(2) Spolecenstvi zastupuje viastniky jednotek pri uplatiiovani prév z odpovédnosti za
vady spole¢nych ¢asti domu nebo jednotky. S piedchozim pisemnym souhlasem vlastnika
jednotky uzavird spolecenstvi smlouvu o zastavnim pravu k jednotce za Gcelem zajisténi
pohledavek vyplyvajicich z Gvéru poskytnutého spolecenstvi na Uhradu nékladia spojenych
sopravami, UdrZbou a stavebnimi Upravami.

(3) Spolecenstvi uzavira smlouvy ve vécech uzivani spole¢nych ¢asti domu a pozemku
nebo jednotek v podilovém spoluvlastnictvi v3ech vlastnikt jednotek.
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Hlavall
ZaloZeni a vznik spoletenstvi

§ 36

(1) Povinnost zaloZit spolecenstvi se vztahuje na dam, ktery ma 5 a vice jednotek.
Spoletenstvi musi byt zaloZeno nejpozdgji po vzniku vlastnického préva k prvni pirevedené
jednotce. Smlouvu o prevodu dalSi jednotky Ize uzaviit a navrh na vklad vlastnického prava
Ize podat jen se soucasnym doloZenim vzniku spolecenstvi vypisem z rejstiiku spolecenstvi.
To neplati, pokud vlastnictvi jednotky vznika vystavbou provedenou na z&kladé smlouvy o
vystavbé, nebo na zakladé rozhodnuti soudu o zruSeni a vypoiadani podilového
spoluvlastnictvi nebo rozhodnuti soudu o vypoiédani spoleéného jméni manzelt, a nebo na
z&ladé dohody o vyporédani podilového spoluvlastnictvi nebo dohody o vyporédani
spolecného jmeéni manZelt. Uzaviit smlouvu o prevodu takto vzniklé jednotky a podat névrh
na vklad vlastnického prava v pripadé prevodu takto vzniklé jednotky, vSak Ize jen se
soucasnym doloZenim vzniku spolecenstvi vypisem z rejstiiku spolecenstvi.

(2) Spolecenstvi se zaklada zakladatel skou smlouvou podepsanou viemi zakladateli. Je-
li jedinym zakladatelem puvodni vlastnik budovy, ktery je oprévnén zalozit spolecenstvi
souc¢asné se vznikem jeho viastnického prava k jednotkdm na zakladé prohlaSeni viastnika
budovy, nahrazuje zakladatelskou smlouvu zakladatelska listina. Zakladatelska listina a
zakladatelska smlouva musi mit formu notaiského zpisu.

(3) Zakladatelska listina nebo zakladatelska smlouva  obsahuje alespon
a) oznacteni zakladatele nebo zakladateli  Udaji uvedenymi v prohléSeni vlastnika
budovy,
b) ndzev a sidlo spolecenstvi,
c) oznaceni domu, pro ktery je spolecenstvi zaloZzeno, a to Udaji podle prohldSeni
vlastnika budovy,
d) organy spolecenstvi,
€) jméno, prijmeni, rodné ¢islo, bydliste, firmu, sidlo, identifikatni ¢islo osob, které jsou
statutéarnim organem nebo jeho ¢leny, s uvedenim zpasobu jakym jednaji za spolecenstvi,
den vzniku a zaniku jejich funkce a jejich ¢lenstvi v organu spolecenstvi, u prévnickych
osob jméno, prijmeni, bydli&eé, rodné ¢islo osob, které jsou statutarnim organem nebo
jeho ¢lenem.

(4) Prilohou zakladatelské listiny nebo zakladatelské smlouvy jsou stanovy spolecenstvi.
Zmeénu stanov |ze schvalit teprve po vzniku spolecenstvi usnesenim shromézdéni.

(5) Spolecenstvi lze zalozit i vdomé sméné neZz 5 jednotkami zakladatelskou
smlouvou na zaklad¢ rozhodnuti prijatého viemi vlastniky jednotek v domg.

(6) Ve vécech souvisgjicich se vznikem spolecenstvi a se zagjidténim spravy domu za
spolecenstvi do jeho vzniku jednaji spolecné osoby zvolené za ¢leny vyboru nebo povéienec.
Zavazky vzniklé z jednani podle véty prvni, jejichz seznam musi tyto osoby vyhotovit a
shromézdéni do 60 dnti od jeho vzniku predloZit ke schvédleni, prechazeji na spolecenstvi
dnem jeho vzniku. Spolecenstvi miZze usnesenim shromazdeni, prijatym do tii mésica od
svého vzniku, odmitnout takové zavazky, které byly sjednany v rozporu se z&konem nebo
stanovami spole¢enstvi. Statutarni organ je povinen bez zbyte¢ného odkladu po schvéleni
nebo po odmitnuti jednani u¢inénych pred vznikem spoleenstvi, ozndmit to Ucastnikim
zévazkovych vztahi vzniklych z téchto jednani. Za odmitnuté zévazky odpovidaji spolecné a
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nerozdilné ¢lenové vyboru nebo povérenec, pokud neprokazi, Ze jednani byla ucinéna
v souladu se zékonem, nebo se stanovami spolecenstvi. V tomto piipadé odpovida i za tyto
zévazky spolecenstvi.

§37
Vznik spole¢enstvi

(1) Spoletenstvi vzniké zapisem do rejstiiku spolecenstvi, vedeném soudem uréenym
jinym zékonem Kk vedeni obchodniho rejstiiku (dédle jen ,rejstiik”). Névrh na zépis
spolecenstvi  do rejstiiku podavaji spolecné ¢lenove vyboru nebo povéienec neprodieng po
zaloZeni spolecenstvi; nejsou-li v dome pri zaloZeni alespon dva razni vlastnici jednotek,
vznika povinnost podat navrh na zapis neprodlen¢ poté, kdy tato skutecnost nastane.

(2) K ndvrhu na zépis se priklada zakladatelskd listina nebo zakladatelska smlouva o
zaloZeni spolecenstvi.

(3) Do restiiku se zapisuji tyto tdgje:
a) nazev spolecenstvi, jeho sidlo aidentifikag¢ni ¢islo,
b) predmét ¢innosti, kterym je sprava domu a pozemku,
C) organy spolecenstvi,
d) jméno, piijmeni, rodné cislo, bydli&e, firmu,sidlo, identifikaéni ¢islo osob, které jsou
statutarnim organem nebo jeho ¢leny, s uvedenim zpasobu jakym jednaji za spolecenstvi, den
vzniku a zaniku jejich funkce a jejich ¢lenstvi v organu spolecenstvi, u prévnickych osob
jméno, prijmeni, bydli&e, rodné ¢islo osob, které jsou statutérnim orgédnem nebo jeho ¢lenem.

