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Zruseni piredkupniho prava

Mezi nejpodstatnéjSi zménu k lepSimu povazuji zrusSeni zakonného predkupniho prava v pfipadé prodeje
spoluvlastnického podilu (oceni SVJ, kde je napf. garazové stani vymezeno jako nebytova jednotka ve
spoluvlastnictvi). Dospéla-li vSak povinnost prodavajiciho nabidnout véc pfedkupnikovi ke koupi do 30.6.2020,
trva predkupni pravo pfedkupnika i po 1.7.2020.

Zména ve stanoveni prispévku na spravu domu a pozemku

Jako dal$i vyraznou zménu povazuji zménu ve stanoveni pfispévku na spravu domu a pozemku, a to tak, ze
pFispévek na spravu a domu a pozemku se stanovi vyhradné v souladu se zakonem ve znéni platném od
1.7.2020, pfipadné odlisné, a to na zakladé ujednani v prohlaseni vlastnika. Ke stavajicim ujednanim ohledné
prispévku ve stanovach, ktera jsou v souladu se znénim § 1180 NOZ do 30.6.2020 se nepiihlizi!

Ujednani § 1180 NOZ do 30.6.2020: Nebylo-li jinak urceno, prispiva viastnik jednotky na spravu domu a pozemku ve vysi
odpovidajici jeho podilu na spolecnych castech. Slouzi-li néktera ze spolecnych casti jen nékterému vlastniku jednotky

K vpluénému uZivani, stanovi se vyse prispévku i se zietelem k povaze, rozmérim a umisténi této ¢asti a rozsahu povinnosti
viastnika jednotky spravovat tuto éast na vlastni ndklad.

Pokud mate ve stanovach ujednan pfispévek na spravu domu a pozemku s ohledem na vyhradni uzivani
spole¢nych prostor nékterym z vliastnikd (v souladu s plvodnim znénim § 1180) a toto ujednani neni soucasti
prohlaseni vlastnika, od 1.7.2020 se nepouzije! Pokud byste po 1.7.2020 chtéli pfispévek na spravu domu a
pozemku stanovit s ohledem na vyhradni uzivani nékteré spole¢né ¢asti nékterych vlastnik(l jednotek, je potfeba
provést zménu prohlaseni, pfi¢emz se zmé&nou musi souhlasit vSichni dotéeni vlastnici v podobé dohody téchto
vlastnik(l. Tato dohoda musi byt nasledné schvalena nadpolovi¢ni vétSinou hlast vSech vlastnikl jednotek.
Naopak ujednani ohledné stanoveni pfispévku ve stanovach, ktera jsou odchylna od § 1180 NOZ ve znéni do
30.6.2020, se stavaji sou€asti prohlaseni vlastnika jednotek a je potfeba stavajici prohlaseni vlastnika dat
neprodlené do souladu se skute¢nym stavem (neprovadi se zména prohlaseni schvalovanim dotéenych
vlastnik(, ale statutarni organ vyhotovi prohlaseni vlastnika v aktualnim znéni a prohlaseni zalozi na katastr
nemovitosti a do sbirky listin na pfislusném rejstfikovém soudé).

Zména stanov vSech SVJ jiZ bez notare

Od 1.7.2020 se pro zménu stanov SVJ (bez ohledu na to, zda se jedna o ,staré” SVJ podle 72/1992 Sb., nebo o
,nhové“ SVJ podle NOZ) jiz jednoznaéné nevyzaduje forma verejné listiny (notafského zapisu), a to v souladu s §
1200 odst. 5) NOZ.

Pokud vSak stanovy vyzaduji pro jejich zménu formu notafského zapisu, pak maji stanovy pfednost pfed
zakonem.

Pro zijemce mame pripraveny vzorové stanovy za ¢astku 1000 K¢ pro SVJ, které u nas provozuje webové
stranky, nebo 2000 K¢ pro ostatni SVJ, v pripadé zdjmu nas kontaktujte na info@webdomu.cz

MozZnost konani nahradniho shromazdéni s ucasti 40 % vSech hlasi

Novela zavadi moznost konani nahradniho shromazdéni v pfipadé, Zze plvodni shromazdéni nebylo usnaseni
schopné. Nahradni shromazdéni je zplUsobilé usnaset se za pfitomnosti vlastnikl jednotek, ktefi maji alespori 40
% vSech hlast. Nahradni shromazdéni se maze konat nejdfive po 15-ti dnech od plvodné konaného
shromazdéni a musi mit stejny program, jako pivodné svolané shromazdéni. Nahradni shromaZdéni je pFipustné
pouze v pripadé, Ze to pripoustéji stanovy!

