89/2012 Sb.

ZAKON

ze dne 3. Unora 2012
obcansky zakonik

Parlament se usnesl na tomto zakoné& Ceské republiky:

Oddil 5

Bytové spoluvlastnictvi

Pododdil 1

Obecna ustanoveni

§ 1158 [Komentai WK] [DZ

(1) Bytové spoluvlastnictvi je spoluvlastnictvi nemovité véci zalozené vlastnictvim jednotek. Bytové spoluvlastnictvi
muze vzniknout, pokud je soucasti nemovité véci dim alespori s dvéma byty.

(2) Co je stanoveno v tomto oddilu o bytu, plati také pro nebytovy prostor, jakoz i pro soubor bytd nebo nebytovych
prostor(.

§ 1159 [Komentaf WK] [Privodce] [DZ]

Jednotka zahrnuje byt jako prostorové oddélenou ¢ast domu a podil na spole¢nych ¢astech nemovité véci vzajemné
spojené a neoddélitelné. Jednotka je véc nemovita.

Spolecné casti

§ 1160 [Komentar WK] [Priivodce] [DZ]

(1) Spolecné jsou alespon ty ¢asti nemovité véci, které podle své povahy maji slouzit viastnikim jednotek spole¢né.

(2) Spole€nymi jsou vzdy pozemek, na némz byl dim zfizen, nebo vécné pravo, jez vlastnikim jednotek zaklada
pravo mit na pozemku ddm, stavebni ¢asti podstatné pro zachovani domu véetné jeho hlavnich konstrukci, a jeho tvaru i
vzhledu, jakoz i pro zachovani bytu jiného vlastnika jednotky, a zafizeni slouzici i jinému vlastniku jednotky k uzivani bytu. To
plati i v pfipadg, Ze se urcita ¢ast pfenecha nékterému vlastniku jednotky k vyluénému uzivani.

§ 1161 [Komentar WK] [Priivodce] [DZ]

Neur¢i-li se podily na spole¢nych &astech se zfetelem k povaze, rozmérim a umisténi bytu nebo jako stejné, plati, ze
jsou stanoveny pomérem velikosti podlahové plochy bytu k celkové podlahové plose vSech byt v domé.

§ 1162 [Komentai WK] [Pravodce]

(1) Jsou-li podily na spoleénych ¢astech ur€eny jinak nez pomérem velikosti podlahové plochy bytu k celkové
podlahové ploSe v8ech bytli v domé nebo nez jako stejné, ma vlastnik jednotky pravo domahat se zmény tohoto uréeni, pokud
se okolnosti zménily tak podstatné, ze ur€eni jeho podilu na spole€nych ¢astech je zjevné nespravedlivé.

(2) Nedojde-li na navrh vlastnika jednotky ke zméné prohlaseni (§ 1169), zméni prohlaseni soud.

Pododdil 2

Vznik jednotky

§ 1163 [Komentai WK] [DZ
Vystavba
Zavazaly-li se k tomu strany v souvislosti se stavbou domu nebo jeho zménou, vznikne jednotka vystavbou, pokud je

ddm alespon v takovém stupni rozestavénosti, Ze je jiz navenek uzavien obvodovymi sténami a stfesni konstrukci a byt je
uzavien obvodovymi sténami.
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§ 1164 [Komentai WK
Zapis do verejného seznamu

(1) Zapisem do vefejného seznamu jednotka vznikne, pokud vlastnik nebo osoba k tomu opravnéna z jiného vécného
prava prohlasenim rozdéli své pravo k domu a pozemku na vlastnické pravo k jednotkam.

(2) Zapisem do vefejného seznamu jednotka vznikne i v pfipadé, Ze si to ujednaji spoluvlastnici pfi oddéleni ze
spoluvlastnictvi nebo pfi jeho zruSeni a vypofadani, nebo zZe si to ujednaji manzelé pfi zméné rozsahu nebo pfi vyporadani
spolecného jméni. Ustanoveni o prohlaseni se na tato ujednani pouziji pfimérené.

§ 1165 [Komentai WK

Rozhodnuti soudu

Jednotka vznikne, pokud o tom rozhodne soud pfi oddéleni ze spoluvlastnictvi, pfi zruSeni a vyporadani
spoluvlastnictvi, pfi zdzeni spoleéného jméni nebo pfi vyporadani spole€ného jméni.

Prohlaseni

§ 1166 [Komentai WK] [DZ
(1) PFi rozdéleni prava k nemovité véci na viastnické pravo k jednotkdam se uvedou alespon
a) udaje o pozemku, domu, obci a katastralnim uzemi,

b) udaje o jednotce, zejména

1. pojmenovani a oznaceni jednotlivych byt alespori ¢islem a umisténim s uréenim Gcelu uzivani,

2. ur€eni a popis spoleénych &asti se zfetelem k jejich stavebni, technické nebo uZivatelské povaze a s pfipadnym uréenim,
které z nich jsou vyhrazeny k vyluénému uzivani vlastniku urcité jednotky,

3. velikost podilt na spole¢nych ¢astech,

c) jaka vécna a jina prava a jaké zavady prechazeji se vznikem vlastnického prava k jednotce na vSechny vlastniky jednotek
nebo na nékteré z nich.