(4) Sbirka listin rejstriku obsahuje:

a) stejnopis notéirského zapisu o zakladatelské listing nebo zakladatelské smlouve,

b) stanovy spolecenstvi ajejich zmény spolu s Gplnym znénim stanov,

c) rozhodnuti o volbg, odvolani nebo doklad o jiném zptasobu ukonceni funkce osob, které
jsou ¢lenem vyboru nebo povéirencem,

d) rozhodnuti o zruSeni spolecenstvi, rozhodnuti, jimz se rusi rozhodnuti o zruSeni
spolecenstvi,

e) listiny stanovené jinym pravnim predpisem.

(5) Nestanovi-li tento z&kon jinak, plati pro rejstiik obdobné ustanoveni obchodniho
z&koniku a dalSich pravnich predpisi o obchodnim rejstiiku. Ve vécech tizeni se pouziji
ustanoveni obc¢anského soudniho Fadu upravujici fizeni ve vécech obchodniho rejstiiku
obdobn¢. V ramci tizeni o zdpisu spolecenstvi do rejstiiku |ze vyZzadovat doklady nebo Gdaje
o spinéni pouze téch poZadavki nebo piedpokladi pro vykon funkce ¢lenaorganu nebo
organu spolecenstvi, jejichZ spinéni se vyZaduje podle tohoto zakona.

Hlavalll
Stanovy spole¢enstvi

§38

Stanovy spolecenstvi (dale jen ,, stanovy*) musi obsahovat
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a) nézev spolecenstvi, ktery musi obsahovat ozna¢eni domu, pro ktery vzniklo, avyraz
»Spolecenstvi®,

b) sidlo spolecenstvi, které musi byt v domg, pro ktery spolecenstvi vzniklo; jde-li o
dam,v némZ jsou jednotkami pouze garaze nebo jiné nebytové progtory, urci se sidlo
spolecenstvi na adrese mista trvalého pobytu nebo sidla predsedy vyboru nebo
povérence,

C) organy spolecenstvi a jejich ptisobnost, zptasob jejich svolavani, jednani a usnéSeni, pocet
¢leni volenych organt a délku jejich funkeéniho obdobi,

d) zpasob jednani arozhodovani ¢leni spolecenstvi, veéetné uréeni zpasobu seznamovani
¢leni spolecenstvi s vysledkem rozhodovani, které bylo uskutecnéno mimo schizi
shromézdéni,

€) pravidla pro spravu domu,

f) pravidla pro tvorbu rozpoc¢tu spole¢enstvi, pro prispivani na spravu domu a pro
Uhradu cen sluZeb,

g) vymezeni prav apovinnosti ¢lena spolecenstvi,

h) ur¢eni podminek pro provadéni oprav a idrzby vymezenych spole¢nych ¢asti

neuvedenych v 8 33 odg. 2.

Hlava Vv
Clenstvi ve spolecenstvi

§39

(1) Clenstvi ve spolegenstvi je na zékladé tohoto zdkona neoddélitelng spojeno
svlastnictvim jednotky.

(2) Podilovi spoluvlastnici jednotky nebo manZelé, kteri maji jednotku ve spolecném
jmeéni manzelt, jsou spolecnymi ¢leny spolecenstvi. Spolecni ¢lenové se povaZuji za jednoho
¢lena. Jménem  spolecnych ¢lentt hlasuje na shromé&zdéni ten znich, ktery je ktomu
zmocneén.

§40
(1) Clen spolegenstvi mé ve vztahu ke spolesenstvi zejména prévo
a) Ucastnit se na ¢innosti spolecenstvi a rozhodovani shromézdeéni ¢lent spolecenstvi,

b) volit a byt volen do organi spolecenstvi, nebrani-li tomu prekézky urcené timto
z&konem nebo stanovami spolecenstvi,

c) predkladat navrhy na zlepSeni ¢innosti spolecenstvi a jeho organt,

d) byt informovan o ¢innosti spoletenstvi a jeho hospodareni, véetné hospodaieni s
piispévky poskytovanymi ¢leny spole¢enstvi na spravu domu, nahlizet do podkladi pro
jednani spolecenstvi, véetné podkladt tykajicich se hospodareni s finanénimi prostiedky.

(2) Clen spolegenstvi je povinen dodrZovat stanovy a plnit usneseni organi
spolecenstvi.
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§41

Vznik a zanik ¢lenstvi ve spoletenstvi

Cleny spolegenstvi se stévaji fyzické i pravnické osoby, které nabyly vlastnictvi jednotky
v domg, pro ktery spolegenstvi vzniklo. Clenstvi ve spolesenstvi vznika

a) dnem vzniku spolecenstvi, pokud vlastnik nabyl vlastnictvi jednotky nejpozdéji ke dni
vzniku spolecenstvi,

b) dnem nabyti vliastnictvi jednotky, pokud nabyl vliastnik vlastnictvi jednotky po dni vzniku
spolecenstvi; timto dnem soucasné zanika ¢lenstvi dosavadniho vlastnika jednotky.

Hlava VvV
Rozhodovani a organy spolecenstvi
§42

Zpusoby rozhodovani ve spole¢enstvi

(1) Rozhodovani ve spolecenstvi vykonavaji organy spolecenstvi podle tohoto zakona.
Clenové spolecenstvi rozhoduji na schiizi shromézdéni &leni spolesenstvi nebo mimo ni.
Vaha hlasu ¢lena spolecenstvi odpovida velikosti  jeho spoluvlastnického podilu na
spolecnych ¢éstech domu (8 5).

(2) Mimo schazi shromé&zdéni Ize rozhodovat ve vSech zélezZitostech vyhrazenych
shromézdéni, s vyjimkou rozhodnuti o vécech uvedenych v § 47 odgt. 1 pism.d) a€).

(3) Mimo schazi shromézdéni ve smyslu odstavce 2 rozhoduji ¢lenové spolecenstvi
pisemnou formou; své vyjadieni souhlasu nebo nesouhlasu opatiéi jednotlivi ¢lenové
spolecenstvi vlastnoru¢nim podpisem suvedenim data podpisu na listiné nebo na vice
listindch, obsahujicich pIné znéni schvalovaného navrhu, véetné vahy hlasu u jednotlivych
vlastnikt jednotek.

