Zmeény pro druzstva a SVJ v souvislosti s novelou NOZ,
novelou ZOK a smérnici 2012/24/EU o energetické
ucinnosti

dne 1.7.2020 vstoupila v u¢innost novela Obcanského zdkoniku (detailnéji na str. 3 - 6), Zdkona o
obchodnich korporacich a zarover bude od 25.10.2020 implementovana smérnice 2012/27/EU o
energetické ucinnosti, ktera mimo jiné zavadi povinnost dalkového odectu tepla a teplé vody a Castéjsi
vyucétovani nakladd na sluzby/informaci o nakladech a spotfebach, a to ve ¢tvrtletnim, potazmo mési¢nim
intervalu.

Prehled zmén pro spoleéenstvi vlastnikt "SVJ":

od 1.7.2020:

e zruSeni Casové neomezeného predkupniho prava spoluvlastnikl jednotky,

e prohldseni vlastnika a zjednoduSeni podminek jeho zmény,

e zména versus prizplsobeni stanov, verejna listina (notarsky zapis),

e prechod dluhli (na spravu domu, ale také zaloh na sluzby),

e ohlasovaci povinnost vlastnika jednotky se stavebnimi Upravami uvnitf bytu a moznost kontroly
ze strany SVJ,

e povinnost predchoziho ohlaseni podnikani vlastnikem jednotky (v¢. prondjmu pres Airbnb,
Booking apod.)

e zjednoduseni postupu pfi prodeji jednotky "neprizpusobivého vlastnika",

e zmeéna ve stanoveni pfispévku na spravu domu a pozemku,

e moznost konani ndhradniho shromazdéni a jeho usnasenischopnost,

e moznost porfizovani kopii dokument( SVJ vlastnikem jednotky,

e mozZnost prevzeti dluhu z dvéru spolecenstvim,

e prezkoumani rozhodnuti shromdazdéni soudem,

e povinnost hldsit v byté osoby, kterym je poskytnut byt i k jinym Géeldm neZ k zajisténi bytové
potieby (kratkodoby prondjem), a to pro Ucely rozdéleni nakladd na zajistované sluzby,

e zmeény v souvislosti se vznikem SVJ, SVJ o 1 vlastnikovi,

e kdy ma pfednost zakon a kdy stanovy.

od 25.10.2020:

e povinnost ddlkového odectu teplé vody (TUV) a tepla,

e povinnost instalace méricl (teplo, TUV) s dalkovym odectem

e zruSeni/zména v mérnych ukazatelich tepla, chlazeni a teplé vody,

e rozsifeni povinnosti opatfit PENB i pro budovy kde SVJ nevzniklo,

e zmeéna v povinnosti SVJ predkladat PENB vlastnikim jednotek,

e nové terminy a Cetnost informaci o spotiebé a nakladech pro konecné uzivatele (Ctvrtletné, od r.
2022 mésicné),

e nové informacni povinnosti obsazené ve vyuctovani,

e  zpfistupnéni a doruceni vyuctovani konecnym uzivatellim, dalsi zmény

od 1.1.2021:
e povinnost uchovavat po celou dobu existence zapisy z jednani nejvyssiho organu spolecnosti
(shromazdéni) spolecné s prilohami.



Pro bytova druZstva dojde k Upravam ¢i zménam zejména v téchto bodech:

upravuje se zaloZeni druzstva na ustavujici schiizi, ale také moZnost zaloZeni druzstva bez nutnosti
konani ustavujici schiize,

povinnost umistit pozvanku na informacni desce druZstva,

zavedeni mozZnosti zaslani pozvanky na schlzi pouze elektronicky,

snizeni 100 % souhlasu vsech ¢lenl pfi zméné podminek (stanov), za kterych vznikne ¢lenovi
bytového druZstva pravo na uzavieni smlouvy o ndjmu druzstevniho bytu a podminek
upravujicich ndjem bytu,

