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Uprava bytového spoluvlastnictvi
po 1.1.2014

Od 1.1.2014 je bytove spoluvlastnictvi upraveno v
NOZ (§ § 1158 —1222).

Ke dni 31.12.2013 byly zruseny nasledujici pravni
predpisy:

« zakon €. 72/1994 Sb., zakon o vlastnictvi bytu, ve
znéni vsech pozdéjSich prfedpisu

e narizeni vlady ¢. 371/2004 Sb., kterym se
vydavaji vzorové stanovy SVJ, ve zneni dalsi

n Ove Iy C r FIAM r_:- PORUJEME
opa BUDOUCHOST
WWW us[u 2



Co je bytove spoluvlastnictvi?

Je spoluvlastnictvim nemovité veci zalozene
vlastnictvim jednotek.

Bytové spoluvlastnictvi muze vzniknout,
pokud je soucCasti nemovité véci dum
alespon s dvema byty.
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Vymezeni jednotky do
31.12.2013

Podle pravni upravy ZoVB se jednotkou
rozumel byt/rozestaveny byt nebo nebytovy
prostor/rozestaveny nebytovy prostor jako
vymezena cast domu (§ 2 h)).

V

astnictvi bylo tvoreno:

jednotkou a dale

* podilem na spolecnych cCastech domu
(nebyl predmétem pravnich vztahu)
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Vymezeni jednotky od 1.1.2014

Podle upravy NOZ (§ 1159) tvori byt jako
prostorove oddelena cast domu a podil na
spoleCcnych cCastech nemovité véci jeden
vlastnicky objekt (jednotku). Byt a podil na
spoleCcnych cCastech nemovité véci |sou
vzajemne spojeneé a  neoddelitelné.
Predmetem vlastnictvi neni dle NOZ byt, ale
jednotka. Jednotka je vyslovne stanovena
Jako véc nemovita.
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§ 1160 NOZ

,(1) SpolecCné jsou alespon ty Casti nemovité veci, ktere
podle své povahy maji slouzit vlastnikum jednotek
spolecne.

(2) Spoleénymi jsou vzdy pozemek, na némz byl dim
zfizen, nebo vécné pravo, jez vlastnikum jednotek zaklada
pravo mit na pozemku dum, stavebni ¢asti podstatné pro
zachovani domu vcetne jeho hlavnich konstrukci, a jeho
tvaru i vzhledu, jakoz i pro zachovani bytu jineho vlastnika
jednotky, a zarizeni slouzici i jinému vilastniku jednotky k
uzivani bytu. To plati i v pripade, ze se urcCita Cast
prenecha nekteremu vlastniku jednotky k vylucnemu
uzivani.”
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Spolecne casti
* NOZ jiz neobsahuje takovy prikladmy
vycet spolecnych casti jako tomu bylo v
Z0VB
* narizeni vlady ¢. 366/2013 Sb., o uprave
nekterych zalezitosti souvisejicich s
bytovym spoluvlastnictvim ,stanovi®, co se

ma za spolecné casti (dle § 1222 NOZ
vyvratitelna pravni domnenka)
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Podily na spolecnych castech

Pokud se neurCi podily na spoleCnych
castech se zretelem k povaze, rozmérum a
umisteni bytu nebo jako stejne, plati, ze jsou
stanoveny pomerem velikosti podlahove
plochy bytu k celkové podlahové plose

vSech bytu v domeé.
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Vznik vlastnictvi jednotky od
1.1.2014

» vystavbou domu s jednotkami na zaklade
smlouvy o vystavbe ( § 1163 NOZ)

« zapisem do katastru nemovitosti
- na zaklade prohlaseni vlastnika budovy

- na zakladé dohody spoluvlastniku Ci
manzelu pfi  zméne rozsahu nebo
vyporadani SJM

* pravni moci rozhodnuti soudu



Prohlaseni vlastnika

Ma-li rozdelenim vzniknout alespon pét
jednotek, z nichz maji byt alespon tri ve
vlastnictvi tfi ruznych vlastniku, uvedou se v
prohlaseni | nalezitosti stanov spolecenstvi
vlastniku  jednotek; tim je zalozeno
spolecenstvi.

Podle § 1200 odst. 3 NOZ stanovy
nevyzaduji formu verejne listiny.
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§ 3063 NOZ

,Nabyl-li vlastnického prava alespon k jedné jednotce v
dome s byty a nebytovymi prostory prede dnem nabyti
ucinnosti tohoto zakona nabyvatel podle zakona ¢. 72/1994
Sb., kterym se upravuji néktere spoluviastnicke vztahy k
budovam a néktere vlastnické vztahy k bytum a nebytovym
prostortim a doplriuji nékteré zakony (zakon o vlastnictvi
bytu), ve znéni pozdéjsich predpisu, vznikne i po dni nabyti
ucinnosti tohoto zakona vlastnicke pravo k dalsim
Jjednotkam v tomto dome podle dosavadnich pravnich
predpisd.
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Prevod jednotky vymezene dle
ZoVB po 1.1.2014

Bytova jednotka, jenz vznikla do konce minulého
roku, se bude po 1. lednu 2014 prevadet jako
jednotka vymezena podle § 2 pism. h) ZoVB, jejiz
soucasti je jen byt/ rozestaveny byt nebo nebytovy
prostor/rozestaveny  nebytovy  prostor jako
vymezena cast domu. Povinné nalezitosti smlouvy
o prevodu vilastnického prava k jednotce (a
samotna smlouva o prevodu vlastnickeho prava k
jednotce) se jiz budou ridit novou pravni upravou.
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SpolecCenstvi vlastniku jednotek

* je pravnickou osobou

* Clenstvi (nucené) je v ném odvozeno od
vlastnictvi jednotky



Zalozeni a vznik SVJ

NOZ pro SVJ zavadi klasicky zpusob
dvoufazoveho zalozeni a vzniku tak, jako
tomu je u jinych pravnickych osob.