(2) Ma-li rozdélenim vzniknout alespon pét jednotek, z nichz maji byt alespor tfi ve vlastnictvi tfi riznych vlastnik(,
uvedou se v prohlaseni i nalezitosti stanov spolecenstvi vlastnikl jednotek (dale jen ,spolecenstvi vlastnikd“). Nevznikne-li v
souvislosti s rozdélenim spolecenstvi vlastnikd, ur€i prohlaseni spravce pravidla pro spravu domu, pravidla pro uzivani
spolecnych €asti a pfispévky na naklady spojené se spravou domu a pozemku.

(3) K prohlaseni se pfilozi pudorysy vSech podlazi, popfipadé jejich schémata, ur€ujici polohu bytd a spoleénych ¢asti
domu, spolu s udaji o podlahovych plochach bytu.

§ 1167 [Komentai WK] [DZ

Dojde-li k zapisu vlastnického prava k jednotkam do vefejného seznamu, nelze prohlaSeni prohlasit za neplatné ani
nelze urcit, ze vlastnické pravo k jednotce nevzniklo, v pfipadé, Ze vécné pravo k jednotce nabyla dalSi osoba.

§ 1168 [Komentai WK] [Pravodce] [DZ]

Odstranéni vady prohlaseni
(1) Vymezuje-li prohlaseni jednotku neurcitym nebo nespravnym zplsobem a neodstrani-li je plivodce prohlaseni bez
zbyte€ného odkladu poté, co ho na vadu upozornila osoba, ktera na tom ma pravni zajem, mohou vadu odstranit viastnici
dotéenych jednotek spole€nym prohlasenim. Nedojde-li k tomu, rozhodne o odstranéni vady soud na navrh osoby, ktera na tom
ma pravni zajem.
(2) Urci-li prohlaseni neurcité nebo nespravné podil vlastnika jednotky na spole¢nych €astech, nepfihlizi se k tomu.

§ 1169 [Komentar WK] [Priivodce] [DZ]

Zména prohlaseni

(1) Vlastnici jednotek mohou prohlaSeni zménit. Je-li jednotka zatiZzena, lze prohlaSeni zménit s predchozim
souhlasem osoby opravnéné z vécného prava.

(2) Ke zméné prohlaseni se vyzaduje dohoda dotCenych vlastniki jednotek o zméné jejich prav a povinnosti
uzaviena v pisemné formé. U&innosti dohoda nabyva, pokud s ni v pisemné formé souhlasi vlastnici jednotek s vétSinou hlasu,
poptipadé s kvalifikovanou vétSinou hlast uréenou v prohlaseni, a to i kdyZ nejsou stranami dohody.
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Pododdil 3

Vystavba domu s jednotkami

§ 1170 [Komentai WK] [DZ
Smlouva o vystavbé

(1) Smlouvou o vystavbé se strany zavazuji podilet se spoleéné na vystavbé, dokonéeni nebo na zméné domu za
Ucelem zfizeni nebo zmény jednotek. Pro prava a povinnosti stran plati pfiméfené ustanoveni tohoto zakona o spole¢nosti.

(2) Ve smlouvé strany ujednaji alespori
a) udaje stanovené jako nalezitosti prohlaseni o rozdéleni prava k domu a pozemku na vlastnické pravo k jednotkam,
b) zplisob uhrady nakladu vystavby, popfipadé ocenéni svépomocné provadénych praci,
c) velikost spoluvlastnickych podild k domu, a ma-li byt diim soucasti pozemku, velikost spoluvlastnickych podild k pozemku, na
dobu, nez vystavbou vznikne prvni jednotka; spoluvlastnické podily se urci ve velikosti odpovidajici velikosti podilu vlastnika

jednotky na spole¢nych ¢astech, a

d) ma-li vystavbou vzniknout dim alespori s péti jednotkami, nalezZitosti stanov spolecenstvi vlastniki, pokud jiz nebylo
zalozeno.

(3) Smlouva vyzaduje pisemnou formu.

§ 1171 [Komentai WK] [DZ
Je-li smlouva o vystavbé uzavfena v dobé, kdy je dim jiz rozestavén, ale byty jesté rozestavény nejsou, ujednaji si

strany velikost spoluvlastnickych podild k nemovité véci ve velikosti odpovidajici velikosti spoluvlastnickych podild budoucich
vlastnik(l jednotek na spole¢nych ¢astech.

§ 1172 [Komentaf WK] [DZ

(1) Ma-li jednotka vzniknout nastavbou, pfistavbou nebo stavebni Upravou domu a nejsou-li v domé jednotky dosud
vymezeny, ujednaji strany ve smlouvé i vymezeni jednotek v domé a vlastnik nebo osoba k tomu opravnéna z jiného vécného
prava pfevede na zajemce o nabyti nové jednotky spoluvlastnicky podil k nemovité véci ve velikosti odpovidajici velikosti jeho
spoluvlastnického podilu jako vlastnika jednotky na spole¢nych ¢astech.

