Oddil 5
Bytové spoluvlastnictvi

Pododdil 1

Obecna ustanoveni

§ 1158

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

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

§ 1159

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

(1) Spole¢né jsou alespon ty Casti nemovité véci, které podle své povahy maji
slouzit vlastnikiim jednotek spole¢né.

(2) Spole¢nymi jsou vzdy pozemek, na némz byl diim ztizen, nebo vécné pravo,
jez vlastnikiim jednotek zaklada pravo mit na pozemku diim, stavebni Casti podstatné
pro zachovani domu vc¢etné jeho hlavnich konstrukci, a jeho tvaru i vzhledu, jakoz i
pro zachovani bytu jiného vlastnika jednotky, a zatizeni slouzici 1 jinému vlastniku
jednotky k uzivani bytu. To plati 1 v ptipad¢€, Ze se urcita Cast pfenechd n¢kterému
vlastniku jednotky k vyluénému uzivani.

§ 1161

Neur¢i-li se podily na spolecnych cCastech se zietelem k povaze, rozmérim
aumisténi bytu nebo jako stejné, plati, ze jsou stanoveny pomérem velikosti
podlahové plochy bytu k celkové podlahové ploSe vSech byttt v domé.

§ 1162

(1) Jsou-li podily na spole¢nych ¢astech urCeny jinak nez pomérem velikosti
podlahové plochy bytu k celkové podlahové plose vSech bytii v domé nebo nez jako
stejné, ma vlastnik jednotky prdvo doméhat se zmény tohoto urceni, pokud se
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okolnosti zménily tak podstatné, ze urceni jeho podilu na spoleénych cCastech je
zjevné nespravedlivé.

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

Pododdil 2

Vznik jednotky
§ 1163
Vystavba

Zavazaly-li se k tomu strany v souvislosti se stavbou domu nebo jeho zménou,
vznikne jednotka vystavbou, pokud je diim alespon v takovém stupni rozestavénosti,
Ze je jiz navenek uzavien obvodovymi sténami a stfeSni konstrukei a byt je uzavien
obvodovymi sténami.

§ 1164

Zapis do verejného seznamu

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

(2) Zapisem do vetejného seznamu jednotka vznikne i v pfipadg, Ze si to
ujednaji spoluvlastnici pti oddéleni ze spoluvlastnictvi nebo pii jeho zruSeni
a vyporadani, nebo Ze si to ujednaji manzelé pii zméné rozsahu nebo pii vyporadani
spole¢ného jméni. Ustanoveni o prohlaseni se na tato ujednani pouziji pfiméteng.

§ 1165
Rozhodnuti soudu

Jednotka vznikne, pokud o tom rozhodne soud pii oddéleni ze spoluvlastnictvi,
pii zruSeni a vypotadani spoluvlastnictvi, pfi zizeni spoleéného jméni nebo pii
vypotadani spolecného jmeéni.

Prohlaseni

§ 1166

(1) Pfi rozdéleni prava k nemovité véci na vlastnické pravo k jednotkdm se
uvedou alespon

a) udaje o pozemku, domu, obci a katastralnim uzemi,
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b) tdaje o jednotce, zejména
1. pojmenovani a oznaleni jednotlivych bytd alespoit ¢islem a umisténim
s uré¢enim ucelu uzivani,
2. urceni a popis spolecnych Casti se zfetelem k jejich stavebni, technické nebo
uzivatelské povaze a s pripadnym urcenim, které z nich jsou vyhrazeny
k vylu¢nému uzivani vlastniku uréité jednotky,
3. velikost podilti na spolecnych Castech,
C) jaka vécna a jina prava a jaké zavady prechdzeji se vznikem vlastnického prava
k jednotce na vSechny vlastniky jednotek nebo na nekteré z nich.

(2) Ma-li rozdélenim vzniknout alespoii pét jednotek, z nichz maji byt alespon tii
ve vlastnictvi tii riznych vlastnik, uvedou se v prohlaseni inalezitosti stanov
spolecenstvi vlastnikd jednotek (dale jen ,,spoleCenstvi vlastnikd). Nevznikne-li v
souvislosti s rozd¢lenim spolecenstvi vlastniki, uréi prohlaSeni spravce pravidla pro
spravu domu, pravidla pro uzivani spolecnych ¢asti a pfispévky na nadklady spojené
se spravou domu a pozemku.

(3) K prohlaseni se pftilozi pudorysy vSech podlazi, popiipad¢ jejich schémata,
urcujici polohu bytd a spole¢nych ¢asti domu, spolu s tdaji o podlahovych plochach

byti.
§ 1167

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

§ 1168

Odstranéni vady prohlaseni

(1) Vymezuje-li prohlaseni jednotku neuréitym nebo nespravnym zpuisobem
a neodstrani-li je ptivodce prohlaSeni bez zbyte¢ného odkladu poté, co ho na vadu
upozornila osoba, kterd na tom ma pravni zajem, mohou vadu odstranit vlastnici
dotCenych jednotek spoleénym prohlasenim. Nedojde-li k tomu, rozhodne
0 odstranéni vady soud na névrh osoby, kterd na tom ma pravni zajem.

(2) Urci-li prohlaseni neurCité nebo nespravné podil vlastnika jednotky na
spole¢nych ¢astech, neptihlizi se k tomu.