zavedeni povinnosti notarského zapisu s pfijetim rozhodnutim dle predchoziho bodu,
povinnost upravit béznou Udrzbu a drobné opravy stanovami a déle stanovit podminky a
okolnosti, za nichZ Ize stavebné upravovat druzstevni byt a dim,

moznost rozdéleni 1/3 vytvoreného zisku, v pfipadé, Ze to stanovy dovoluji,

povinnost hlasit v byté osoby, kterym je poskytnut byt i k jinym ucelim nezZ k zajisténi bytové
potieby (kratkodoby prondjem), a to pro Gcely rozdéleni nakladd na zajistované sluzby,

kdy ma prednost zakon a kdy stanovy.

od 25.10.2020:

povinnost dalkového odectu teplé vody a tepla,

povinnost instalace mérica (teplo, tepld voda) s dalkovym odeétem,

zruseni/zména v mérnych ukazatelich tepla, chlazeni a teplé vody,

nové terminy a ¢etnost informaci o spotfebé a nakladech pro konec¢né uzivatele (Ctvrtletné, od r.
2022 mésicné),

nové informacni povinnosti obsazené ve vyuctovani,

zpristupnéni a doruceni vyuctovani konecnym uzivatellim, dalsi zmény

od 1.1.2021:

povinnost zapisu fyzické osoby do obchodniho rejstiiku — zastupce pravnické osoby, ktera
vykonava funkci ve voleném organu,

povinnost zpfistupnit zavérku alespon 15 dni pred konanim clenské schiize, kterad ji schvaluje, v
sidle druZstva nebo v jiném misté uréeném v pozvance (napr. na webovych strdnkdch),

zakaz konkurence clena predstavenstva (nesmi byt spolecnikem ve spolec¢nosti

s neomezenym rucenim nebo byt ovlddajici osobou jiné osoby se stejnym ¢i obdobnym
predmétem podnikani),

povinnost uchovavat po celou dobu existence zapisy z jedndni nejvyssiho orgdnu spole¢nosti
(¢lenska schiize) spolecné s prilohami,

povinnost prizplsobit stanovy do 31.12.2021.



NOVELA OBCANSKEHO ZAKONIKU €. 163/2020 Sb. uéinna od
1.7.2020 — PREHLED OKRUHU VE VZTAHU K SV

1. Povinnosti vlastnika jednotky

Novela v § 1175 zpfesnuje rozsah prav vlastnika jednotky, pokud jde o spravu a udrzbu bytu. Zasadni je vymezeni,
v jakém rozsahu je vlastnik opravnén zasahovat do spolecnych casti, které se nachazeji uvnitt bytu. Vlastnik
provadi pouze Udribu a drobné opravy, k vétsim zasahm do spoleénych ¢&asti, které se nachazi uvnitf bytu,
opravnén neni. Vlastnik jednotky tak neni naptiklad opravnén vyménit topeni.

Pokud jde o stavebni Upravy v byté, musi nové vlastnik predem oznamit stavebni Upravu uvnitf svého bytu bez
ohledu na to, zda tato stavebni Uprava ovlivni spolecné Casti, které se uvnitf bytu nachazi. Pro ovéreni, zda pfi
stavebnich pracich nedochazi k ohrozeni, poskozeni, nebo zméné spolecnych ¢asti, ma osoba odpovédna za
spravu domu a pozemku pravo po predchozi vyzvé do bytu vstoupit. Nové také vlastnik musi pfedem oznamit
podnikani nebo jinou ¢innost v byté, kterd miZe vést k naruseni obvyklého klidu a pofadku v domé. Tyto
povinnosti jsou uvedeny v § 1182.

Stanovy upravit tak, aby povinnosti ve stanovdch nebyly v rozporu se zakonem.