(2) Ma-li vzniknout nova jednotka nebo ma-li byt dosavadni jednotka zménéna nastavbou, pfistavbou nebo stavebni
Upravou v domé, kde jsou jednotky jiz vymezeny, ujednaji strany ve smlouvé i zmény velikosti spoluvlastnickych podild po

vzniku nové jednotky nebo zméné dosavadni jednotky a jejich pfevody tak, aby odpovidaly nové urenym velikostem
spoluvlastnickych podild.

§ 1173 [Komentai WK] [DZ
Neobsahuje-li smlouva o vystavbé vyslovné ujednani o odchylkach od uréeni jednotek, povazuje se vystavba za

fadnou, pokud je odchylka jen nepatrna a dotéeny spoluvlastnik ji mé&l a mohl rozumné oCekavat. Nedohodnou-li se strany,
rozhodne soud, jak se dlsledky odchylky od uréeni jednotek vyporadaji.

§ 1174 [Komentai WK] [DZ
(1) Vznikne-li vystavbou diim, zUstanou strany az do vzniku jednotky podilovymi spoluvlastniky nemovité véci.

(2) Vznikem jednotky se podilové spoluvlastnictvi nemovité véci méni v bytové spoluvlastnictvi.

Pododdil 4

Prava a povinnosti viastnika jednotky

§ 1175 [Komentai WK] [DZ

(1) Vlastnik jednotky ma pravo svobodné spravovat, vyluéné uzivat a uvnitf stavebné upravovat sv(j byt jakoz i uzivat
spolecné ¢asti, nesmi vSak ztiZit jinému vlastniku jednotky vykon stejnych prav ani ohrozit, zménit nebo poskodit spolecné ¢asti.

(2) Vlastnik jednotky udrzuje svuj byt, jak to vyzaduje nezavadny stav a dobry vzhled domu; to plati i o spole¢nych
Castech, které ma vlastnik jednotky vyhrazeny ve vyluéném uzivani.

§ 1176 [Komentar WK] [DZ]

Vznikem vlastnického prava k jednotce vznika vlastniku jednotky povinnost Fidit se pravidly pro spravu domu a pro
uzivani spoleénych ¢asti, pokud byl s témito pravidly seznamen nebo pokud je mél a mohl znat, jakoz i zajistit jejich dodrzovani
osobami, jimz umoznil pfistup do domu nebo bytu.
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§ 1177 [Komentar WK] [Priivodce] [DZ]

(1) Kdo nabyl jednotku do vlastnictvi, oznami to véetné své adresy a poctu osob, které budou mit v byté domacnost,
vlastniklim jednotek prostfednictvim osoby odpovédné za spravu domu nejpozdéji do jednoho mésice ode dne, kdy se dozvédél
nebo mohl dozvédét, Ze je vlastnikem. To obdobné plati i v pfipadé zmény Udaju uvedenych v oznameni.

(2) Vlastnik jednotky oznami bez zbyte€¢ného odkladu osobé odpovédné za spravu domu zmény v poctu osob, které
maji v byté domacnost a bydli v ném po dobu, ktera &ini v souhrnu nejméné tfi mésice v jednom kalendafnim roce. To plati i
tehdy, pfenechal-li vlastnik jednotky byt k uzivani jiné osobé; v takovém pFipadé oznami i jméno a adresu této osoby.

§ 1178 [Komentaf WK] [Pravodce] [DZ]

Pozada-li o to vlastnik jednotky, sdéli mu osoba odpovédna za spravu domu jméno a adresu kteréhokoli viastnika
jednotky nebo najemce v domé.

§ 1179 [Komentar WK] [Priivodce] [DZ]

Vlastnik jednotky ma pravo seznamit se, jak osoba odpovédna za spravu domu hospodafi a jak dim nebo pozemek
spravuje. U této osoby mize vlastnik jednotky nahlizet do smluv uzavienych ve vécech spravy, jakoz i do Ucetnich knih a
dokladd.

§ 1180 [Komentar WK] [Priivodce] [DZ]

(1) Nebylo-li jinak ur¢eno, pfispiva vlastnik jednotky na spravu domu a pozemku ve vysi odpovidajici jeho podilu na
spolecnych &astech. Slouzi-li néktera ze spole€nych ¢asti jen nékterému vlastniku jednotky k vyluénému uzivani, stanovi se
vySe prispévku i se zfetelem k povaze, rozmérdm a umisténi této ¢asti a rozsahu povinnosti vlastnika jednotky spravovat tuto
¢ast na vlastni naklad.

(2) Prispévky uréené na odmérovani osoby, ktera dim spravuje, nebo ¢lenu jejich organ(, na vedeni Ucetnictvi a na
podobné naklady vlastni spravni €innosti se rozvrhnou na kazdou jednotku stejné.

§ 1181 [Komentai WK] [DZ
(1) Vlastnik jednotky plati zalohy na pInéni spojena nebo souvisejici s uzivanim bytu (sluzby) a ma pravo, aby mu

osoba odpovédna za spravu domu zalohy véas vyuctovala, zpravidla nejpozdéji do ¢tyf mésict od skonceni zuctovaciho
obdobi.