§ 1169

Zména prohlaseni

(1) Vlastnici jednotek mohou prohlaSeni zménit. Je-li jednotka zatizena, lze
prohlaSeni zmeénit s predchozim souhlasem osoby opravnéné z vécného préava.
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(2) Ke zméné prohlaseni se vyzaduje dohoda dotenych vlastniki jednotek
0 zméné jejich prav a povinnosti uzaviend v pisemné formé. Ucinnosti dohoda
nabyva, pokud s ni v pisemné formé& souhlasi vlastnici jednotek s vétSinou hlast,
popiipad¢ s kvalifikovanou vétSinou hlasti uréenou v prohldseni, a to i kdyz nejsou
stranami dohody.

Pododdil 3

Vystavba domu s jednotkami
§ 1170

Smlouva o vystavbé

(1) Smlouvou o vystavbé se strany zavazuji podilet se spolecné na vystavbe,
dokonceni nebo na zméné domu za ucelem ziizeni nebo zmény jednotek. Pro prava
a povinnosti stran plati pfiméfené ustanoveni tohoto zakona o spolecnosti.

(2) Ve smlouvé strany ujednaji alespon

a) udaje stanovené jako nalezitosti prohlaseni o rozd€leni prava k domu a pozemku
na vlastnické pravo k jednotkam,

b) zpusob thrady nakladt vystavby, popiipadé ocenéni svépomocné provadénych
praci,

c) velikost spoluvlastnickych podilti k domu, a ma-li byt dim soucasti pozemku,
velikost spoluvlastnickych podili k pozemku, na dobu, nez vystavbou vznikne
prvni jednotka; spoluvlastnické podily se ur¢i ve velikosti odpovidajici velikosti
podilu vlastnika jednotky na spole¢nych ¢astech, a

d) ma-li vystavbou vzniknout dim alesponn s péti jednotkami, nalezitosti stanov
spolecenstvi vlastnikl, pokud jiz nebylo zalozeno.

(3) Smlouva vyzaduje pisemnou formu.
§ 1171

Je-1i smlouva o vystavbé uzaviena v dob¢, kdy je dim jiz rozestavén, ale byty
jesté rozestavény nejsou, ujednaji si strany velikost spoluvlastnickych podild k
nemovité veci ve velikosti odpovidajici velikosti spoluvlastnickych podili budoucich
vlastnikl jednotek na spole¢nych castech.

§ 1172

(1) Mé-1i jednotka vzniknout nastavbou, ptistavbou nebo stavebni tipravou domu
a nejsou-li v dome jednotky dosud vymezeny, ujednaji strany ve smlouve i vymezeni
jednotek v domé a vlastnik nebo osoba k tomu opravnénd z jiného vécného prava
pievede na zajemce o nabyti nové jednotky spoluvlastnicky podil k nemovité véci ve
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velikosti odpovidajici velikosti jeho spoluvlastnického podilu jako vlastnika jednotky
na spolecnych castech.

(2) Mé-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 smlouve i zmény velikosti spoluvlastnickych podila po
vzniku nové jednotky nebo zméné dosavadni jednotky a jejich pievody tak, aby
odpovidaly nové ur¢enym velikostem spoluvlastnickych podilt.

§ 1173

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 m¢l a mohl rozumné o¢ekavat. Nedohodnou-li se strany, rozhodne
soud, jak se disledky odchylky od urceni jednotek vypoiadaji.

§ 1174
(1) Vznikne-li vystavbou dim, zdstanou strany az do vzniku jednotky
podilovymi spoluvlastniky nemovité véci.
(2) Vznikem jednotky se podilové spoluvlastnictvi nemovité véci meéni v bytoveé
spoluvlastnictvi.
Pododdil 4

Prava a povinnosti vlastnika jednotky

§ 1175

(1) Vlastnik jednotky ma pravo svobodné spravovat, vyluéné uZzivat a uvnitf
stavebn¢ upravovat sviij byt jakoZz i1 uzivat spole¢né Casti, nesmi vSak ztizit jinému
vlastniku jednotky vykon stejnych prav ani ohrozit, zménit nebo poskodit spolecné
casti.

(2) Vlastnik jednotky udrzuje sviij byt, jak to vyzaduje nezavadny stav a dobry
vzhled domu; to plati 1 o spole¢nych ¢astech, které ma vlastnik jednotky vyhrazeny
ve vyluéném uzivani.

§ 1176

Vznikem vlastnického prava k jednotce vznika vlastniku jednotky povinnost
fidit se pravidly pro spravu domu a pro uzivani spole¢nych ¢asti, pokud byl s témito
pravidly seznamen nebo pokud je mél a mohl znat, jakoZz i zajistit jejich dodrZzovani
osobami, jimZ umoznil pfistup do domu nebo bytu.
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§ 1177

(1) Kdo nabyl jednotku do vlastnictvi, oznami to vCetn¢ své adresy a poctu osob,
které budou mit v byté domacnost, vlastnikiim jednotek prostfednictvim osoby
odpoveédné za spravu domu nejpozdé€ji do jednoho meésice ode dne, kdy se dozveédél
nebo mohl dozvédét, ze je vlastnikem. To obdobné plati 1 v pfipadé zmény tdaji
uvedenych v oznameni.