2. Prispévek na spravu domu a pozemku

Vlastnik ptispiva na spravu domu a pozemku v poméru svého spoluvlastnického podilu. Novela § 1180 vyjasnila,
Ze odlisny zplsob urceni vyse prispévku muize byt stanoven vyhradné v prohlaseni vlastnika, nepostaci prosté
usneseni shromazdéni, nebo odliSna Uprava ve stanovach. Shromazdéni nadale rozhoduje o celkové vysi
pfispévkl, oviem pomér je dan prohlasenim vlastnika.

Vzhledem k nejasnostem, které po dobu Ucinnost obcanského zakoniku ohledné § 1180 vznikly, obsahuje novela
pfechodné ustanoveni €l. Il odst. 1. Pokud se do 30. 6. 2020 vlastnici odchylili ve véci urceni pomérud prispévku
na spravu domu a pozemku ve stanovach, povazuje se toto uréeni za soucast prohlaseni. Podle dlivodové zpravy
se predpoklada, Zze zména bude zaloZena do sbirky listin katastru nemovitosti a do sbirky listin vefejného rejstriku.

Pomér vyse prispévki na sprdvu domu a pozemku je urcen v prohldseni vlastnika. O vysi pfispévku rozhoduje
shromdZzdéni.

Ze stanov by méla byt vypusténa ustanoveni, podle kterého o zméné poméru vyse prispévku rozhoduje
shromdzdeéni zménou stanov (¢l. 10 odst. 6 stanov zpracovanych Svazem). Je tfeba zkontrolovat, zda stanovy a
prohldseni vlastnika neobsahuji rizné zptsoby urceni prispévku.

3. Vyporadani prispévkt pfi prevodu jednotky a prechod dluhti

Dosavadni znéni neurcovalo jasné, zda ma pfi prevodu jednotky osoba odpovédna za spravu domu a pozemku
povinnost vyporadat zalohy na sluzby. Novelou je vyslovné doplnéno, Ze osoba odpovédna za spravu domu a
pozemku nema povinnost vyporadat ani pfispévky na spravu domu, ani zalohy na plnéni spojena s uzivanim bytu.
Déle byla v odst. 2 a 3 § 1186 zprfesnéna Uprava o pfechodu dluh( vici osobé odpovédné za spravu domu na
nabyvatele jednotky.

Dluhy na nabyvatele jednotky prechazi v pripadé, Ze je nabyvatel mél a mohl zjistit. Pro pfechod dluhd je zasadni
vydani potvrzeni, vydané osobou odpovédnou za spravu domu. V potvrzeni se uvede, jaké ma prevodce vici
osobé odpovédné za spravu domu dluhy. Dluhy neprechazi v pfipadé, Ze v potvrzeni nejsou uvedeny, nebo pokud
osoba odpovédna za spravu domu potvrzeni nevyda.

Pokud vlastnik poZdda o potvrzeni o dluzich pro ucely prevodu jednotky, je nutné ho bez zbytecného odkladu
zpracovat. Na nabyvatele prechdzi ze zakona pouze dluhy uvedené v potvrzeni.




4. Zména prohlaseni vlastnika

Prohlaseni vlastnika je zakladnim dokumentem bytového domu. Pravidla pro urceni poméru prispévkl na spravu
domu a pozemku obsaZena v prohlaseni se uplatni i po vzniku spoleéenstvi vlastnik(.

Prohldseni vlastnika je mozné ménit. Pfed u€innosti novely byly ke zméné prohldseni vlastnika nutné tfi kroky —
pisemné prohlaseni dotcenych vlastnikd, pisemny souhlas vlastnikG s nadpoloviéni vahou hlasu (pokud
prohlaseni nebo zakon nevyZadoval vyssi kvorum) a schvaleni shromazdénim vlastnik(. Novela ma zmény
prohlaseni zjednodusit, o zméné prohlaseni uz nerozhoduje shromazdéni vlastnik(l (rozhodovani o zméné
prohlaseni bylo vypusténo z § 1208, ktery vymezuje plsobnost shromazdéni). Pokud se zména dotyka prav a
povinnosti vech vlastnik(, postaci pisemné prohlaseni vSech vlastnikd.