(2) Neni-li ur¢ena doba splatnosti nedoplatku nebo preplatku zaloh, jsou splatné k témuz dni do tfi mésicl po uplynuti
Ihaty uvedené v odstavci 1.

§ 1182 [KomentaF WK] [Pravodce] [DZ]

Upravuje-li vlastnik jednotky stavebné sv(j byt, umozni do bytu pfistup pro ovéfeni, zda stavebni Upravy neohrozuji,
neposkozuji nebo neméni spole¢né &asti, pokud byl k tomu pfedem vyzvan osobou odpovédnou za spravu domu.

§ 1183 [Komentai WK] [DZ

(1) Vlastnik jednotky se zdrzi véeho, co brani udrzbé, oprave, Upravé, pfestavbé &i jiné zméné domu nebo pozemku,
0 nichz bylo fadné rozhodnuto; jsou-li provadény uvnitf bytu nebo na spole€né &asti, ktera slouzi vyluéné k uzivani vlastnika
jednotky, umozni do nich pfistup, pokud k tomu byl pfedem vyzvan osobou odpovédnou za spravu domu. To plati i pro
umisténi, udrzbu a kontrolu zafizeni pro méfeni spotfeby vody, plynu, tepla a jinych energii.

(2) Pfi poskozeni jednotky provadénim praci podle odstavce 1, nahradi vlastniku jednotky Skodu spole€enstvi
vlastnikl, a nevzniklo-li, nahradi ji pomérné spoluvlastnici domu. Provadél-li viak tyto prace ve svém zajmu jen néktery viastnik
jednotky, nahradi Skodu sam.

§ 1184 [Komentat WK] [Privodce] [DZ]

Na navrh osoby odpovédné za spravu domu nebo dotéeného vlastnika jednotky mize soud nafidit prodej jednotky
toho vlastnika, ktery porusSuje povinnost ulozenou mu vykonatelnym rozhodnutim soudu zplsobem podstatné omezujicim nebo
znemoznujicim prava ostatnich vlastnikd jednotek.

§ 1185 [Komentai WK] [DZ
Spoluvlastnictvi jednotky
(1) Vlastnik jednotky muze své pravo k jednotce rozdélit na podily, ledaze to bylo vylou¢eno.

(2) Spoluvlastnici jednotky zmocni spole¢ného zastupce, ktery bude vykonavat jejich prava viéi osobé odpovédné za
spravu domu. To plati i v pfipadé manzelt, ktefi maji jednotku ve spole¢ném jméni.
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Zvlastni ustanoveni o prevodu jednotky

§ 1186 [Komentar WK] [Privodce] [DZ]

(1) Pri pfevodu vlastnického prava k jednotce nevznika osobé odpovédné za spravu domu povinnost pfispévky na
spravu domu ke dni u€innosti pfevodu vyporadat.

(2) Prevadi-li vlastnik vlastnické pravo k jednotce, dolozi nabyvateli potvrzenim osoby odpovédné za spravu domu,
jaké dluhy souvisejici se spravou domu a pozemku pfejdou na nabyvatele jednotky, popfipadé Ze takové dluhy nejsou. Za
dluhy, které na nabyvatele jednotky pfesly, ruci pfevodce osobé odpovédné za spravu domu.

§ 1187 [Komentat WK] [Privodce] [DZ]

(1) Vznikla-li jednotka rozdélenim prava k domu nebo pozemku na vlastnické pravo k jednotkdm, ma najemce bytu
predkupni pravo k jednotce pfi jejim prvnim pfevodu. To plati i v pfipadé najmu nebytového prostoru, pokud byl pronajat v
souvislosti s bytem v tomtéz domé. Predkupni pravo zanikne, nepfijme-li najemce nabidku do $esti mésicl od jeji u¢innosti.

(2) Je-li najemcem pravnicka osoba, ustanoveni odstavce 1 se nepouzije.

§ 1188 [Komentai WK] [Pravodce] [DZ]

(1) Vznikne-li jednotka v domé ve vlastnictvi nebo ve spoluvlastnictvi pravnické osoby a je-li najemcem ¢len nebo
spolecnik této pravnické osoby, ktery se podilel praci nebo majetkovou G€asti na pofizeni nemovité véci, Ize vlastnické pravo k
jednotce prevést jen na ného. To plati i v pfipadé, Ze se na pofizeni nemovité véci podilel pravni pfedchidce spole¢nika nebo
Clena.

(2) Vyzaduje-li jiny pravni pfedpis k platnosti pfevodu stanoveni hodnoty pfevadéného majetku na zakladé posudku
znalce jmenovaného soudem, jeho ustanoveni se nepouZziji.
Pododdil 5

Sprava domu a pozemku

§ 1189 [Komentaf WK] [DZ

(1) Sprava domu a pozemku zahrnuje vSe, co nenalezi vlastniku jednotky a co je v zajmu vSech spoluvlastnik(l nutné
nebo Ucelné pro fadnou péci o dim a pozemek jako funkéni celek a zachovani nebo zlepSeni spoleénych ¢asti. Sprava domu
zahrnuje i €innosti spojené s pfipravou a provadénim zmén spole¢nych €asti domu nastavbou, pfistavbou, stavebni Upravou
nebo zménou v uzivani, jakoz i se zfizenim, udrzovanim nebo zlepSenim zafizeni v domé nebo na pozemku slouzicich vSem
spoluvlastnikim domu.