(2) Vlastnik jednotky ozndmi bez zbytecného odkladu osobé odpovédné za
spravu domu zmény v poctu osob, které maji v byt¢ domdacnost a bydli v ném po
dobu, ktera ¢ini v souhrnu nejméné tfi mesice v jednom kalendarnim roce. To plati
i tehdy, pfenechal-li vlastnik jednotky byt k uzivani jiné osobé; v takovém piipadé
oznami i jméno a adresu této osoby.

§ 1178

Pozadé-1i o to vlastnik jednotky, sd€li mu osoba odpovédna za spravu domu
jméno a adresu kteréhokoli vlastnika jednotky nebo ndjemce v domé.

§ 1179

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

§ 1180

(1) Nebylo-li jinak uréeno, pftispiva vlastnik jednotky na spravu domu
a pozemku ve vysi odpovidajici jeho podilu na spole¢nych ¢astech. Slouzi-li néktera
ze spolecnych ¢asti jen nékterému vlastniku jednotky k vyluénému uzivani, stanovi
se vyse prispévku i se zfetelem k povaze, rozmérim a umisténi této Casti a rozsahu
povinnosti vlastnika jednotky spravovat tuto ¢ast na vlastni ndklad.

(2) Prispevky urcené na odmeénovani osoby, kterd dim spravuje, nebo ¢lend
jejich organd, na vedeni Ucetnictvi a na podobné naklady vlastni spravni ¢innosti se
rozvrhnou na kazdou jednotku stejné.

§ 1181

(1) Vlastnik jednotky plati zalohy na plnéni spojena nebo souvisejici s uzivanim
bytu (sluzby) a ma pravo, aby mu osoba odpovédna za spravu domu zalohy vcas
vyuctovala, zpravidla nejpozdéji do ¢tyf mésicii od skonceni zactovaciho obdobi.

(2) Neni-li urc¢ena doba splatnosti nedoplatku nebo pteplatku zaloh, jsou splatné
k témuz dni do tfi mésict po uplynuti lhiity uvedené v odstavci 1.
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§ 1182

Upravuje-li vlastnik jednotky stavebné svij byt, umozni do bytu pfistup pro
ovéefeni, zda stavebni Uipravy neohrozuji, nepoSkozuji nebo neméni spolecné casti,
pokud byl k tomu pfedem vyzvan osobou odpovédnou za spravu domu.

§ 1183

(1) Vlastnik jednotky se zdrzi vSeho, co brani udrzbé, oprave, uprave, prestavbeé
¢1 jiné zméné domu nebo pozemku, o nichz bylo fadné rozhodnuto; jsou-li provadény
uvnitf bytu nebo na spolecné ¢asti, ktera slouzi vyluéné k uzivani vlastnika jednotky,
umozni do nich pfistup, pokud k tomu byl piedem vyzvan osobou odpovédnou za
spravu domu. To plati i pro umisténi, adrzbu a kontrolu zafizeni pro méteni spotieby
vody, plynu, tepla a jinych energii.

(2) Pti poskozeni jednotky provadénim praci podle odstavce 1, nahradi vlastniku
jednotky Skodu spoleCenstvi vlastnikd, a nevzniklo-li, nahradi ji pomérné
spoluvlastnici domu. Provadél-li vSak tyto prace ve svém zajmu jen néktery vlastnik
jednotky, nahradi Skodu sam.

§ 1184

Na navrh osoby odpovédné za spravu domu nebo dotceného vlastnika jednotky
muze soud nafidit prodej jednotky toho vlastnika, ktery poruSuje povinnost ulozenou
mu vykonatelnym rozhodnutim soudu zplisobem podstatné omezujicim nebo
znemoziujicim prava ostatnich vlastnikti jednotek.

§ 1185

Spoluvlastnictvi jednotky

(1) Vlastnik jednotky muize své pravo k jednotce rozdélit na podily, ledaze to
bylo vylouceno.

(2) Spoluvlastnici jednotky zmocni spolecného zastupce, ktery bude vykonavat
jejich prava vici osobé odpovédné za spravu domu. To plati i v pripadé manzeld,
kteti maji jednotku ve spolecném jméni.

Zvlastni ustanoveni o prevodu jednotky

§ 1186

(1) Pti prevodu vlastnického prava k jednotce nevznikd osobé odpovédné za
spravu domu povinnost pfispévky na spravu domu ke dni U€innosti pievodu
vypotadat.

(2) Prevadi-li vlastnik vlastnické pravo k jednotce, doloZi nabyvateli potvrzenim

osoby odpovédné za spravu domu, jaké dluhy souvisejici se spravou domu
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a pozemku ptejdou na nabyvatele jednotky, poptipadé¢ ze takové dluhy nejsou. Za
dluhy, které na nabyvatele jednotky piesly, ruci pfevodce osobé odpoveédné za spravu
domu.

§ 1187

(1) Vznikla-li jednotka rozdélenim prava k domu nebo pozemku na vlastnické
pravo k jednotkdm, ma ndjemce bytu pfedkupni pravo k jednotce pfi jejim prvnim
pievodu. To plati i v pfipadé ndjmu nebytového prostoru, pokud byl pronajat
V souvislosti s bytem v tomtéz domé&. Piedkupni pravo zanikne, neptijme-li ndjemce
nabidku do Sesti mésict od jeji t€innosti.