Nové jiZ jednozna¢né prechazi na nového vlastnika také dluh na sluzbach



§ 1186 odst. 2 NOZ doznal od 1.7.2020 zmény ohledné jednozna&ného vymezeni, Ze s pfevodem jednotky
prechazi na nabyvatele jednotky vedle pfispévku na spravu domu a pozemku také dluhy na sluzbach (zalohy ¢i
jiz vyucétované naklady), pokud o nich nabyvatel védél, nebo mohl-li je zjistit. Pfevodce zUstava nadale rucitelem
za dluhy. Dosud bylo nutno vychazet pouze z judikatury, zda zalohy na sluzby a pfipadné nedoplatky pfechazeji
¢i nikoliv.

Nove je také mozné se souhlasem pfevodce vydat potvrzeni o dluzich &i potvrzeni o bezdluznosti pfimo
nabyvateli. Otazka je vSak, zda zakonodarce nabyvatelem myslel také pouhého zajemce o koupi jednotky,
protoZe nabyvateli je jiz takovéto potvrzeni ex post zcela k nic¢emu.

ZMENA PROHLASENI

Novela zjednodu$uje v nékterych ohledech proces zmény prohlaseni vlastnika budovy, a navic odebira
shromazdéni vlastnik(l pravomoc o zméné prohlaseni rozhodovat (a to i v pfipadé, kdyZ je tato pravomoc svéfena
shromazdéni stanovami).

Shromazdéni jiz také napf. nerozhoduje o vysi zaloh na poskytované sluzby nebo o textu smlouvy se spravcem
(pokud neni tato pravomoc svéfena usnesenim nebo stanovami pravé shromazdéni, coz bude zifejmé prevazna
vétSina, takze pokud tuto pravomoc nechcete dopfat shromazdéni, pak je potfeba zménit stanovy).

Zména prohlaseni se nové (bez ohledu na Upravu ve stanovach) provede:

Souhlasem vétsiny hlasu vSech vlastnikl jednotek, pokud se jedna o:

e Zménu spole¢nych ¢asti bez dopadu do velikosti spoluvlastnickych podilt ¢i do vyluéné uzivanych &asti
(napt. pfistavba vytahu — nedojde ke zméné spoluvlastnickych podil()
Zménu Ucelu uzivani bytu na zakladé Zadosti jeho vlastnika (napf. zména bydleni na ubytovani)
Zmeénu pravidel pro spravu domu a pozemku a uzivani spole¢nych ¢asti, jsou-li uréena v prohlaseni (od
1.7.2020 jiz nejsou pravidla pro spravu soucasti prohlaseni, nebot jiz patfi pouze do stanov)

Pokud nejde o vySe uvedené pfipady, pak se zména prohlaseni provede

e  Pisemnym souhlasem téch vlastnik( jednotek, jejichZ prava a povinnosti budou zménou prohlaseni
dotéena (podpisy musi byt dle § 7 katastralniho zakona ovéfeny)
1. jsou-li dotéena prava a povinnosti nikoliv v§ech vlastniku jednotek, je potfeba, aby zménu
prohlaSeni dale odsouhlasila vétSina hlast vSech vlastnik( jednotek (nové vlastnikd, nikoliv
shroméazdéni jako dosud, pfi¢emz tento souhlas Ize udélit pfi pfilezitosti konaného shromazdéni
(§ 1221 ,Stanovi-li zakon ve vécech bytového spoluvlastnictvi pasobnost vlastnikim jednotek,
Ize ji vykonat i jejich rozhodnutim pfijatym na shromazdéni.*). Napr: I viastik si na vkor jiného
viastnika zvétsi velikost bytu.
2. jsou-li dotéena prava a povinnosti vSech vlastnikt jednotek (tim padem jsou vSichni vlastnici
Ucastnici dohody), dal$i odsouhlaseni vétSinou hlast vSech vlastnikd jednotek se jiz neprovadi,
nebot je nadbyte€né. Napr: vestavba pudniho bytu nebo zvétseni bytu viastnika na virok spolecnych
prostor.
e Je-li jednotka zatizena, vyzaduje se rovnéz pisemny souhlas osoby opravnéné z vécného prava, pokud
se jejich prav a povinnosti zména dotkne (napf. banky jako zastavniho véfitele)
Proces zmény prohlaseni vlastnika jednotky plati pro prohlaseni vlastnika vyhotoveného podle NOZ, tak i podle jiz
zruSeného zakona o vlastnictvi bytd.
Povinnost vyhotovit iplné znéni prohlaseni a povinnost zaloZit prohlaseni do katastru nemovitosti a do sbirky listin u
rejstfikového soudu
§ 1220 NOZ:

(1) Zmeéni-li se prohlaseni, vyhotovi jeho UpIné znéni osoba odpovédna za spravu domu a bez zbyte¢ného
odkladu je zalozi do sbirky listin u organu, u néhoz je nemovita véc zapsana ve vefejném seznamu; to plati i v
pfipadé, Ze jsou nalezitosti prohlaSeni obsazeny ve smlouvé o vystavbé.