(2) Ma se za to, Zze se sprava vztahuje i na spoleéné c¢asti, které slouzi vyluéné k uzivani jen nékterému
spoluvlastniku.

§ 1190 [Komentai WK] [Pravodce] [DZ]

Osobou odpovédnou za spravu domu a pozemku je spolecenstvi vliastnikl. Nevzniklo-li spole¢enstvi vlastnikd, je
osobou odpovédnou za spravu domu spravce.

Sprava bez vzniku spolecenstvi vlastnikt

§ 1191 [Komentaf WK] [Privodce] [DZ]

Nevzniklo-li spoleCenstvi vlastnikli, pouziji se na spravu pravidla uréena v prohlaseni a pro rozhodovani ve vécech
spravy se pfiméfené pouziji ustanoveni o shromazdéni; k rozhodnuti svola viastniky jednotek spravce.

§ 1192 [Komentar WK] [Pravodce] [DZ]

(1) Ma-li néktery vlastnik jednotky na spole¢nych ¢astech podil vétsi nez poloviéni, stava se spravcem. Neni-li takovy
vlastnik jednotky, zvoli vlastnici jednotek spravce vétSinou hlasd. Na navrh nékterého vlastnika jednotky soud spravce odvola a
jmenuje nového spravce, pokud je pro to dulezity diivod.

(2) Spravce mlze samostatné Cinit, co je nutné k zachovani spravovaného majetku; pokud je uréeno néco jiného,
nepfihlizi se k tomu. To neplati pro rozhodovani o zalezitostech, které podle tohoto zakona nalezi do plsobnosti shromazdéni.

§ 1193 [Komentai WK] [Pravodce] [DZ]

Jedna-li se o diim, kde je méné nez pét jednotek, nepfihlizi se pfi rozhodovani vlastnikl jednotek k hlasim spravce
prevySujicim soucet hlast vSech ostatnich vlastnikd jednotek.
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Spolecenstvi vlastnik(

§ 1194 [Komentai WK] [DZ
(1) Spolecenstvi vlastnikli je pravnickd osoba zalozena za ucelem zajiStovani spravy domu a pozemku; pfi
napliiovani svého Ucelu je zplsobilé nabyvat prava a zavazovat se k povinnostem. Spolecenstvi vlastniki nesmi podnikat ani
se pfimo ¢&i nepfimo podilet na podnikani nebo jiné ¢innosti podnikatelt nebo byt jejich spoleénikem nebo ¢lenem.

(2) Clenstvi ve spoledenstvi vlastniki je neoddélitelné spojeno s vlastnictvim jednotky. Za dluhy spoleenstvi
vlastnik( ruci jeho ¢len v poméru podle velikosti svého podilu na spoleénych ¢astech.

§ 1195 [Komentai WK] [DZ]
(1) Spolecenstvi vlastnikii muze nabyvat majetek a nakladat s nim pouze pro ucely spravy domu a pozemku.
(2) K pravnimu jednani, kterym spolecenstvi vlastnik(l zajisti dluh jiné osoby, se nepfihlizi.

§ 1196 [Komentai WK] [DZ]
(1) Spolec€enstvi vliastnikli pravné jedna v mezich svého Gcelu s vlastniky jednotek i s tfetimi osobami.

(2) Vzniknou-li vlastnikiim jednotek prava vadou jednotky, zastupuje spole¢enstvi vlastnikl vlastniky jednotek pfi
uplatfovani téchto prav.

§ 1197 [Komentai WK] [DZ
Sdruzi-li se spole€enstvi vlastnikd s jinym spoleenstvim vlastnikd ke spolupraci pfi naplfiovani svého G€elu nebo
stane-li se ¢lenem pravnické osoby sdruzujici spolecenstvi vlastnik( nebo vlastniky jednotek nebo jinak plsobici v oblasti
bydleni, nesmi se zavazat k jiné majetkové ucasti, nez je poskytnuti ¢lenského vkladu nebo poskytovani ¢lenskych prispévku.
Zavaze-li se spole€enstvi vlastnikd podilet se na ztraté jiné osoby, hradit jeji dluhy nebo je zajistit, nepfihlizi se k tomu.

§ 1198 [Komentai WK] [Pravodce] [DZ]

(1) Nebylo-li spole¢enstvi viastnik(i zaloZzeno jiz dfive, zalozi je vlastnici jednotek, kde je alespori pét jednotek, z nichz
alespon tfi jsou ve vlastnictvi tfi riznych vlastnikd, nejpozdéji po vzniku vlastnického prava k prvni pfevedené jednotce.

(2) Do vefejného seznamu se nezapiSe vlastnické pravo k dalSi pfevedené jednotce, pokud neni prokazan vznik
spolecenstvi vlastnik(. To neplati pfi nabyti jednotky do vlastnictvi prvnim viastnikem.