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

§ 1188

(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 ucasti na potfizeni nemovité véci, lze vlastnické pravo k
jednotce prevést jen na n¢ho. To plati i v pfipad€, ze se na potizeni nemovité véci
podilel pravni ptedchiidce spole¢nika nebo ¢lena.

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

Pododdil 5
Sprava domu a pozemku

§ 1189

(1) Sprava domu a pozemku zahrnuje vSe, co nendlezi vlastniku jednotky a co je
v z4jmu vSech spoluvlastnikii nutné nebo ucelné pro fddnou péci o diim a pozemek
jako funkéni celek a zachovani nebo zlepSeni spolecnych casti. Sprava domu
zahrnuje 1 ¢innosti spojené s piipravou a provadénim zmén spolecnych ¢asti domu
nastavbou, pfistavbou, stavebni Upravou nebo zménou v uzivani, jakoZz i se zfizenim,
udrzovanim nebo zlepSenim zafizeni v domé nebo na pozemku slouZicich vSem
spoluvlastnikiim domu.

(2) Ma se za to, zZe se sprava vztahuje 1 na spolecné ¢asti, které slouzi vyluéné
k uzivani jen nékterému spoluvlastniku.

§ 1190

Osobou odpovédnou za spravu domu a pozemku je spoleCenstvi vlastniki.
Nevzniklo-li spolecenstvi vlastniki, je osobou odpovédnou za spravu domu spravce.
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Sprava bez vzniku spole¢enstvi vlastniki
§ 1191

Nevzniklo-li spolecenstvi vlastnikli, pouZziji se na spravu pravidla uréena
V prohlaseni a pro rozhodovani ve vécech spravy se pfiméfené pouziji ustanoveni
0 shromazdéni; k rozhodnuti svola vlastniky jednotek spravce.

§ 1192

(1) Ma-li néktery vlastnik jednotky na spolecnych cCastech podil vétsi nez
polovi¢ni, stdva se spravcem. Neni-li takovy vlastnik jednotky, zvoli vlastnici
jednotek spravce vétSinou hlasti. Na navrh nékterého vlastnika jednotky soud spravce
odvola a jmenuje nového spravce, pokud je pro to dilezity divod.

(2) Spravce muize samostatné Cinit, co je nutné k zachovani spravovaného
majetku; pokud je urceno néco jiného, nepiihlizi se k tomu. To neplati pro
rozhodovani o zalezitostech, které podle tohoto zdkona nalezi do pulisobnosti
shromézdéni.

§ 1193
Jedna-li se o dim, kde je méné nez pét jednotek, neptihlizi se pii rozhodovani

vlastnikti jednotek k hlasim spravce pievySujicim souéet hlasti vSech ostatnich
vlastnikii jednotek.

Spolecenstvi vlastniki

§ 1194

(1) Spolecenstvi vlastnikll je pravnickd osoba zaloZend za UcCelem zajiStovani
spravy domu a pozemku; pfi napliiovani svého ucelu je zptsobilé nabyvat prava a
zavazovat se k povinnostem. Spolecenstvi vlastniki nesmi podnikat ani se pfimo ¢i
nepiimo podilet na podnikani nebo jiné Cinnosti podnikatell nebo byt jejich
spole¢nikem nebo ¢lenem.

(2) Clenstvi ve spoleéenstvi vlastnikil je neoddélitelné spojeno s vlastnictvim
jednotky. Za dluhy spolecenstvi vlastnikd ruci jeho ¢len v poméru podle velikosti
svého podilu na spole¢nych ¢astech.

§ 1195

(1) Spolecenstvi vlastnikli mize nabyvat majetek a nakladat s nim pouze pro
ucely spravy domu a pozemku.

(2) K pravnimu jednani, kterym spolecenstvi vlastnikii zajisti dluh jiné osoby, se
nepiihlizi.
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§ 1196

(1) SpoleCenstvi vlastnikii pravné jedna v mezich svého ucelu s vlastniky
jednotek i s tfetimi osobami.

(2) Vzniknou-li vlastnikim jednotek prava vadou jednotky, zastupuje
spoleCenstvi vlastniki vlastniky jednotek pfi uplatiiovani téchto prav.

§ 1197

Sdruzi-li se spoleCenstvi vlastniki s jinym spolecenstvim vlastnikli ke spolupraci
pii napliiovani svého ucelu nebo stane-li se Clenem pravnické osoby sdruzujici
spolecenstvi vlastnikt nebo vlastniky jednotek nebo jinak ptisobici v oblasti bydleni,
nesmi se zavazat k jiné majetkové ucasti, nez je poskytnuti ¢lenského vkladu nebo
poskytovani Clenskych prispévka. Zavaze-li se spoleCenstvi vlastnikli podilet se na
ztraté jiné osoby, hradit jeji dluhy nebo je zajistit, neptihlizi se k tomu.

§ 1198

(1) Nebylo-li spolecenstvi vlastnikd zalozeno jiz dfive, zalozi je vlastnici
jednotek, kde je alespon pét jednotek, z nichz alespon tfi jsou ve vlastnictvi tii
riznych vlastnikd, nejpozdéji po vzniku vlastnického prava k prvni ptrevedené
jednotce.

