m’ﬂ AKTUALNE Z LEGISLATIVY:
NOVELA ZAKONA C. 311/2013

sSCMBD

Poslanecka snémovna Parlamentu CR na svém jednani dne 13.6.2018 schvalila novelu
zédkona €. 311/2013 Sb., o prevodu vlastnického prava k jednotkdm a skupinovym rodinnym
domlm nékterych bytovych druzstev a o zméné nékterych zakond (dale jen ,Zakon").

S problémy vyvolanymi prijetim zakona €. 311/2013 Sb. se naSe clenska druzstva
potykala od okamziku, kdy byla na konci r. 2013 tésné pred pfijetim zakona na posledni
chvili posunuta hranice pro vznik spoleCenstvi vlastnikd z dosavadnich 25% podilu na
spolecnych Castech domu (dle § 9 odst. 4 zakona €. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytl — dale
také jen ,ZVB") na hranici 50%. Zakon nijak nefesil splaceni uvérd bytovych druzstev pfi
souCasném vzniku SVJ v domé. Vznikaly také vykladové problémy ve vztahu k domdm,
v nichz byl podil bytového druzstva k 1.1.2014 jiz nizSi nez 50%. Nékteré rejstrikové soudy
nepripoustély zalozeni SVJ] v téchto domech jinak nez se souhlasem 100% vlastnikl, takze
byl vznik SV] prakticky zablokovan.

SCMBD dlouhodobé usiloval o vraceni hranice pro vznik SV] zpét na 25%. Tento
pozadavek se bohuzel ukazal v soucasné politické realité jako neprosaditelny. Za této situace
tak Ize povazovat za Uspéch, Ze se na pldé Poslanecké snémovny podafilo prosadit alespon
feSeni splaceni Gvérd v domech, v nichz ma SVJ vzniknout.

Novela ma nabyt ucinnosti prvnim dnem mésice nasledujiciho po mésici, v némz bude
(po projednani Senatem Parlamentu CR a po podpisu prezidenta) publikovana ve Sbirce
zakond CR. Ucinnost tak Ize oCekavat ziejmé od 1.10.2018 (o presném datu nabyti GCinnosti
Vas budeme informovat).

Na jaké domy se novela vztahuje:

Novela (i zakon 311/2013 Sb.) se vztahuje na domy v plivodnim vlastnictvi bytovych
druzstev, ktera splnila podle § 9 odst. 4 zakona o vlastnictvi byt (72/1994 Sb.)
podminky pro tzv. odloZzeny vznik SVJ, tj. jedna se o domy vystavéné se statni pomoci,
ohledné nichz bylo k 30.6.2000 vioZzeno do katastru prohlaseni vlastnika a v nichZz byla
k 30.6.2000 prevedena alespon jedna jednotka do vlastnictvi dalSi osoby.

Co se novelou méni:

Novela vyjasiuje, Ze se ustanoveni § 24 Zakona vztahuje i na domy bytovych
druzstev, ktera méla ve vySe uvedenych domech k 1.1.2014 podil na spole¢nych cCastech
nizsi nez 50%. To ma dopad jednak na spravu domu (BD jsou na zakladé § 24 odst. 1
Zakona zakonni spravci domu, i kdyz je jejich podil dnes jiz nizSi nez 50%) a jednak na
zakladani SVJ (BD jsou povinna svolat shromazdéni k zalozeni SVJ i v domech, kde k poklesu
pod 50% doslo pred 1.1.2014).

Z povinnosti svolat shromazdéni vlastnikl k zaloZzeni SV] se vSak nové pro vSechna
BD stanovi vyjimka — tato povinnosti neplati, pokud BD splaci Gvér na opravy, rekonstrukce
nebo modernizace spolecnych ¢asti domu z Uvérové smlouvy uzaviené prede dnem nabyti
ucinnosti Zakona (tj. pred 1.1.2014). Vyjimka se netyka Gvérl na vystavbu (potizeni) domu,
nebot’ tyto Uvéry se vzdy splacely pred pfevodem jednotek do vlastnictvi a BD v{ci
vlastniklim jednotek nemohla mit v této souvislosti jiz zadné pohledavky.

V domech, kde SV] musela byt zaloZena podle stavajiciho znéni Zakona bez ohledu
na splaceni Gveérd, jiz bohuzel existenci SVJ nelze zvratit.



Kdy tedy SV] v domech zakladat?
Pro zakladani a vznik SVJ v domech bude po Ucinnosti novely platit nasledujici klic:
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V priloze:

1. Text novely se zvyraznénymi dllezitymi pasazemi
2. UpIné znéni § 24 Zakona po novele s vyznacenymi zménami
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Priloha €. 1: Text novely se zvyraznénymi dlilezitymi pasazemi

Navrh
ZAKON

kterym se méni zakon ¢. 311/2013 Sb., o pifevodu vlastnického prava k jednotkam a skupinovym
rodinnym domiim nékterych bytovych druZstev a o zméné nékterych zakonii
Parlament se usnesl na tomto zakon¢ Ceské republiky:
CLI

Zakon ¢. 311/2013 Sb., o pfevodu vlastnického prava k jednotkam a skupinovym rodinnym domtim
nekterych bytovych druzstev a o zmén¢€ nekterych zakont, se méni takto:

1. V § 24 odstavec 3 zni:
»(3) Ke schvaleni stanov spolecenstvi se vyzaduje souhlas vétSiny hlast pfitomnych vlastniki
jednotek. Shromazdéni je zplsobilé se usnaset za piritomnosti vlastnikli jednotek, ktefi maji
vétSinu vSech hlasii; ustanoveni § 1200 odst. 1 véty druhé obcanského zakoniku se
nepouzije.*.