Podminka souhlasu vlastnika, jehoZ prava a povinnosti se maji ménit, vedly v praxi k ndazordm, Ze témér kazda
zména prohlaseni vyZzaduje souhlas vSech. Proto odstavec 2 § 1169 urcuje, kdy ke schvaleni zmény prohlaseni
vlastnika postaci vétsina hlast vsech vlastnikd jednotek.

| v pfipadé zmény prohlaseni vlastnika ma vlastnik, ktery se zménami nesouhlasil, pravo pfijaté zmény napadnout
u soudu podle § 1209.

5. Sprava domu pred vznikem spolecenstvi

| vdomech, kde dosud nevzniklo spolecenstvi vlastnik(, se vlastnici podileji na spravé domu a pozemku. Pro
rozhodovani ve vécech spravy se pouZiji ustanoveni o shromazdéni. Novela vsak pfindsi zprisnéni hlasovani. Od
1. 7. 2020 se k pfijeti rozhodnuti vyZaduje souhlas vétsiny hlas( vSech vlastnik(l jednotek a souhlas vétsiny viech
vlastnik( jednotek. Cilem této Upravy je ochranit mensinové vlastniky. Pfehlasovany vlastnik ma pravo pfrijaté
rozhodnuti napadnout u soudu podle § 1209.

Toto zpfisnéné hlasovani se neuplati v domech, které byly domy vystavény bytovymi druzstvy s Uvérovou pomoci
statu. Zvlastni zakon ¢. 311/2013 urluje, Ze pro rozhodovani ve vécech spravy domu a pozemku se vyzaduje
souhlas vétsiny hlasi pritomnych vlastnikl jednotek. Shromazdéni je zpUsobilé se usnaset za pritomnosti
vlastnik( jednotek, ktefi maji vétsinu vSech hlasa.

Pokud v domé dosud nevzniklo spolecenstvi vlastnikd, je tfeba ovéfit, zda se pro hlasovdni na shromdZdéni
neuplatni zpfisnénd hlasovaci kvora.

6. ZaloZeni spolecenstvi vlastnik

Spolecenstvi vlastnikd je ze zdkona osobou odpovédnou za spravu domu a pozemku. Spolecenstvi musi byt
zaloZeno v domech, ktery ma alespori pét jednotek a &tyfi z nich jsou ve vlastnictvi &tyF riznych vlastnika?®. Pokud
v takovém domé spolecenstvi nevzniklo, nezapisuje katastr nemovitosti zmény vlastnického prava. Vlastnici tak
nemohou do vzniku spolecenstvi se svymi byty disponovat.

Spolecenstvi vlastnikd se zakladd schvalenim stanov. Novela § 1200 ddva moznost zaloZit spoledenstvi bud' na
ustavujici schdzi, nebo bez ustavujici schiize. Pokud se kona ustavujici schiize, schvaluji se stanovy vétsinou hlas(
vsech vlastnikl jednotek. Prehlasovany vlastnik ma pravo se obratit na soud podle § 1209. Pfi zaloZeni
spolecenstvi bez ustavujici schlize se na znéni stanov musi shodnout vsichni vlastnici jednotek. V obou pfipadech
se pro zaloZeni spolecenstvi vyZaduje pfitomnost notare.

Spolecenstvi vlastnikl mlze také zaloZit jediny vlastnik vSech jednotek. V takovém pripadé se osvédcéeni notarem
nevyzaduje. Stanovy jsou samostatnym dokumentem, nejsou soucdsti prohlaseni vlastnika nebo smlouvy o
vystavbé.

1 Pro bytové domy vystavéné bytovymi druZstvy s Gvérovou pomoci statu jsou podminky pro zaloZeni
spolecenstvi urceny v § 24 zakona ¢. 311/2013 Sh.