(4) Rozhoduji-li ¢lenové spolecenstvi mimo shromézdéni, povaZuje se prijaté
rozhodnuti za usneseni shromazdéni. K rozhodnuti je tieba nadpolovi¢ni vétsSiny hlasa ¢lent
spolecenstvi.

(5) Souhlas viech ¢lent spoledenstvi se vyZaduje k rozhodnuti,

a) v jehoz dusledku dojde ke zmeéné velikosti spoluvlastnickych podilti na spole¢nych
¢éstech domu u vech ¢lent spolecenstvi,

b) o jiném zptisobu vypoctu vyse prispévka na spravu domu podle § 33 odst. 1.
§43

Organy spole¢enstvi
(1) Organy spolecenstvi jsou
a) shromézdéni ¢lent spolecenstvi (déle jen ,,shromazdeni),

b) vybor nebo povéienec, jako vykonny a statutarni organ spole¢enstvi.
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(2) Stanovy mohou uréit, Zze se voli dalSi organy spole¢enstvi, zejména kontrolni
komise nebo revizor.

844
Spole¢né ustanoveni o organech spole¢enstvi a jgich ¢lenech

(1) Clenem voleného organu spoledenstvi nebo jeho volenym organem mize byt
prévnicka osoba, nebo fyzicka osoba, kterd dosahla 18 let veéku, je plné zpasobila k pravnim
ukonum a spliuje podminky bezthonnosti podle jiného predpisu. Za pravnickou osobu jednéa
jako organ spolecenstvi nebo v organu spolecenstvi jako zmocnény zastupce fyzicka osoba
splnujici vySe uvedené podminky. Stanovy mohou urcit vzgemnou neslucitelnost funkci
v organech spolecenstvi, nebo piekazky pro zvoleni za ¢lena organu spolecenstvi, zejména
piekdzku ¢lenstvi osob v ur¢itém stupni piibuzenstvi v témze organu spolecenstvi.

(2) Zavazek k vykonu volené funkce v organu spolecenstvi je zavazkem osobni povahy.

(3) Funkéni obdobi ¢lent vyboru nebo povérence uréuji stanovy, nejdéle vsak na dobu
5 let. Funkéni obdobi poc¢ina dnem zvoleni do funkce a kon¢i uplynutim funkéniho obdobi;
¢lenoveé vyboru nebo povérenec vykonavaji poté svou funkci do doby zvoleni novych ¢leni
vyboru. Tato ustanoveni plati také pro zakladatele, ktery je statutarnim organem.

(4) Clen vyboru nebo povérenec miize byt pied uplynutim funkéniho obdobi z funkce
odvoladn usnesenim shromazdéni; Ucinnost odvolani z funkce nastdvd dnem uvedenym
v usneseni shromézdéni, jinak dnem nasledujicim po dni schvéleni tohoto usneseni.

(5) Clen vyboru maze pred uplynutim funkéniho obdobi ze své funkce odstoupit na
z&kladé pisemného oznameni doru¢eného vyboru; G¢innost odstoupeni z funkce nastédva dnem
nasledujicim po projednani pisemného oznameni ve schiizi vyboru, nejpozdéji viak uplynutim
60 dnti ode dne, kdy bylo vyboru pisemné oznameni doruceno, pokud nebude mezi ¢lenem a
vyborem pisemné dohodnuto jinak. Povérenec miZe pied uplynutim funkéniho obdobi
odstoupit, své odstoupeni oznami shromézdéni. Uginky odstoupeni nastévaji projednanim
odstoupeni na schuzi shromézdéni, na které bylo odstoupeni oznameno, nejdéle v3ak
uplynutim 60 dni ode dne, kdy bylo odstoupeni oznameno shromézdéni.

(6) Pokud tak uréuji stanovy, voli shromazdéni ndhradniky ¢lent vyboru suréenim
jejich poradi. Nahradnici nastupuji v uréeném pofadi na mista ¢leni vyboru, jejichz ¢lenstvi
skorcilo pied uplynutim funkéniho obdobi. Stanovy mohou urcit, Ze vybor miZe za
chybéjiciho ¢lena nebo vice chybgjicich ¢leni vyboru jmenovat nahradni ¢leny vyboru do
pii&tiho zasedani shromézdéni, jestlize nejsou ndhradnici a pocet ¢lent vyboru nepoklesl pod
2 ¢leny.
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(7) Neni-li vybor nebo povéienec zvolen, anebo vybor neni schopen plnit svou funkci
proto, Ze jeho pocet poklesl pod 3 ¢leny a nebyl doplnén nahradniky nebo ndhradnimi ¢leny
jmenovanymi vyborem, popiipadé dopliovacimi volbami, pini funkci vyboru nebo povéirence
¢len spolecenstvi, jehoz spoluvlastnicky podil na spole¢nych ¢astech domu ¢ini vice nez jednu
polovinu. Neni-li takového ¢lena, jmenuje soud chybgjiciho ¢lena nebo chybgjici ¢leny
vyboru, anebo chybgjiciho povéience, na navrh kteréhokoliv ¢lena spolecenstvi nebo osoby,
kterd na tom osvédéi naléhavy pravni zgem, a to na dobu do zvoleni novych ¢lent vyboru
nebo povérence.

(8) V orgéanech spolecenstvi se hlasuje verejné; stanovy vSak mohou urgit piipady, kdy
se na schiizi shromézdéni hlasuje tajng, a jakym zptasobem se kona tajné hlasovani.V priabéhu
kazdého hlasovani musi byt organy spolecenstvi usnasenischopné.

(9) Z kazdého jednani organu spolecenstvi se porizuje nejpozdéji do 10 dni zptisobem
uréenym ve stanovéch zpis.

Shromazdéni
845

(1) Shromazdéni je nejvySSim orgdnem spolecenstvi, které tvoii vSichni ¢lenové
spolecenstvi. Shromézdéni prislusi  jednat a rozhodovat ve vécech stanovenych zékonem a
stanovami; svolava je vybor nebo povéienec zptisobem uvedenym ve stanovach.

(2) Shromézdéni musi byt kondno nejméné jednou ro¢né za Ucelem projednani
zalezitosti uvedenych v § 47 pism.d) a €); tyto zalezitosti nelze projednat mimo schazi
shromézdeéni.