(2) Do vefejného seznamu se nezapiSe vlastnické pravo k dalsi ptevedené
jednotce, pokud neni prokazan vznik spolecenstvi vlastnikli. To neplati pfi nabyti
jednotky do vlastnictvi prvnim vlastnikem.

§ 1199

Je-li v dom& méné nez pét jednotek, miize byt spolecenstvi vlastnikli zalozeno,
pokud s tim souhlasi vSichni vlastnici jednotek.

§ 1200

ZaloZeni spolecenstvi vlastniki

(1) Spolecenstvi vlastnikti se zalozi schvalenim stanov. Nebylo-li spolecenstvi
vlastnikl zalozeno prohlaSenim o rozdé€leni prava k domu a pozemku na vlastnické
pravo k jednotkam nebo ujedndnim ve smlouvé o vystavbe, vyzaduje se ke schvaleni
stanov souhlas vlastnik® vSech jednotek.

(2) Stanovy obsahuji alespon

a) nazev obsahujici slovo ,spoleCenstvi vlastnikii a oznaceni domu, pro ktery
spole€enstvi vlastnikd vzniklo,
b) sidlo uréené v domé, pro ktery spolecenstvi vlastnikii vzniklo; neni-li to mozné,
na jiném vhodném mist¢,
C) clenska prava a povinnosti vlastnikid jednotek, jakoz i zpusob jejich uplatiovani,
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d) urceni organd, jejich ptisobnosti, poctu ¢lenti volenych organt a jejich funkéniho
obdobi, jakoz i zplisobu svolavani, jednani a usnaseni,

e) urceni prvnich ¢lent statutarniho organu,

f) pravidla pro spravu domu a pozemku a uzivani spole¢nych casti,

g) pravidla pro tvorbu rozpoétu spoleCenstvi, pro piispévky na spravu domu
athradu cen sluzeb a pro zpiisob urceni jejich vySe placené jednotlivymi
vlastniky jednotek.

(3) Stanovy vyzaduji formu vetejné listiny. To neplati, zaklada-li se spoleCenstvi
prohlasenim o rozdéleni prava k domu a pozemku na vlastnické pravo k jednotkam
ujednanim ve smlouvé o vystavbe.

§ 1201

Bylo-li spolecenstvi vlastnikii zalozeno prohlasenim o rozdéleni prava k domu
a pozemku na vlastnické pravo k jednotkdm nebo ujednanim ve smlouvé o vystavbe,
nepiihlizi se k zméndm stanov provedenym pied vznikem spoleCenstvi vlastnikd.

§ 1202

(1) Dokud ma néktery zakladatel spolecCenstvi vlastnikii vétSinu hlast, 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 urend v prohladSeni a pro rozhodovéni ve
vécech spravy se obdobné pouziji ustanoveni o shroméazdéni. K rozhodnuti svola
vlastniky jednotek spravce; pfi rozhodovani se nepfihlizi k hlasim spravce
prevysujicim soucet hlasti vSech ostatnich vlastniki jednotek.

§ 1203

Ztrati-li spravce vétSinu hlasti, poda nejpozdéeji do Sedesati dni jako statutdrni
organ spole€enstvi vlastnikli navrh na zapis spoleCenstvi vlastnikli do vetejného
rejstiiku a nejpozdéji do devadesati dnti svola shromazdéni. Neucini-li to, mtize tak
ucinit kterykoli vlastnik jednotky.

§ 1204
Vznik spolecenstvi vlastniki

Spolecenstvi vlastnikil vznikd dnem zéapisu do vefejného rejstiiku.
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§ 1205

Organy spolecenstvi vlastniki

(1) Nejvyssi organ spolecenstvi vlastniki je shromazdéni. Statutdrni orgén je
vybor, ledaze stanovy uréi, Ze je statutdrnim orgidnem piedseda spoleCenstvi
vlastnikt. Zfidi-li stanovy dal$i organy, nelze jim zalozit pisobnost vyhrazenou
shromazdéni nebo statutarnimu organu.

(2) Zpusobily byt clenem voleného organu nebo zastupcem pravnické osoby
jako Clena takového organu je ten, kdo je pln€ svépravny a je beztthonny ve smyslu
jiného pravniho piedpisu upravujiciho zivnostenské podnikani.

Shromazdéni
§ 1206

(1) Shromézdeéni tvoti vSichni vlastnici jednotek. Kazdy z nich ma pocet hlast
odpovidajici velikosti jeho podilu na spoleénych castech; je-li vSak vlastnikem
jednotky spoleCenstvi vlastnikil, k jeho hlasu se neptihlizi.

(2) Shromazdéni je zplisobilé usnaset se za piitomnosti vlastnikl jednotek, kteti
maji vétsSinu vSech hlasi. K pfijeti rozhodnuti se vyzaduje souhlas vétSiny hlast
pritomnych vlastnikdi jednotek, ledaze stanovy nebo zdkon vyzaduji vyssi pocet
hlast.

§ 1207

(1) Statutarni organ svold shromazdéni k zasedani tak, aby se konalo nejméné
jedenkrat do roka. Statutarni organ svold shromaZzdéni i z podnétu vlastnikli jednotek,
ktefi maji vice neZz ¢tvrtinu vSech hlast, nejméné vSak dvou z nich; neucini-li to,
svolaji tito vlastnici shroméazdéni k zaseddni na naklad spole€enstvi vlastnikli sami.