Mezi nalezitosti stanov jiz nepatfi pravidla pro tvorbu rozpoctu spolecenstvi, pro prispévky na spravu domu a
Uhradu cen sluZeb a pro zpUsob uréeni jejich vyse placené jednotlivymi vliastniky jednotek. Tato pravidla maji
byt uréena v prohlaseni vlastnika.

Spolelenstvi vznika zapisem do rejstfiku spolecenstvi. Po zdpisu spole€enstvi je moZné ze stanov vypustit udaj o
prvnich ¢lenech statutarniho organu. Pokud to stanovy umozni, mize o této zméné rozhodnout statutarni organ
spolecenstvi (vybor nebo predseda spolecenstvi).

Po ucinnosti nového obcanského zédkoniku nebylo jisté, zda musi zmény stanov osvédcovat notar. ProtichGdné
nazory publikovaly i Vrchni soudy. Novelou bylo vyjasnéno, Ze pro zménu stanov se osvédceni notarem
nevyZaduje. Vyjimkou jsou pripady, kdy je povinnost osvédceni zmény stanov notafem uvedena pfimo ve
stanovdéch.

Novinkou je moZnost, aby spolecenstvi vlastnikl prevzalo uvér, ktery byl poskytnut na opravu, udrzbu nebo
stavebni GUpravu domu. Podminkou je pisemny souhlas vsech ¢lent spolecenstvi. Podpis musi byt iredné ovéren.

Spolecenstvi Ize zaloZit tfemi zplsoby: schvdlenim stanov na ustavujici schuzi, dohodou vsech vlastniki na znéni
stanov, nebo prijetim stanov jedinym vilastnikem vsech jednotek.

7. Shromazdéni

NejvysSim organem spolecenstvi vlastnik(l je shromazdéni. Novela pfinesla zmény v plsobnosti shromazdéni,
uvedené v § 1208 obcanského zakoniku.

Shromazdéni vlastnika jiZ nerozhoduje o zméndch prohlaseni vlastnika, ani o zaleZitostech, které jsou obsahem
prohlaseni. Shromazdéni jiz nema pravomoc rozhodovat o:

— zméné ucelu uzivani domu nebo bytu,

— zméné podlahové plochy bytu,

— Uplném nebo ¢astecném slouceni nebo rozdéleni jednotek,

— zmeéné podilu na spolecnych ¢astech,

— zméné v urceni spolecné Casti slouzici k vyluénému uzivani vlastnika jednotky.

Shromazdéni také neschvaluje celkovou vysi zaloh na Ghradu sluzeb. Vyse zaloh se zpravidla odviji od poctu osob,
které maji v byté domacnost. Schvalovani shromazdénim tak neumozriovalo operativné ménit vySe zaloh podle
pozadavkd vlastnika. Shromazdéni ze zdkona nadale nemusi schvalovat celou smlouvu o spravé, pravomoc
rozhodovat o osobé sprdvce je zachovana. Zaroven plati, Ze shromazdéni si mlze k rozhodovani vyhradit i
zaleZitosti, které mu ze zakona nepfislusi. Pokud tedy stanovy urcuji, Zze shromazdéni o nékteré z vyse uvedenych
zalezZitosti rozhoduje, bude o nich rozhodovat i nadale.

Shromazdéni svolava statutarni organ tak, aby se konalo nejméné jedenkrat do roka. Statutarni organ svola
shromazdéni také v pfipadé, ze ho k tomu vyzvou vlastnici, ktefi maji alespon % vsech hlasu. Tito vlastnici mohou
nové pozadovat zarazeni konkrétniho bodu na porad jednani.

Prehlasovany vlastnik se mGZe obratit na soud, aby o zaleZitosti, o které rozhodovalo shromazdéni, rozhodl.