(3) Jednani shromézdeéni fidi svolavatel. Shromazdéni je schopné usndSeni, bylo-li
fadné svolano a jsou-li pritomni ¢lenové spolecenstvi, ktefi maji nadpolovi¢ni vétSinu hlasi
vSech ¢lentt  spolecenstvi. K prijeti rozhodnuti  je zapotiebi souhlas nadpolovicni vétsiny
hlasi vSech c¢leni spoletenstvi, pokud nevyZaduje tento zékon souhlas vSech c¢leni
spolecenstvi.

§ 46

(1) Neurci-li stanovy jinak, svolava se shromazdéni pisemnou pozvankou, odeslanou
viem ¢lenim spolecenstvi nejpozdéji 15 dni prede dnem konéni shromazdéni; pozvanka
obsahuje zejména datum, hodinu a misto konani a program shromézdéni a informaci o tom,
kde se muze ¢len spoledenstvi seznamit s pisemnymi podklady tykajicimi se programu
jednani, pokud se nekteré z téchto podkladt nepiipojuji k pozvance.

(2) Shromazdeéni musi byt svolano také v pripadé, Ze o to pozéadaji, s uvedenim navrhu
programu, ¢lenové spolecenstvi, ktefi maji dohromady vice nez jednu desetinu hlasi v3ech
¢leni spolecenstvi; musi byt svolano tak, aby se jeho zasedani konalo nejpozdéji do 30 dni od
doruceni pisemné Zadosti vyboru nebo poveéienci. Nesplni-li vybor nebo povérenec povinnost
svolat shromazdéni, jsou opravnéni svolat je ¢lenové spolecenstvi, ktefi o svolani pozéadali,
nebo jimi zmocneény ¢len spolecenstvi.

(3) Clen spolegenstvi mize zmocnit jiného &lena spolesenstvi nebo jinou fyzickou nebo
prévnickou osobu k zastupovani na schiizi shromézdéni. K listing pritomnych se priklada
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seznam ¢lena spolecenstvi podepsany predsedou a dalSim ¢lenem vyboru nebo povérencem.
Do liginy piitomnych spolu se seznamem c¢lena je opravnén nahlédnout kazdy clen
spolecenstvi po celou dobu jednani shromézdeéni.

847
(2) Do vyluéné pisobnosti shromazdeni nalezi
a) schvalovani stanov ajejich zmeén,

b) rozhodovéani o zménéch prohléeni vliastnika budovy,

c) volba a odvolavéani ¢leni vyboru nebo povérence, popripadé ¢lent dalSich organi podle
stanov spolecenstvi,

d) schvalovani Gcetni zaveérky véetné vyporadani vysledku hospodateni, zpravy o hospodaieni
spolecenstvi a spravé domu, celkové vySe prispévki na spravu domu pro pristi obdobi a
rozhodnuti o vypoiadani nevycerpanych piispévka,

€) schvalovani vySe a podminek Uvéru pred uzavienim smlouvy o poskytnuti Uvéru pro
spolecenstvi,

f) schvéleni vySe zaloh na Uhradu za sluzby a zptisobu rozicétovani cen sluzeb najednotlivé
¢leny spoledenstvi, neni-li stanoven jinym pravnim  piedpisem nebo rozhodnutim
cenového organu,

g) rozhodovani o vysi odmeény ¢leni vyboru nebo povéience za vykon funkce,

h) rozhodovéni o zméné Ucelu uzivani domu nebo jednotky, o zméné podlahové plochy
jednotky, o jejim slou¢enim sjinou jednotkou nebo jeji ¢asti, o rozdéleni jednotky, o
zméné spoluvlastnického podilu na spolecnych ¢astech domu a na pozemku, o zméngé
spoleénych ¢asti domu veetné  vymezenych spoleénych ¢asti, jakoZz i o opravéch a
stavebnich Upravéach spolec¢nych ¢asti domu, veéetné  vymezenych spolecnych ¢asti
domu, pokud néklady oprav a Uprav pievyuji 50 000 K¢&, neuréuji-li stanovy jinak,

i) rozhodnuti o nabyti nemovitych véci nebo jednotky do vlastnictvi spolecenstvi  k U¢elim
spravy domu podle tohoto zékona, ao majetkovych dispozicich s nimi,

j) rozhodovani o nabyti véci movitych ajinych majetkovych hodnot nebo jinych prév,
jejlichz cena prevy3uje 50 000 K¢, neurcuji-li stanovy jinak, a o majetkovych dispozicich
stémito vécmi a pravy a majetkovymi hodnotami,

k) schvdleni ndvrhu smlouvy o zatizeni nemovitého majetku spole¢enstvi pravy jinych osob
nebo o ruceni timto majetkem za zavazky spolecenstvi,

[) rozhodovéani o uzavieni smlouvy o zastavnim pravu k jednotce s predchozim pisemnym
souhlasem ¢lena spoledenstvi jako vlastnika jednotky, pouze vSak pro Ucely v tomto
z&kong stanovené,

m) urceni osoby, ktera ma zgjistovat nekteré cinnosti spravy domu nebo rozhodovani o
zméné této osoby, ddle o smlouvé stouto osobou nebo o jeji zméné v ustanovenich o
cené nebo o rozsahu této cinnosti,

n) rozhodovani v dalSich zaleZitostech, pokud tak stanovi tento zakon, stanovy spolecenstvi,

anebo si je shromazdeni svym usnesenim k rozhodnuti vyhradi.

(2) Pri rovnosti hlasti, nebo nedosahne-li se potiebné vétSiny nebo dohody, rozhodne na
navrh kteréhokoli ¢lena spolecenstvi soud. Jde-li o duleZitou zalezitost, mize prehlasovany
¢len spolecenstvi pozédat soud, aby o ni rozhodl. Prévo je nutno uplatnit u soudu do 6 meésici
ode dne piijeti rozhodnuti, jinak zanikne.
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§48

(1) Clen spolecenstvi se miize do 3 mésicii ode dne konani shromézdéni, nebo ode dne
kdy se mohl dovédét o konani shromézdéni nejdéle v&ak do jednoho roku od prijeti usneseni
shromézdéni domahat u soudu, aby vyslovil neplatnost usneseni.

(2) Pokud podal navrh soudu povérenec nebo ¢len vyboru, jedna za spolecenstvi v tomto
fizeni osoba povérend usnesenim shromézdéni.