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

§ 1208

Do piisobnosti shroméazdéni patii

a) zména stanov,

b) zména prohlaseni o rozdéleni prava k domu a pozemku na vlastnické pravo
k jednotkam,

c) volba a odvolavani ¢lent volenych organti a rozhodovani o vysi jejich odmén,

d) schvaleni ucetni zaveérky, vyporadani vysledku hospodafeni a zpravy
0 hospodateni spolecenstvi vlastnikii a spravé domu, jakoz i celkové vyse
piispévkl na spravu domu pro pfisti obdobi a rozhodnuti o vytctovani nebo
vypotadani nevycerpanych piispévk,
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schvaleni druhu sluzeb a vySe zaloh na jejich uhradu, jakoz i zplsobu
rozactovani cen sluzeb na jednotky,

rozhodovani

1. o clenstvi spoleCenstvi vlastnikli v pravnické osobé plisobici v oblasti

bydleni,

9)

h)

2. 0 zmeéng ucelu uzivani domu nebo bytu,

3. 0 zmén¢ podlahové plochy bytu,

4. o tplném nebo ¢astecném slouceni nebo rozdeleni jednotek,

5. 0 zméné podilu na spolecnych castech,

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

7. o opravé nebo stavebni Upravé spolecné Casti, prevysSuji-li naklady c¢éastku
stanovenou provadécim piedpisem; to neplati, pokud stanovy urci néco
jiného,

udé€lovani predchoziho souhlasu

1. k nabyti, zcizeni nebo zatizeni nemovitych véci nebo k jinému nakléddani
S nimi,

2. k nabyti, zcizeni nebo zatizeni movitych véci, jejichz hodnota pievysuje
Castku stanovenou provadécim piedpisem, nebo k jinému nakladani s nimi; to
neplati, pokud stanovy urci néco jiného,

3. k uzavfeni smlouvy o Gvéru spolecenstvim vlastniki véetné schvaleni vyse
a podminek tvéru,

4. k uzavieni smlouvy o ziizeni zastavniho prava k jednotce, pokud dotéeny
vlastnik jednotky v pisemné formeé s uzavienim zastavni smlouvy souhlasil,
ureni osoby, kterda ma zajisStovat nékteré¢ Cinnosti spravy domu a pozemku,
i rozhodnuti o jeji zméng¢, jakoz i schvaleni smlouvy s touto osobou a schvaleni

zmény smlouvy v ujednani o cené nebo o rozsahu ¢innosti,

rozhodovani v dalSich zaleZitostech ur¢enych stanovami nebo v zélezZitostech,

které si shromazdéni k rozhodnuti vyhradi.

§ 1209

(1) Je-li pro to dilezity divod, mize piehlasovany vlastnik jednotky nebo

i spoleCenstvi vlastnikii, pokud je vlastnikem jednotky, navrhnout soudu, aby
0 zalezitosti rozhodl; v ramci toho miiZze téZ navrhnout, aby soud docasné zakazal
jednat podle napadeného rozhodnuti. Neni-li ndvrh podan do tfi mésicii ode dne, kdy
se vlastnik jednotky o rozhodnuti dozvédél nebo dozveédét mohl, jeho pravo zanika.

(2) Je-li pro to dilezity divod, mize kazdy vlastnik jednotky navrhnout soudu,

aby rozhodl o zaleZitosti, kterd byla shromazdéni fadné predlozena k rozhodnuti, ale
o které nebylo rozhodnuto pro nezptisobilost shromazdéni usnaset se.
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Rozhodnuti mimo zasedani

§ 1210

(1) Neni-li svolané shromazdéni zpusobilé usnaset se, mize osoba, kterd je
opravnéna shromazdéni svolat, navrhnout v pisemné formé do jednoho mésice ode
dne, na ktery bylo zaseddni svoldno, aby vlastnici jednotek rozhodli o tychz
zalezitostech mimo zasedani.

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

§ 1211

Navrh musi obsahovat alesponl navrh usneseni, podklady potfebné pro jeho
posouzeni nebo udaj, kde jsou uverejnény, a udaj o lhiteé, ve které se ma vlastnik
jednotky vyjadrit. Neurci-li stanovy delsi lhitu, plati, ze Ihita ¢ini patnact dni.

§ 1212

K platnosti hlasovani se vyzaduje vyjadieni vlastnika jednotky s uvedenim dne,
mésice a roku, kdy bylo u¢inéno, podepsané vlastni rukou na listin¢ obsahujici plné
znéni navrhu rozhodnuti.

§ 1213

Statutdrni orgdn ozndmi vlastnikim jednotek v pisemné formé& vysledek
hlasovéni, a pokud bylo usneseni piijato, oznami jim i cely obsah ptijatého usneseni.
Neucini-li to bez zbyte¢ného odkladu, mliZze ozndmeni ucinit na naklady spolecenstvi
vlastnikd ten, kdo usneseni navrhl.

§ 1214

Rozhodnuti se piijiméa vétSinou hlast vSech vlastnikil jednotek, ledaze stanovy
vyZzaduji vyssi pocet hlast. Méni-li se vSak vSem vlastnikiim jednotek velikost podilti
na spole¢nych ¢astech nebo méni-li se pomér vySe piispévkd na spravu domu
a pozemku jinak neZ v disledku zmény podilti na spolecnych castech, vyZzaduje se
souhlas vSech vlastnikl jednotek.