§ 1199 [Komentai WK] [Pravodce]

Je-li v domé méné nez pét jednotek, muze byt spole€enstvi vlastnikd zalozeno, pokud s tim souhlasi vSichni vlastnici
jednotek.

§ 1200 [Komentat WK] [Privodce] [DZ]

Zalozeni spolecenstvi vlastnika
(1) Spolecenstvi vlastnikll se zalozi schvalenim stanov. Nebylo-li spolecenstvi vlastnikii zaloZzeno prohlasenim o
rozdéleni prava k domu a pozemku na vlastnické pravo k jednotkam nebo ujednanim ve smlouvé o vystavbé, vyzaduje se ke
schvaleni stanov souhlas vlastnikd vSech jednotek.
(2) Stanovy obsahuji alespor
a) nazev obsahujici slovo ,spole¢enstvi vlastnikl“ a oznaéeni domu, pro ktery spolecenstvi vlastnik( vzniklo,
b) sidlo uréené v domé, pro ktery spolecenstvi vlastnik( vzniklo; neni-li to mozné, na jiném vhodném miste,

c) ¢lenska prava a povinnosti vlastnikt jednotek, jakoZz i zpUsob jejich uplatriovani,

d) uréeni organ, jejich pusobnosti, poctu ¢lend volenych organu a jejich funkéniho obdobi, jakoz i zplsobu svolavani, jednani a
usnaseni,

e) urceni prvnich ¢lenu statutarniho organu,
f) pravidla pro spravu domu a pozemku a uzivani spole¢nych ¢asti,

g) pravidla pro tvorbu rozpoctu spolecenstvi, pro pfispévky na spravu domu a uhradu cen sluzeb a pro zplsob uréeni jejich
vySe placené jednotlivymi vlastniky jednotek.

(3) Stanovy vyzaduji formu vefejné listiny. To neplati, zaklada-li se spoleenstvi prohlaSenim o rozdéleni prava k
domu a pozemku na vlastnické pravo k jednotkam ujednanim ve smlouvé o vystavbé.
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§ 1201 [Komentar WK] [Priivodce] [DZ]

Bylo-li spolecenstvi viastnikll zalozeno prohlasenim o rozdéleni prava k domu a pozemku na vlastnické pravo k
jednotkam nebo ujednanim ve smlouvé o vystavbé, nepfihlizi se k zmé&nam stanov provedenym prfed vznikem spole€enstvi
vlastniku.

§ 1202 [Komentar WK] [Priivodce] [DZ]

(1) Dokud ma néktery zakladatel spolecenstvi vlastnikd vétsinu hlasq, je spravcem domu a pozemku. Pro tento ucel
se na strany smlouvy o vystavbé hledi jako na jednu osobu.

(2) Na spravu se pouziji pravidla uréena v prohlaseni a pro rozhodovani ve vécech spravy se obdobné pouziji
ustanoveni o shromazdéni. K rozhodnuti svola vlastniky jednotek spravce; pfi rozhodovani se nepfihlizi k hlasim spravce
prevysujicim soucet hlast vSech ostatnich vlastnikt jednotek.

§ 1203 [Komentai WK] [Pravodce]

Ztrati-li spravce vétSinu hlasu, poda nejpozdéji do Sedesati dnu jako statutarni organ spolecenstvi viastnik( navrh na
zapis spolecenstvi vlastnikd do vefejného rejstiiku a nejpozdéji do devadesati dnl svolad shromazdéni. Neugini-li to, mize tak
ucinit kterykoli vlastnik jednotky.

§ 1204 [Komentar WK] [Priivodce] [DZ]

Vznik spolecenstvi vlastnikt
Spolecenstvi vlastnikt vznika dnem zapisu do vefejného rejstriku.

§ 1205 [Komentar WK] [Priivodce] [DZ]

Organy spolecenstvi vlastniku
(1) Nejvyssi organ spolecenstvi vlastnikG je shromazdéni. Statutarni organ je vybor, ledaze stanovy uréi, Ze je
statutarnim organem predseda spolecenstvi vlastnikd. Zfidi-li stanovy dalSi organy, nelze jim zalozit pudsobnost vyhrazenou
shromazdéni nebo statutarnimu organu.

(2) Zplsobily byt ¢lenem voleného organu nebo zastupcem pravnické osoby jako ¢lena takového organu je ten, kdo
je plné svépravny a je bezuhonny ve smyslu jiného pravniho pfedpisu upravujiciho Zivnostenské podnikani.

Shromazdéni

§ 1206 [Komentar WK] [DZ]

(1) Shromazdéni tvofi vSichni vlastnici jednotek. Kazdy z nich ma pocet hlast odpovidajici velikosti jeho podilu na
spole¢nych Eastech; je-li vSak vlastnikem jednotky spole€enstvi vlastnikd, k jeho hlasu se nepfihlizi.

(2) Shromazdéni je zpusobilé usnaset se za pritomnosti vlastnik jednotek, ktefi maji vétSinu v8ech hlasu. K pfijeti

rozhodnuti se vyzaduje souhlas vétSiny hlast pfitomnych vlastnik( jednotek, ledaze stanovy nebo zakon vyzaduji vyssi pocet
hlasu.