(2) Je-li osoba odpovédna za spravu domu zapsana do vefejného rejstiiku, zalozi bez zbyte€ného odkladu
prohlaseni v uplném znéni i do sbirky listin u organu, ktery vede vefejny rejstiik.



Nové ohlasovaci povinnosti v§ech piijemcii sluzeb
0Od 1.7.2020 jsou podle zakona ¢&. 67/2013 Sb., Zakona o sluzbach, osobami rozhodnymi pro rozucétovani sluzeb
kromé

e najemce bytu a 0so, u kterych Ize mit za to, Ze s nim budou zit v byté po dobu del$i nez 2 mésice v
pribéhu zucétovaciho obdobi, nebo
e vlastnika jednotky, pokud jednotku nepfenechal do uzivani a osob, u kterych Ize mit za to, ze s nim
budou zit v jednotce po dobu delSi nez 2 mésice v prabéhu zuétovaciho obdobi, nebo
e nové také osob, u nichZ Ize mit za to, Ze mohou uZivat byt, je-li uzivan k jinému ucelu nez k zajisténi
bytovych poti‘eb (nap¥. ubytovani) po dobu v souhrnu piesahujici 2 mésice v pribéhu zauc¢tovaciho obdobi
(poznamka — jedna se o souhrnny udaj vSech osob za kalendaini rok, tj. ¢asovy limit neni stanoven pro
kaZdou konkrétni jednu osobu).
Zmeénu v poctu osob rozhodnych pro rozuc¢tovani je nutno oznamit pisemné a bez zbyteéného odkladu. V opacném
pfipadé se jedna o poruseni povinnosti s nepenézitym plnénim se sankci 50 K& za kazdy den prodleni.

Nové ohlasovaci povinnosti vlastnikii jednotek

e Ohlaseni stavebnich uprav uvniti bytu

Od 1.7.2020 je pro vlastniky zavedena ohlaSovaci povinnost stavebnich Gprav uvnitf bytu. Vlastnik jednotky musi
stavebni Upravy osobé odpovédné za spravu domu a pozemku ohlasit pfedem.

e Ohlaseni podnikani nebo jiné ¢innosti v byté (napi. ubytovani)

Vlastnik jednotky pfedem oznami osobé odpovédné za spravu domu podnikani nebo jinou ¢innost v byté
(napfiklad ubytovani pfes Airbnb, Booking apod.), ktera mlize vést k naruseni obvyklého klidu a pofadku v domé
na dobu nikoli pfechodnou.

Poznamka: pokud ma vlastnik zamer dlouhodobé nabizet jednotku k ubytovani, nejedna se o splnéni podminky prechodné
doby, prestoze je v byte konkrétni ubytovany pouze kratkodobé.

e Ohlaseni nabyti jednotky

Nové maji vlastnici jednotek povinnost oznamit osobé odpovédné za spravu domu a pozemku, ze se staly
vlastnikem jednotky bez zbyte¢ného odkladu (dosud do 30 dnl ode dne, kdy se dozvédély, Ze se staly vlastniky
jednotky). V oznameni uvedou své jméno, bydlisté.

e Ohlaseni pienechani bytu do uZivani jiné osobé a vedeni seznamu téchto osob ze strany SVJ

Pokud vlastnik pfenecha byt k uzivani jiné osobé na dobu nikoliv pfechodnou (kratkodobé ubytovani), pak také
oznami bez zbyteéného odkladu jméno a bydlisté téchto osob a uvede pocet osob, které budou mit v byté
domacnost. Bez zbyteéného odkladu musi také oznadmit veSkeré zmény. Dosud bylo na oznameni 30 dni a
ohlaSovaly se pouze osoby, které mély v byté domacnost a mély v byté bydlet v souhrnu alespori 3 mésice

v kalendafnim roce.

Osoba odpovédna za spravu domu a pozemku pak vede kromé seznamu vlastnikl jednotek také seznam osob,
kterym vlastnik pfenechal byt k uzivani — jméno a bydlisté.