ZruSeni spolecenstvi vlastniku

§ 1215

(1) Spolecenstvi vlastnikd se zruSuje dnem zéniku vlastnického prava ke vSem
jednotkdm v domé.
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(2) Rozhodnutim vlastnikii jednotek Ize spolecenstvi vlastnikd zrusit, pokud
bylo zalozeno dobrovoln¢ nebo pokud pocet jednotek v domé klesl na méné nez pét.
V takovém ptipad¢ vlastnici jednotek pfijmou pravidla pro spravu domu a pozemku
a pro prispévky na ni.

§ 1216

Pfi zruseni spolecCenstvi vlastniki se neprovadi likvidace. Prava a povinnosti
spolecenstvi vlastnikli pfechazeji dnem jeho zaniku na vlastniky jednotek v poméru
stanoveném podle podilu kazdého vlastnika jednotky na spole¢nych ¢éstech.

Pododdil 6

Zruseni bytového spoluvlastnictvi

§ 1217

(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 rovnéa velikosti podilu, jaky mél
jako vlastnik jednotky na spole¢nych ¢astech.

(2) Jsou-li vSechny jednotky v domé& ve spoleéném jméni a dohodnou-li se
manzelé o pfemeéné bytového vlastnictvi na vlastnictvi nemovité véci ve spole€ném
jméni, zméni se bytové vlastnictvi ve vlastnictvi nemovité véci ve spoleném jméni
zapisem do vetejného seznamu.

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

§ 1218

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

(2) Prohlaseni vyzaduje pisemnou formu.
§ 1219

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

Spolecna ustanoveni

§ 1220

(1) Zmeéni-li se prohlaSeni, vyhotovi jeho uplné znéni osoba odpovédnéd za
spravu domu a bez zbytecného odkladu je zalozi do sbirky listin u organu, u n¢hoz je
nemovita véc zapsana ve vefejném seznamu; to plati i v ptipadé€, Ze jsou nalezitosti
prohlaSeni obsazeny ve smlouvé o vystavbé.

(2) Je-1i osoba odpovédna za spravu domu zapsana do vetfejného rejstiiku, zalozi

bez zbyte¢ného odkladu prohldSeni v uplném znéni i do sbirky listin u organu, ktery
vede verejny rejstiik.

§ 1221

Nevyplyva-li z ustanoveni o spoleCenstvi vlastnikli néco jiného, pouziji se
pfiméfené ustanoveni o spolku. Nepouziji se vSak ustanoveni o shromazdéni
delegatt, dil¢ich ¢lenskych schlizich ani o ndhradni ¢lenské schiizi.

§ 1222

Provadéci pravni ptedpis stanovi, jakym zplisobem se vypocte podlahové 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.

0ddil 6

Pridatné spoluvlastnictvi
Obecna ustanoveni

§ 1223

(1) Véc nalezici spole¢né nékolika vlastnikim samostatnych véci uréenych
k takovému uzivani, Ze tyto véci vytvareji mistné i G¢elem vymezeny celek, a ktera
slouZzi spolecnému Ucelu tak, Ze bez ni neni uzivani samostatnych véci dobfe mozné,
je v ptidatném spoluvlastnictvi téchto vlastnikt. Tyka-li se ptidatné spoluvlastnictvi
nemovité véci zapisované do vefejného seznamu, zapiSe se do vefejného seznamu
I ptidatné spoluvlastnictvi.

(2) Ustanoveni o piidatném spoluvlastnictvi se pouziji pfiméfené i na zafizeni
pofizené nebo jinak nabyté vlastniky uvedenymi v odstavci 1 spole¢nym nakladem
tak, aby slouZilo jim vSem.
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§ 1224

(1) Véc v pridatném spoluvlastnictvi nesmi byt proti vali nékterého ze
spoluvlastnikli odiata spole¢nému ucelu.

(2) Zatizit 1ze véc v pridatném spoluvlastnictvi jen zpisobem, ktery nebrani
jejimu vyuziti spole¢nému tcelu.

§ 1225

(1) Zadnému ze spoluvlastnikii nelze branit v u¢asti na vyuziti véci v piidatném
spoluvlastnictvi zpiisobem, ktery spoleénému tucelu odpovidd a nebrani jejimu
vyuziti ostatnimi spoluvlastniky.

(2) Vzdani se prava ucasti na vyuziti véci v piidatném spoluvlastnictvi nékterym
spoluvlastnikem nemé uc¢inky pro jeho pravni néstupce.

§ 1226

Slouzi-li véc v ptidatném spoluvlastnictvi k spolecnému vyuZziti pozemkd,
stanovi se podily spoluvlastniki na spole¢né véci pomérem vymeéry pozemki. To
spoluvlastnikiim nebrani, aby si velikost podilt ujednali jinak.

§ 1227

(1) Podil na véci v ptidatném spoluvlastnictvi lze pfevést jen za soucasného
prevodu vlastnického prava k véci, k jejimuz vyuziti véc v pridatném
spoluvlastnictvi slouzi. Pievadi-li se vlastnické pravo k takové véci, plati, ze se
pievod vztahuje 1 na podil na véci v ptidatném spoluvlastnictvi.