SVJ jiz nebude vznikat ex lege, ale vznikne
az zapisem v rejstriku spolecCenstvi vlastniku
jednotek.

Na SVJ se primerene pouziji ustanoveni o
spolku (§ 1221 NO2).
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Zalozeni SVJ

Pokud nebylo SVJ zalozeno jiz drive, zalozi
je vlastnici jednotek v dome, kde je alespon
pet jednotek, z nichz alespon tri jsou ve
vlastnictvi tfi ruznych vlastniku, a to

nejpozdeji po vzniku vlastnického prava k
prvni prevedene jednotce.
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Blokacni ustanoveni

§ 1198 odst. 2 NOZ

,DO0 verejneho seznamu se nezapise
viastnicke pravo k dalsi prevedené jednoftce,
pokud neni prokazan vznik spolecenstvi
viastniku. To neplati pri nabyti jednotky do
viastnictvi prvnim viastnikem.”
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Zalozeni SVJ, kdyz je vdome
mene nez pet jednotek

Ustanoveni § 1199 NOZ umoznuje
zalozeni SVJ za ucelem spravy domu a
pozemku i tehdy, je-li v domé méné nez pét
jednotek, musi s tim ale souhlasit vSichni
vlastnici jednotek.



Stara SVJ po 1.1.2014

Pro SVJ nenajdeme Vv prechodnych
ustanovenich specialni upravu. Dle § 3041
NOZ vztahujici se obecne k pravnickym
osobam se pravni povaha pravnickych osob
upravenych timto zakonem ridi
ustanovenimi tohoto zakona ode dne nabyti
jeho ucinnosti.
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Stanovy NOZ po 1.1.2014

Ustanoveni stanov SVJ, ktera odporuji
donucujicim ustanovenim NOZ, pozbyly
zavaznosti 1.1.2014, proto je SVJ prizpusobi
do tri let ode dne nabyti ucinnosti NOZ a
doruCi Je prislusnemu krajskemu soudu,
ktery vede rejstrik SVJ (rejstriku, do nehoz
je SVJ zapsano).



Nazev SVJ po 1.1.2014

§ 3042 NOZ

,Odporuje-li nazev pravnické osoby ustanovenim
tohoto zakona, prizpusobi pravnicka osoba svuj
nazev pozadavkum tohoto zakona do dvou let ode
dne nabyti jeho ucinnosti. Neni povinna tak ucinit
tehdy, jsou-/i pro to dulezité duvody, zejména
uzivala-li pravnicka osoba svuj nazev dlouhodobé
a je-li pro ni tak priznacny, ze jeho zamenitelnost
nebo klamavost nelze rozumné predpokladat.*

o B o



Vzorove stanovy

« ke dni 31.12.2013 bylo zruseno narizeni vlady C.
371/2004 Sb., kterym se vydavaji vzorove
stanovy SVJ, ve zneni dalsi novely.

« SVJ vzniklé pred u€innosti NOZ se muze i1 po
ucinnosti NOZ nadale ridit vzorovymi stanovami
vydanymi narfizenim vlady ¢. 371/2004 Sb., |
kdyz tento pravni predpis pozbyl ucinnosti ke dni
31.12.2013. Stanovy se totiz fikci staly soucasti
vnitfnich pravnich poméru této pravnické osoby.

* Jiné vzorove stanovy nebudou vydavany a
,nove” SVJ bude mit povinnost prijmout vlastni
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Rozhodovani shromazdeéni

Shromazdéni je zpusobilé usnasSet se za
pritomnosti vlastniku jednotek, ktefi maiji
vétSinu vsech hlasu. K prijeti rozhodnuti se
vyzaduje souhlas vétsiny hlasu pritomnych
vlastniku jednotek, ledaze stanovy nebo
zakon vyzaduiji vySSi pocet hlasu .
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Kdy se vyzaduje souhlas vsech
vlastniku jednotek?

* pokud se méni vSem vlastnikum jednotek
velikost podilu na spoleénych ¢astech

* méni-li se pomér vySe prispévku na
spravu domu a pozemku jinak nez v
dusledku zmény podilu na spolecnych
castech



Rozhodovani per rollam

NOZ umoznuje vlastnikum jednotek SVJ
rozhodovani per rollam, tj. mimo schuzi
shromazdeni ve vyslovné stanoveném
pripadéeé dle § 1210 NOZ a dale v
pripadech, kdy tak urCi stanovy SVJ.



Dékuji za pozornost ©
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