(3) Soud neplatnost usneseni podle odstavce 1 nevyslovi, jestlize
a) by tim doSlo k podstatnému zasahu do préav tietich osob nabytych v dobré viie,

b) vytykané poruseni nemélo zavazné pravni nasledky, nebo
c) jeho dusledkem je jen nepodstatné poruseni prav osob opravnénych doméhat se vysloveni
jeho neplatnosti nebo jinych osob.

(4) Pokud nebyl podan navrh podle odstavce 1, nebo jestlize nebyl Uspésny, 1ze
platnost usneseni piezkoumdvat jen v rejstiikovém tizeni, v némz soud rozhoduje o
povoleni zapisu skute¢nosti zaloZzené usnesenim shromazdéni do rejstiiku.

(5) Rizeni k dosazeni shody mezi skutecnym stavem a zépisem skute¢nosti zalozené
usnesenim shromézdéni podle jiného pravniho piedpisu mize soud zahdjit jen, pokud je
na zahajeni takového fizeni verejny zajem a nebudou-li jim podstatné dotéena prava tietich
0s0b nabyta v dobré viie, nejdéle vSak do 3 let od zgpisu skutecnosti vzniklé z usneseni do
rejstriku.

(6) Jestlize ma byt rizeni o navrhu podaném podle odstavce 1 zastaveno proto, Ze
navrhovatel vzal navrh zpét, nebo pro jinou prekazku, kterou Ize odstranit vstupem dalSiho
navrhovatele do fizeni a je-li zvl&&tni zgjem ¢lena spolecenstvi, ktery nepodal navrh, hodny
prévni ochrany, soud rizeni nezastavi. V takovém piipadé soud vyda usneseni, které vyveési
na Uiredni desce soudu av némz uvede

a) jaké véci setizeni o neplatnhost usneseni shromazdéni tyka,

b) zjakého divodu mabyt fizeni zastaveno, ajak Ize piekaZzku odstranit,

C) pouceni, Ze fizeni bude zastaveno, pokud k podanému navrhu do t¥i meésici od vyvéseni
usneseni nepristoupi dalSi navrhovatel a neodstrani v této Ihaté piek&zku odtivodiujici
zastaveni fizeni.

(7) Usneseni doruci soud ¢lenu spolecenstvi uvedenému v odstavci 1 a spolecenstvi a
uvede, kdy kon¢i Ihatapodle odstavce 6 pism.c). Uplyne-li Ihiita marng, soud fizeni zastavi.

(8) Stizenim o vysloveni neplatnosti usneseni shromazdéni je spojeno kazdé dalsi
fizeni o neplatnosti téhoZ usneseni.

§49

Vybor

(1) Vybor je vykonnym a statuté&rnim orgénem spolecenstvi. Vybor ma 3 ¢leny, pokud
stanovy neuréuji vySSi pocet ¢lent. Clenem vyboru maze byt zvolenai jina osoba nez vlastnik
jednotky. Vybor je zpisobily k jednani a usnaeni, je-li piitomna nadpoloviéni vétsina jeho
¢leni. K prijeti usneseni vyboru se vyZaduje souhlas nadpoloviéni vétSiny pritomnych ¢leni
vyboru; kazdy ¢len vyboru méa pii hlasovani jeden hlas.
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(2) Vybor voli ztad svych ¢leni predsedu, pokud stanovy neuréuji, Ze je volen
shromé&zdénim. Predseda vyboru organizuje atidi ¢innost vyboru, svolava atidi jeho schiize a
vykonava dalSi pasobnost sanovenou timto zakonem.

(3) Vybor jako vykonny organ zejména zgjist'uje pInéni Ukolt z usneseni shromazdeni,
fidi a organizuje béZnou ¢innost spolecenstvi, odpovida za vedeni Gcetnictvi spolecenstvi a za
predloZeni dainoveho priznéni.

(4) Za vybor jedna jménem spolecenstvi navenek jeho predseda, popiipadé povéreny
¢len vyboru. Jde-li o pisemny pravni Ukon, ktery ¢ini vybor, musi byt podepsan nejméné
dvéma ¢leny vyboru.

(5) Pasobnost, zpisob usndSeni a rozhodovani vyboru uréi stanovy.

(6) Clen vyboru odpovida spoledenstvi za skodu, kterou mu zpisobil porugenim pravni
povinnosti pii vykonu své funkce; odpovédnost za Skodu se fidi ustanovenimi ob¢anského
zékoniku.

§50

Povérenec
(1) Stanovy mohou uréit, Ze namisto vyboru je vykonnym a statutarnim organem
povérenec, kterého voli a odvolava shromézdéni shodnym zpiisobem jako vybor. Povérencem
maZe byt jind osoba nezZ vlastnik jednotky.
(2) Povetenec vykonévéa ptisobnost a plni Ukoly, které tento zékon stanovi vyboru, jedna
ve v&ech vécech jménem spolecenstvi navenek.

(3) Povérenec odpovida spolecenstvi za Skodu, kterou spolecenstvi zpasobil poruSenim
pravni povinnosti pii vykonu své funkce; odpovédnost za Skodu se fidi ustanovenimi
ob¢anského zakoniku.

Hlava VI
Hospodareni a majetek spole¢enstvi

§51
Hospodareni spolecenstvi

(1). Clenové spolesenstvi  poskytuji prispévky na spravu domu formou meési¢nich
zaloh, jejichz vyuctovani se provede ve lhaté uréené stanovami, nevycerpané zalohy se
¢lenim nevraceji a prevedou se do piistiho obdobi, nerozhodne-li shromazdeéni jinak.

(2) Pri prevodu jednotky se vyuétovani a vyporédani piispévka na spravu domu  ve
vztahu k ¢lenovi spolecenstvi, jehoz ¢lenstvi zaniklo prevodem vlastnictvi jednotky na jinou
osobu, neprovéadi.

(3) Prijmem spolecenstvi jsou prispévky ¢leni spolecenstvi na Uhradu nékladt na spravu
domu podle § 33, dadle zeiména Uroky z vkladi na bankovnich Gétech, Uroky z prodlieni
zaplacené c¢leny spolecenstvi z divodu prodleni s platbami prispévka na spravu domu a
s platbami za sluzby poskytované s uzivanim jednotek, véetné nedoplatki z jejich vyuctovani,
penale, Uroky z prodleni a smluvni pokuty zaplacené tietimi osobami za poruSeni povinnosti
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ze smluvnich zavazki sjednanych spoledenstvim, pojistné plnéni z pojistnych smluv
siednanych spolecenstvim a tykajici se spolecnych ¢ésti domu, bonifikace za priznivy Skodni
prabeh a piijmy z majetku spolecenstvi.