§ 1207 [Komentai WK] [DZ
(1) Statutarni organ svola shromazdéni k zasedani tak, aby se konalo nejméné jedenkrat do roka. Statutarni organ
svola shromazdeéni i z podnétu vlastniki jednotek, ktefi maji vice nez &tvrtinu vSech hlasud, nejméné v8ak dvou z nich; neugini-li
to, svolaji tito vlastnici shromazdéni k zasedani na naklad spole¢enstvi vlastnikd sami.

(2) Nejsou-li k pozvance pfipojeny podklady tykajici se pofadu zasedani, umozni svolavatel kazdému vlastniku
jednotky v€as se s nimi seznamit.

§ 1208 [Komentat WK] [Privodce] [DZ]

Do pusobnosti shromazdéni patri
a) zména stanov,
b) zména prohlaseni o rozdéleni prava k domu a pozemku na vlastnické pravo k jednotkam,
c) volba a odvolavani ¢lenl volenych organli a rozhodovani o vysi jejich odmeén,
d) schvaleni ucetni zavérky, vyporadani vysledku hospodareni a zpravy o hospodareni spolecenstvi vliastnika a spravé domu,
jakoz i celkové vyse prispévkl na spravu domu pro pfisti obdobi a rozhodnuti o vyucétovani nebo vyporadani nevycerpanych
prispévka,
e) schvéleni druhu sluzeb a vyS$e zaloh na jejich Uhradu, jakoz i zplsobu roztcétovani cen sluzeb na jednotky,

f) rozhodovani
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1. o ¢lenstvi spolecenstvi vlastnik( v pravnické osobé pusobici v oblasti bydleni,

2. 0 zméné Ucelu uzivani domu nebo bytu,

3. 0 zméné podlahové plochy bytu,

4. 0 Uplném nebo ¢aste€ném slouceni nebo rozdéleni jednotek,

5. 0 zméné podilu na spoleénych &astech,

6. 0 zméné v urceni spole¢né &asti slouzici k vyluénému uzivani vlastnika jednotky,

7. o opravé nebo stavebni Upravé spolecné Casti, prevysuji-li naklady ¢astku stanovenou provadécim pravnim predpisem; to
neplati, pokud stanovy urci néco jiného,

g) udélovani pfedchoziho souhlasu

1. k nabyti, zcizeni nebo zatizeni nemovitych véci nebo k jinému nakladani s nimi,

2. k nabyti, zcizeni nebo zatizeni movitych véci, jejichz hodnota pfevySuje ¢astku stanovenou provadécim pravnim predpisem,
nebo k jinému nakladani s nimi; to neplati, pokud stanovy ur¢i néco jiného,

3. k uzavieni smlouvy o Uvéru spole¢enstvim vlastnikd véetné schvaleni vy$e a podminek Uvéru,

4. k uzavreni smlouvy o zfizeni zastavniho prava k jednotce, pokud dotéeny vlastnik jednotky v pisemné formé s uzavfenim
zastavni smlouvy souhlasil,

h) uréeni osoby, ktera ma zajiStovat nékteré €innosti spravy domu a pozemku,

i rozhodnuti o jeji zméné, jakoz i schvaleni smlouvy s touto osobou a schvaleni zmény smlouvy v ujednani o cené nebo o
rozsahu ¢innosti,

i) rozhodovani v dalSich zalezitostech uréenych stanovami nebo v zalezZitostech, které si shroméazdéni k rozhodnuti vyhradi.
§ 1209 [Komentai WK
(1) Je-li pro to dllezity ddvod, mize pfehlasovany vlastnik jednotky nebo i spole¢enstvi vlastnikl, pokud je vlastnikem
jednotky, navrhnout soudu, aby o zalezitosti rozhodl; v ramci toho maze téZ navrhnout, aby soud do¢asné zakazal jednat podle
napadeného rozhodnuti. Neni-li navrh podan do tfi mésict ode dne, kdy se vlastnik jednotky o rozhodnuti dozvédél nebo

dozvédét mohl, jeho pravo zanika.

(2) Je-li pro to dulezity duvod, mize kazdy vlastnik jednotky navrhnout soudu, aby rozhodl o zaleZitosti, ktera byla
shromazdéni fadné predloZena k rozhodnuti, ale o které nebylo rozhodnuto pro nezplisobilost shromazdéni usnaset se.

Rozhodnuti mimo zasedani

§ 1210 [KomentaF WK] [Privodce] [DZ]
(1) Neni-li svolané shromazdéni zplsobilé usnaSet se, muze osoba, ktera je opravnéna shromazdéni svolat,
navrhnout v pisemné formé do jednoho mésice ode dne, na ktery bylo zasedani svolano, aby vlastnici jednotek rozhodli o tychz
zalezitostech mimo zasedani.

(2) V jinych pfipadech Ize mimo zasedani rozhodnout, pokud to pfipusti stanovy.

§ 1211 [Komentat WK] [Privodce] [DZ]

Navrh musi obsahovat alespori navrh usneseni, podklady potfebné pro jeho posouzeni nebo udaj, kde jsou
uvefejnény, a Udaj o Ihuté, ve které se ma vlastnik jednotky vyjadfit. Neur&i-li stanovy delSi IhGtu, plati, Zze Ihita €ini patnact dni.