(2) To plati i pro zatizeni predkupnim pravem, pravem zpétné koupé nebo

obdobnym zptisobem, jakoZz i pro ziizeni zdstavniho prava nebo obdobné jistoty.

§ 1228

(1) Oddelit se z ptidatného spoluvlastnictvi lze za podminky, Ze véc, k jejimuz
vyuziti véc v pfidatném spoluvlastnictvi az dosud slouzila, zanikla nebo zménila sviij
ucel tak, Ze véc v pfidatném spoluvlastnictvi uZ neni potfebna.

(2) Ze stejného divodu mize kterykoli z dalSich spoluvlastnikii navrhnout
soudu, aby ucast spoluvlastnika v pfidatném spoluvlastnictvi zrusil a ptikéazal jeho
podil za ndhradu zbyvajicim spoluvlastnikiim podle poméru jejich podilt.

§ 1229

Pozbude-li véc v pridatném spoluvlastnictvi svij 0cel, zanikne piidatné
spoluvlastnictvi a spoluvlastnici se vypoiradaji podle obecnych ustanoveni o zruseni
spoluvlastnictvi. Dokud tento ucel trva, nelze ptidatné spoluvlastnictvi zrusit.
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Sprava véci v pridatném spoluvlastnictvi
§ 1230

Nedohodnou-li se spoluvlastnici jinak, zvoli k bézné spravé véci v pridatném
spoluvlastnictvi jednoho ze spoluvlastnikii jako spravce. Neni-li spravce
spoluvlastniky zvolen ani po tfech mésicich, jmenuje ho na navrh kteréhokoli
spoluvlastnika soud.

§ 1231

(1) Nedojde-li k jiné dohodg, voli spoluvlastnici spravce vétSinou hlasu; kazdy
spoluvlastnik ma jeden hlas.

(2) Spoluvlastnik, ktery pro zvoleni spravce nehlasoval, mize navrhnout soudu,
aby spravce odvolal, jsou-li pro to dulezité divody, a aby jmenoval spravcem jiného
spoluvlastnika. Neni-li navrh podéan do tficeti dnti od pfiijeti rozhodnuti, pravo podat
jej zanika.

§ 1232
Ujme-li se spoluvlastnik bézné spravy véci v piidatném spoluvlastnictvi o své

vali a zadny z ostatnich spoluvlastnikii tomu po dobu tfi mésicl neodporuje, ani
nepodé navrh podle § 1230, hledi se na ného, jako by byl spravcem zvolen.

§ 1233

(1) Neni-li jiného wujednani, postaéi k odvolani spravce vétSina hlast
spoluvlastnikd; byl-li vSak spravce jmenovan soudem, mohou ho spoluvlastnici
odvolat alespon dvéma tfetinami hlasti spoluvlastnik?l.

(2) At jiz byl spravce povolan jakkoli, odvola ho z dulezitého divodu soud na
navrh podany spoluvlastniky, kteti maji alespon ttetinu hlast.

§ 1234

Z prévniho jednani spravce v zalezitostech béZzné spravy jsou spoluvlastnici
I spravce opravnéni a zavazani spolecné a nerozdilné.

§ 1235

(1) Na spravu véci v pridatném spoluvlastnictvi pfispivaji spoluvlastnici
pomérmné podle velikosti svych podili. Na naklady spojené se spravou véci
Vv pfidatném spoluvlastnictvi sloZi spoluvlastnici k rukdm spravce pfiméfenou zélohu;
neni-li jiné dohody, je zaloha splatnd k 31. lednu.

(2) Kolik ma ¢init uhrn zaloh, rozhodnou spoluvlastnici vétSinou hlas.
Nepfijmou-li spoluvlastnici takové rozhodnuti do konce piedchéazejiciho roku, plati,
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ze byl uhrn zéaloh pro dalsi rok stanoven castkou slozenou na zalohach v poslednim
roce zvysenou o desetinu. Neni-li mozné uhrn zaloh takto stanovit, urci jej na navrh
spravce soud.

Oddil 7

Zv1astni ustanoveni o spolecenstvi jméni
§ 1236

Nabude-1i véc do vlastnictvi vice osob spojenych na zakladé smlouvy, zakona
nebo jiné pravni skutecnosti ve spoleCenstvi, at’ jiz se jedna o manzele, osoby
spojené v rodinné spoleCenstvi, spolecenstvi dédicti nebo jind obdobna spolecenstvi,
plati, ze ma kazda z téchto osob pravo k celé véci.

§ 1237

Prava a povinnosti vlastnikii spojenych ve spolecenstvi se fidi ustanovenimi,
podle kterych bylo spole¢enstvi ziizeno. Ustanoveni § 1238 a 1239 se pouziji, neni-li
stanoveno néco jiného.

§ 1238

(1) Neni-li ujednano néco jiného, vyzaduje se k vykonu vlastnickych prav
a k nakladani se spole¢nou véci jednomyslné rozhodnuti v§ech zucastnénych.

(2) Neni-li ujednédno néco jiného, nelze se domahat rozdéleni spolecné véci,
dokud spolecenstvi trva, ani nakladat s podilem na spole¢né véci.

§ 1239

Vlastnické pravo ke spolecné véci zanikd jejim zcizenim, nebo zénikem
spolecenstvi; pro vypofadani se pouziji ustanoveni o spoluvlastnictvi.
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