(4) Ceny sluzeb zgjistovanych spole¢enstvim hradi spole¢enstvi predevSim z mési¢nich
zéloh placenych ¢leny spolecenstvi v pribéhu kalendéiniho roku. Vyuétovani piijatych zaloh
a vypoiadani rozdila z vyuctovani provede spolecenstvi vzdy za kalendéini rok nejpozdgji ve
Ihate uvedené ve stanovach spolecenstvi, pokud Ihiatu nestanovi jiny pravni piedpis.

(5) Pohledavky z prispévki na spravu domu a z Uhrad za sluzby zacleny spolecenstvi
se povazuji za pohledavky spolecenstvi.

(6) Ustanoveni odstavce 1 aZ 4 se pouzije primérené také pro hospodareni v domé, ve
kterém nevzniklo spolecenstvi.

§52

M ajetek spolecenstvi
(1) Spolecenstvi je opravnéno nabyvat majetek a hospodaiit snim pouze pro Ucely
spravy domu. Prijmy z tohoto majetku mohou byt pouzity pouze pro spravu domu.
(2) Nabude-li spolecenstvi vlastnictvi k jednotce pro ucely stanovené timto zékonem,
neni stimto vlastnictvim spojena U¢ast na rozhodovani ve spole¢enstvi podle tohoto z&kona a

stanov. Pri stanoveni poétu hlasi ¢leni spolecenstvi v domé pro Gcely rozhodovani ve
spolecenstvi se nepiihlizi k podlahovym plochdm jednotek ve viastnictvi spolecenstvi.

Hlava VII
SdruZovani spolecenstvi, zruSeni a zanik spole¢enstvi
§53

SdruZovani spole¢enstvi

(1) Spolecenstvi se mohou vzgemné sdruZzovat za Ucelem spolupréace nebo spolecného
vykonu nékterych ¢innosti v rdmci predmétu cinnosti spolecenstvi podle tohoto zakona.

(2) Spolecenstvi se muze za ucelem uplatiiovani spolecnych zgmi a podpory rozvoje
spolecenstvi stét  ¢lenem sdruZeni nebo svaza sdruZujicich spolecenstvi nebo téZ vlastniky
jednotek, popiipadé jiné pravnické osoby pusobici v oblasti bydleni a poskytovat
v souvislosti stim ¢lensky vklad nebo ¢lenské prispévky; nesmi se viak jinak majetkove
podilet na ¢innosti takového sdruZeni nebo svazu, ani odpovidat nebo rucit za jeho zavazky,
ani se podilet na Uhradg¢ jeho ztréty.

(3) Clenstvi spoledenstvi ve sdruzeni nebo svazu podle odstavca 1 a 2 musi byt
schvéleno usnesenim shromézdeéni.
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Hlava VII|
ZruSeni a zanik spolecenstvi

§54
(1) Spolecenstvi Ize na z&kladé tohoto zakona zrusit s likvidaci nebo bez likvidace.

(2) Spolecenstvi se zruduje dnem zaniku vSech jednotek v domg. Poklesne-li pocet
jednotek na méné nez 5 jednotek, mohou ¢lenové spolecenstvi usnesenim shromazdeni
schvdlenym v3emi ¢leny spoledenstvi, rozhodnout o zruSeni spolecenstvi; o rozhodnuti
shromézdéni o zruSeni spolecenstvi musi byt pofizen notérsky zapis.

(3) Dojde-li ke zruSeni spolecenstvi podle odstavce 2, provede se jeho likvidace. Pro
likvidaci spolecenstvi se pouZiji ustanoveni jiného prévniho piedpisu o likvidaci prévnické
osoby, aviak stim, Ze cisty majetkovy zastatek, jenZ vyplyne zlikvidace (likvidagni
zistatek), prechazi do podilového spoluvlastnictvi ¢lend, jejichz ¢lenstvi ve spolecenstvi
trvalo ke dni zruSeni spolecenstvi, a to v poméru podle velikosti spoluvlastnickych podilt na
spoleénych ¢astech domu, pokud shromazdéni zruSeného spoledenstvi nebo ¢lenové
rozhodnutim uskute¢nénym mimo schizi shromézdéni nerozhodnou jinak. Spoledenstvi
zruSené podle odstavce 2, zanikd vymazem zrestiiku spoletenstvi. Néavrh na vymaz
spolecenstvi z rejstiiku je povinen podat likvidator do 30 dni po skonceni likvidace.

(4) K navrhu na vymaz spoletenstvi zruSeného podle odstavce 2, se pripoji notarsky
z4pis o rozhodnuti shromézdéni o zruSeni spolecenstvi.

Hlava I X
Zajistovani nékterych ¢innosti spravy domu a pozemku tieti osobou

§55
Spolecenstvi je opravnéno na zékladé usneseni shromézdéni zgjistit provadéni ¢innosti
nalezegjicich do spréavy domu smlouvou uzavienou s osobou, kterdje opravnéna vykonavat
Zivnost v piislusném oboru podnikani podle jiného pravniho predpisu. Rozhodnuti o uzavieni
smlouvy, jeji zméné nebo ukonceni je v pasobnosti shromézdéni. Ve smlouvé lze se
souhlasem shromézdéni zmocnit osobu, sniZz je smlouva sjednana, k vykonu vyslovné
vyjmenovanych ¢innosti, které jinak prislusi vyboru nebo povérenci.

CAST DEVATA
SPRAVA DOMU V PRIPADECH, KDY NEVZNIKLO SPOLECENSTVI

§ 56

(1) V dome, ve kterém nevzniklo spole¢enstvi, se pii rozhodovani vlastnika jednotek ve
vécech tykajicich se spravy domu postupuje obdobné podle ustanoveni o rozhodovani a
pusobnosti shroméazdéni. Nevzniklo-li spoledenstvi, jsou z pravnich Ukona tykajicich se
spolecné véci  vlastnici  jednotek opréavnéni a povinni v poméru podle velikosti
spoluvlastnického podilu na spole¢nych ¢astech domu.

(2) Sprdvu domu zgjistuje vlastnik jednotky, jehoZz spoluvlastnicky podil na
spolecnych ¢astech domu ¢ini vice nez jednu polovinu, neni-li tohoto vlastnika jednotky,
rozhodnou vlastnici jednotek neprodlené nadpolovi¢ni vétSinou hlasi vech vlastniki
jednotek o ustanoveni osoby, ktera spravu domu bude zgjistovat, a udélit ji potiebna
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zmocnéni. V pripadé jejich necinnosti plati, Ze sprdvu domu zgjistuji  spolecné  vSichni
vlastnici jednotek.