§ 1212 [Komentar WK] [Pravodce]

K platnosti hlasovani se vyZzaduje vyjadfeni vlastnika jednotky s uvedenim dne, mésice a roku, kdy bylo uc€inéno,
podepsané vlastni rukou na listiné obsahujici pIné znéni navrhu rozhodnuti.

§ 1213 [Komentai WK] [Pravodce]
Statutarni organ oznami vlastnikim jednotek v pisemné formé vysledek hlasovani, a pokud bylo usneseni pfijato,
oznami jim i cely obsah pfijatého usneseni. Neugini-li to bez zbyte¢ného odkladu, mize oznameni ucinit na naklady
spolecenstvi vlastnikd ten, kdo usneseni navrhl.

§ 1214 [Komentar WK] [Priivodce] [DZ]

Rozhodnuti se pfijima vétSinou hlast vSech vlastnikd jednotek, ledaze stanovy vyzaduji vyssi pocet hlast. Méni-li se
v8ak vSem vlastnikim jednotek velikost podil(i na spoleénych ¢astech nebo méni-li se pomér vyse pfispévkl na spravu domu a
pozemku jinak nez v dusledku zmény podilll na spole¢nych ¢astech, vyzaduje se souhlas vSech vlastnikd jednotek.
Zruseni spolecenstvi vlastnik(

§ 1215 [Komentai WK] [DZ
(1) Spolec€enstvi vlastnikll se zrusuje dnem zaniku vlastnického prava ke véem jednotkam v domé.
(2) Rozhodnutim vlastnikd jednotek Ize spolec¢enstvi vlastnikd zrus$it, pokud bylo zaloZeno dobrovolné nebo pokud

pocet jednotek v domé klesl na méné nez pét. V takovém pfipadé vlastnici jednotek pfijmou pravidla pro spravu domu a
pozemku a pro pfispévky na ni.
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§ 1216 [Komentai WK] [DZ

PFi zruSeni spole€enstvi vlastnik( se neprovadi likvidace. Prava a povinnosti spolecenstvi vlastnik(i pfechazeji dnem
jeho zaniku na vlastniky jednotek v poméru stanoveném podle podilu kazdého vlastnika jednotky na spole€nych ¢astech.

Pododdil 6

ZruSeni bytového spoluvlastnictvi

§ 1217 [Komentai WK] [DZ
(1) Dohodnou-li se vlastnici jednotek o pfeméné bytového vlastnictvi v podilové spoluvlastnictvi nemovité véci, zméni
se bytové vlastnictvi v podilové spoluvlastnictvi zapisem do vefejného seznamu. Ma se za to, Ze se velikost spoluvlastnického
podilu kazdého spoluvlastnika rovna velikosti podilu, jaky mél jako vlastnik jednotky na spole€nych Castech.
(2) Jsou-li vSechny jednotky v domé ve spoleéném jméni a dohodnou-li se manzelé o pfeméné bytového vlastnictvi
na vlastnictvi nemovité véci ve spole€ném jméni, zmeéni se bytové vlastnictvi ve vlastnictvi nemovité véci ve spole€ném jméni
zapisem do vefejného seznamu.

(3) Dohoda podle odstavcu 1 a 2 vyzaduje pisemnou formu.

§ 1218 [Komentai WK

(1) Ma-li ke vSem jednotkam v domé vlastnické pravo jediny vlastnik a prohlasi-li, Ze méni vlastnické pravo k
jednotkam na vlastnické pravo k nemovité véci, bytové vlastnictvi zanikne zépisem do vefejného seznamu.

(2) Prohlaseni vyzaduje pisemnou formu.

§ 1219 [Komentai WK

Je-li jednotka zatiZena, vyzaduje se k platnosti dohody nebo prohlaSeni o zruSeni bytového vlastnictvi souhlas osoby
opravnéné z vécného prava udéleny v pisemné formé.
Pododdil 7

Spole€na ustanoveni

§ 1220 [Komentai WK] [DZ
(1) Zméni-li se prohlaseni, vyhotovi jeho Uplné znéni osoba odpovédna za spravu domu a bez zbyteéného 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 rejstfiku, zalozi bez zbyte€ného odkladu prohlaseni
v Uplném znéni i do sbirky listin u organu, ktery vede vefejny rejstik.

§ 1221 [Komentar WK] [Priivodce] [DZ]

Nevyplyva-li z ustanoveni o spolecenstvi vlastnikl néco jiného, pouziji se pfiméfené ustanoveni o spolku. Nepouziji
se vSak ustanoveni o shromazdéni delegatd, dil¢ich ¢lenskych schuzich ani o nahradni ¢lenské schizi.

§ 1222 [Komentai WK] [DZ

Provadéci pravni predpis stanovi, jakym zplisobem se vypocte podlahova plocha bytu v jednotce, o kterych ¢astech
nemovité véci se ma za to, Ze jsou spolecné, a podrobnosti o ¢innostech tykajicich se spravy domu a pozemku.
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