Novela pfindsi soudlm vice mozZnosti, jak rozhodnout. Nové zarazeny odstavec 2 § 1209 dava soudu moznost
usneseni nejen zrusit, ale i zcela nahradit.

o s v

Rada spolecenstvi vlastnikd se potykd s neochotou vlastnik(l Gastnit se shromazdéni. Pokud se na shromazdéni
nedostavi vlastnici, ktefi maji alespon polovinu hlast, dava obcansky zakonik statutdrnimu organu moznost
provést hlasovani mimo zasedani (per rollam). Nové obcansky zakonik v § 1210 navic umoznuje konat nahradni
shromazdéni, které je usnasenischopné pfi tcasti vlastnika, ktefi maji alespor 40 % hlas(. Nahradni shromazdéni
Ize svolat, pouze pokud to umoziuji stanovy.

Ze stanov by méla byt vypusténa pravomoc rozhodovat o ndleZitostech prohldseni viastnika. Je na uvdZeni
spolecenstvi, zda rozhodovdni o celkové vysi zdloh a o obsahu smlouvy se sprdvcem ponechd ujedndnim ve
stanovdch v pravomoci shromdZdéni.

K moZnosti svoldvat ndhradni shromaZdéni je nutnd dprava stanov.




8. Nuceny prodej jednotky

MozZnost nafidit prodej jednotky viastnika, ktery podstatnym zplsobem porusuje své povinnosti, byl zakotven jiz
v zdkoné o vlastnictvi bytld. Dosavadni Uprava vsak byla velmi komplikovana, bylo nutné absolvovat dvé soudni
fizeni—v jednom soud potvrdil, Ze vlastnik své povinnosti neplni a teprve pokud ani poté nedoslo k napravé, bylo
mozné podat k soudu navrh na prodej jednotky.

Z tohoto dlivodu novela cely proces v § 1184 zjednodusuje. K podani navrhu na prodej jednotky postaci, aby byla
vlastnikovi jednotky dorucena vystraha, ve které bude na porusovani povinnosti upozornén. Pokud ve Ih(té
uvedené ve vystraze, kterd nesmi byt kratsi nez 30 dn(, vlastnik nezacne své povinnosti plnit, mizZe osoba
odpovédna za spravu domu podat soudu navrh k prodeji jednotky.

S podanim navrhu musi souhlasit vétsina vlastnik(l jednotek. V tomto pripadé ma kazdy vlastnik stejnou vahu
hlasu. Hlas vlastnika, jehoZ jednotka ma byt prodana, se do hlasovaciho kvora nezapocitava.

Zmeéna v procesu nuceného prodeje jednotky nevyZaduje tupravu stanov.

9. Predkupni pravo

Od 1. 1. 2018 do 30. 6. 2020 platilo obecné pravidlo, Ze spoluvlastnici maji pfi prevodu podilu na nemovité véci
predkupni pravo.

Pokud jde o bytové domy, uplatiiovalo se predkupni pravo v situaci, kdy vdomé existuje samostatné vymezena
jednotka, kterou maji vlastnici jednotek ve spoluvlastnictvi. Typickym prikladem jsou hromadné gardze, kdy je
v katastru nemovitosti samostatné vymezena jednotka, ve které maji jednotlivi vlastnici vymezena sva parkovaci
stani. V ptipadé, kdy vlastnik proddval bytovou jednotku a zaroven podil na gardzové jednotce, mél pred
prevodem podilu na spolecné gardzové jednotce povinnost tento podil nabidnout ostatnim spoluvlastniklim za
stejnych podminek, na jakych se domluvil se zajemcem.

Novelou bylo predkupni pravo omezeno na pfipady, kdy spoluvlastnictvi vzniklo dédénim, nebo jinou skutecnosti,
kterou vlastnici nemohli ovlivnit. Vlastnik jednotky tedy uz nemusi pfed prodejem podilu na jednotce, ktera je ve
spoluvlastnictvi, nabizet tento podil ostatnim spoluvlastnikiim.

Uprava predkupniho prdva nevyZaduje Upravu stanov.

V Olomouci 27.8.2020