CAST DESATA
USTANOVENI SPOLECNA A PRECHODNA

§ 57

(1) Nestanovi-li tento zékon jinak, ridi se jeho ustanovenimi také pravni vztahy
vzniklé podle dosavadnich pravnich piedpisi o vlastnictvi byta prede dnem nabyti G¢innosti
tohoto zakona; vznik téchto prévnich vztaha, jakoZ i néroky z nich vzniklé prede dnem
nabyti U¢innosti tohoto zékona, se vSak posuzuji podle dosavadnich pravnich piedpisi o
vlastnictvi bytu.

(2) Podle dosavadnich pravnich predpisi o vlastnictvi bytd se a2 do svého ukonceni
posuzuji Ihaty, zanik prava s nimi spojeny a promiceci doby, které pocaly bézet prede dnem
nabyti U¢innosti tohoto zakona.

(3) Vlastnici jednotek, jimz vzniklo vlastnické prévo k jednotce podle dosavadnich
prévnich piedpisia o vlastnictvi bytt, jsou ode dne nabyti U¢innosti tohoto zékona vlastniky
jednotek podle tohoto z&kona. Spolecenstvi nebo vlastnici jednotek, pokud spolecenstvi
nevzniklo, jsou povinni do 24 mésict ode dne nabyti G¢innosti tohoto zakona

a) zadlat katastru nemovitosti Uplné znéni prohl&Seni vlastnika budovy, v némz budou
vyznateny vymezené spolecné ¢asti domu, které byly do G¢innosti tohoto zakona
vyznaceny v prohléSeni vlastnika domu jako spolecné ¢ésti domu, jejichz uzivani je
spojeno s jednotkou ¢i svice jednotkami, a podle tohoto zékona jsou vymezenymi
spolecnymi ¢astmi domu;

b) odstranit vady prohlaSeni vlastnika budovy podle § 11,

c) zaslat do shirky listin rejstiiku spolecenstvi listiny, které jsou do shirky listin podle § 37
odst. 4 ukladany,

d) prizpasobit stanovy spolecenstvi tomuto zékonu a zalozit Uplné znéni stanov do shirky
listin rejstriku spolecenstvi.

(4) Smlouva o vystavhe, ktera byla priloZzena k zé&dosti o vydani stavebniho povoleni
nebo k ndvrhu na kolaudaci stavby piede dnem nabyti G¢innosti tohoto zakona, se posuzuje
podle dosavadnich pravnich predpisi o vlastnictvi byta.

(5) Ustanoveni § 4 tohoto zakona se pouzije i pro domy sjednotkami, které byly
vymezeny podle pravnich predpisi o vlastnictvi byta platnych piede dnem nabyti G¢innosti
tohoto zékona, avSak stou odchylkou, Ze podlahovéa plocha bytu nebo nebytového prostoru
stanovena podle dosavadnich pravnich predpisi do dne nabyti G¢innosti tohoto zékona, se
povazuje za podlahovou plochu jednotky stanovenou podle tohoto zakona.

(6) Spolecné ¢asti domu uzivané vlastniky jednotek ke dni U¢innosti tohoto zékona
spolu s jednotkou podle prohldSeni vlastnika budovy, jsou ode dne U¢innosti tohoto z&kona
vymezenymi spolecnymi ¢astmi domu podle § 4 pism. k). VySe prispévka na spravu domu
podle 8§ 33 se upravi nejpozdéji do 3 mésict ode dne nabyti U¢innosti tohoto zakona; pro vysi
prispévku splatnych pred touto Upravou plati dosavadni pravni predpisy.
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(7) Pokud byly nekteré spolecné ¢asti domu oznaceny do dne G¢innosti tohoto z&kona za
spoletné ¢asti domu ve spoluvlastnictvi vliastniki pouze nékterych jednotek, postupuje se
podle dosavadnich préavnich piedpisi.

§58

(1) Bezplatné pievody vlastnictvi byt a nebytovych prostora v budovach ve viastnictvi,
popiipadé spoluvlastnictvi bytovych druzstev nebo byti a nebytovych prostort ve viastnictvi
bytovych druzstev, na jejichZ vystavbu byla poskytnuta finanéni, Gvérovaa jina pomoc podle
jinych predpisi, do vlastnictvi ¢lena — fyzickych osob, a dde pravni vztahy s tim souvisgjici
a néoky znich vyplyvajici, se fidi dosavadnimi préavnimi predpisy o vlastnictvi bytd,
platnymi pied U¢innosti tohoto zakona. Nebyla-li uzaviena smlouva o prevodu vlastnictvi do
dne Cinnosti tohoto z&kona, Ize pravo na uzavieni smlouvy uplatnit do 35 let ode dne
(cinnosti tohoto z&kona. Opravnénym k uplatnéni prava na uzavieni smlouvy je i pravni
nastupce fyzické osoby, ktera k prevodu vlastnictvi podle dosavadnich pravnich piedpisi
druzstvo vyzvala

(2) Ustanoveni odstavce 1 se vztahuje také na bezplatné prevody viastnictvi rodinnych
domkd, jejich prisluSsenstvi, garéZi a zékladniho technického vybaveni, které jsou ve
vlastnictvi bytového druzstva a byly vystavény druzstvem po 1. lednu 1969 na zékladé
vyjimek z predpisi o finanéni, Gvérové a jiné pomoci druzstevni bytové vystavbé, na jejichz
vystavbu byla poskytnuta finanéni, Gvérova a jind pomoc prislusgjici druzstevni vystavbé.

(3) Ustanoveni odstavce 1 se vztahuje rovnéz na bezplatné prevody byta a nebytovych
prostoru v budovéch ve vlastnictvi, popiipadé spoluvlastnictvi druzstev oznatovanych podle
diivejSich predpisi jako lidova bytova druzstva, nebo byti a nebytovych prostorti ve
vlastnictvi téchto druzstev, pokud se prevadgji do vlastnictvi ¢leni — fyzickych osob, jejichz
ndemni vztah k bytu nebo nebytovému prostoru vznikl na zékladé skutecnosti stanovenych
zékonem.

§59

(1) Bytové druzstvo, které jako vlastnik budovy nebo jako vlastnik nepievedenych
jednotek nabylo nebo nabude bezplatné pozemek podle § 60a zékona ¢. 219/2000 Sh., o
majetku Ceské republiky a jejim vystupovani v prévnich vztazich, ve znéni zékona ¢&.
229/2001 Sh., a pievadi vlastnictvi k jednotce fyzické osobé, je povinno spolu s pievodem
vlastnictvi jednotky pievést nabyvateli jednotky bezplatné i spoluvlastnicky podil na
uvedeném pozemku odpovidajici velikosti spoluvlastnického podilu podle § 6 tohoto z&kona.
Prevod spoluvlastnického podilu k pozemku je soucésti smlouvy o prevodu vlastnictvi
jednotky jako jeji povinna ndlezitost.

(2) Bytové druzstvo, které jako vlastnik rodinného domu, jeho piisluSenstvi nebo garédze
nabylo nebo nabude bezplatné pozemek podle § 60a zakona ¢. 219/2000 Sb., ve znéni z&kona
¢. 229/2001 Sh., a prevadi vlastnictvi k tomuto rodinnému domu, jeho piisluSenstvi nebo
garédZi fyzické osob¢, je povinno spolu sprevodem vlastnictvi k rodinnému domu, jeho
piisluSenstvi nebo garéZi pievést nabyvateli bezplatné i tento pozemek. To plati obdobné i pro
druzstvo, jehoz predmétem cinnosti je vystavba a sprava garézi pro jeho ¢leny, pokud je
vlastnikem garéZe a prevadi jeji vlastnictvi fyzické osobg.
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§ 60

(1) Spolecenstvi, které vzniklo jako pravnickd osoba podle dosavadnich préavnich
piedpisi o0 vlastnictvi bytt, se ode dne nabyti U¢innosti tohoto zdkona povaZzuje za
spolecenstvi podle tohoto z&kona.

(2) Nepodalo-li spolecenstvi, které vzniklo jako pravnicka osoba podle dosavadnich
prévnich piedpisi o vlastnictvi byta, ndvrh na zapis do rejstiiku spole¢enstvi, anebo nebylo
zapsano do rejstiiku spolecenstvi do dne nabyti G¢innosti tohoto zékona, pouZziji se pro navrh
na zépis a pro zépis spolecenstvi do rejstiiku spolecenstvi dosavadni prévni predpisy o
vlastnictvi bytu.

(3) V domech s5 avice jednotkami, v nichZ jsou ke dni nabyti G¢innosti tohoto zakona
jednotky ve vlastnictvi alesponn dvou raznych vlastnikt, dojde k zaloZeni spolecenstvi
nejpozdéji do 6 meésict ode dne nabyti G¢innosti tohoto zakona. To neplati, pokud bytové
druZstvo uvedené v 8 58 odst.1 a 3 plnilo ke dni 1. ¢ervence 2000 povinnosti spréavce podle
dosavadnich pravnich predpisi o vlastnictvi byti, a do dne G¢innosti tohoto zakona se jeho
spoluvlastnicky podil na spolecnych ¢astech domu nesnizil na méné nez jednu ¢tvrtinu.

(4) Sprava domu v pripadé bytového druzstva uvedeného v odstavci 3 se Fidi
dosavadnimi prévnimi predpisy o vlastnictvi bytu.

(5) Snizi-li se spoluvlastnicky podil na spolecnych ¢éstech domu u bytového druzstva
uvedeného v odgtavci 3 pod jednu ¢tvrtinu, uzaviou do 90 dni  bytové druzstvo a dalSi
vlastnici jednotek zakladatelskou smlouvu o zaloZeni spolecenstvi podle § 36 odst. 2. AZ do
doby zvoleni organi spolecenstvi pIni jejich funkci bytové druzstvo.

§61

Sekce se samostatnym vchodem, kterd je na zakladé prohldSeni vlastnika budovy
vloZeného do katastru nemovitosti prede dnem nabyti U¢innosti tohoto zakona povaZzovana za
budovu podle dosavadnich pravnich piedpisi, je nadale povazovana za budovu podle tohoto
z&kona.

§ 62

Ustanoveni tohoto zakona tykajici se vlastnika budovy, jednotky nebo pozemku,
popiipadé spoluvlastnického podilu na pozemku, popiipadé bytového druzstva nebo jiné
préavnické osoby, plati i pro insolvencniho spravce podle insolven¢niho zakona, veetné
ustanoveni o pievodech vlastnictvi budovy, jednotky a pozemku, popiipadé spoluvlastnického
podilu na pozemku.

§63
Prevody spoluvlastnického podilu na pozemku podle ustanoveni § 60a odst. 5 zakona ¢.
219/2000 Sb., 0 majetku Ceské republiky a jejim vystupovani v pravnich vztazich, ve znéni
zékona ¢. 229/2001 Sb., se uskutecnuji vrozsahu a za podminek uvedenych vtomto
ustanoveni zékona ¢. 219/2000 Sh. Pro uréeni velikosti spoluvlastnického podilu na pozemku
Se pouZzije § 6 tohoto zakona.
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CAST JEDENACTA
USTANOVENI ZRUSOVACI

§ 64

Zruduje se:

1. Z&kon ¢. 72/1994 Sh., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam a
nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostoram a dopluji nékteré zakony
(z&kon o vlastnictvi byti).

2. Z&kon ¢. 97/1999 Sh., kterym se méni zakon ¢. 72/1994 Sh., kterym se upravu;ji
nékteré spoluvlastnicke vztahy k budovam a nekteré viastnické vztahy k bytaim a
nebytovym prostorim a dopliuji nékteré zakony (zakon o vlastnictvi bytu).

3. Z&on ¢. 171/2005 Sb., kterym se méni za&kon ¢. 72/1994 Sh., kterym se upravuji
nékteré spoluvlastnické vztahy k budovdam a nekteré viastnické vztahy k bytim a
nebytovym prostorim a dopliuji nékteré zakony (zakon o viastnictvi bytu).

4. Narizeni vlady ¢. 371/2004 Sh., kterym se vydavaji vzorové stanovy spolecenstvi
vlastnikt jednotek.

5. Natizeni vlady ¢. 151/2006 Sh., kterym se meni natizeni viady ¢. 371/2004 Sh., kterym
se vydavaji vzoroveé stanovy spoletenstvi viastniki jednotek.
CAST DVANACTA
UCINNOST
8§65

Tento zékon nabyva Gcinnosti dnem 1. zéri 2009.
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