2. V § 24 odst. 5 véteé druhé se slovo ,,Ctvrtinu‘ nahrazuje slovem ,,polovinu‘.

CL 1o
Prechodné ustanoveni

1. Ustanoveni § 24 zakona ¢. 311/2013 Sb., ve znéni u¢inném ode dne nabyti ucinnosti tohoto
zakona, se pouzije i tehdy, pokud bytové druzstvo uvedené v § 24 odst. 1 a 2 zikona ¢.
72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré
vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostorim a dopliiuji nékteré zakony (zakon o
vlastnictvi byti), které bylo ptivodnim vlastnikem budovy, nebo bytové druzstvo, které je jeho
pravnim nastupcem, plnilo povinnosti spravce podle § 9 zdkona ¢.72/1994 Sb., ve znéni
ucinném do 30. ¢ervna 2000, a jeho spoluvlastnicky podil na spolecnych castech domu se
snizil pfede dnem nabyti ucinnosti zdkona ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik, na méné nez
jednu polovinu. Spravce svold shromazdéni vlastnikii jednotek k zalozeni spolecenstvi
vlastniktl jednotek nejpozdeji do 24 mesicti ode dne nabyti u¢innosti tohoto zdkona.

2. Pokud spravce uvedeny v § 24 odst. 1 zakona ¢. 311/2013 Sb., splaci uveér na opravy,
rekonstrukce nebo modernizace spolecnych casti domu z Gveérové smlouvy uzaviené prede
dnem nabyti G¢innosti tohoto zakona, nepouZije se § 24 odst. 2 zakona ¢. 311/2013 Sb., do
doby splaceni uveéru, nejpozdéji vSak do doby, nez se spoluvlastnicky podil druzstva na
spolecnych ¢astech domu snizi na méné nez jednu Etvrtinu. Ustanoveni § 24 odst. 5 zédkona ¢.
311/2013 Sb., se pouZije pfimefene.

Cl. 111
Ucinnost

Tento zdkon nabyvéa ucinnosti prvnim dnem prvniho kalendafniho mésice nasledujicitho po jeho
vyhlaseni.



Pfiloha &, 2: UpIné znéni § 24 Zakona po novele s vyznacéenymi zménami

§ 24

(1) Pokud bytové druzstvo uvedené v § 24 odst. 1 a 2 zakona o vlastnictvi bytd, které bylo
plvodnim vlastnikem budovy, nebo bytové druzstvo, které je jeho pravnim nastupcem, plnilo
povinnosti spravce podle § 9 zakona o vlastnictvi bytd ve znéni ic¢inném do 30. cervna 2000
a jeho spoluvlastnicky podil na spole¢nych ¢astech domu se nesnizil ke dni nabyti Ucinnosti
obcanského zadkoniku na méné nez jednu polovinu, je bytové druzstvo ode dne nabyti
Ucinnosti tohoto zadkona spravcem domu a pozemku; na spravu se primérené pouZziji
ustanoveni § 1191 az 1193 obcanského zakoniku. Ustanoveni § 1198 obcanského zakoniku
se zde nepouzije.

(2) Snizi-li se po dni nabyti Ucinnosti tohoto zakona spoluvlastnicky podil spravce uvedeného
v odstavci 1 na spoleCnych Castech domu na méné nez jednu polovinu, svola spravce
nejpozdéji do 90 dnl ode dne, kdy mu budou doruceny listiny dokladajici snizeni jeho
spoluvlastnického podilu, shromazdéni vlastnikl jednotek k zaloZeni spoleCenstvi vlastnik
jednotek (dale jen ,spolecenstvi*). Neucini-li to, mlze tak ucinit kterykoliv viastnik jednotky.
Navrh na zapis do verejného rejstiiku musi statutarni organ spolecenstvi podat nejpozdéji do
30 dnll ode dne zalozeni spolecenstvi.

(3) Ke schvaleni stanov spoleCenstvi se vyzaduje souhlas nadpeleviént vétsiny hlasl
pritomnych vlastniki jednotek. pftemnyeh—na—shromazdéni—wastniké—jednotek
Shromazdéni je zplsobilé se usnaset za pritomnosti vlastniki jednotek, ktefi maji
vétsinu vsech hlasti; ustanoveni § 1200 odst. 1 véty druhé obcanského zakoniku se
nepouzije.

(4) Funkce spravce uvedeného v odstavci 1 zanika dnem vzniku spolecenstvi.

(5) Do doby vzniku spoleCenstvi zplisobem a ve |hGtach podle odstavce 2 jsou vlastnici
jednotek opravnéni a povinni z pravnich jednani tykajicich se spole¢né véci v poméru
odpovidajicim velikosti jejich spoluvlastnickych podild na spolenych castech domu.
Ustanoveni § 1127 obcanského zakoniku se nepouZije do vzniku spolecenstvi, doslo-li k
zaloZeni spoleCenstvi a podani ndvrhu na zapis spolecenstvi do verejného rejstriku nejpozdéji
ve Ihdtach stanovenych v odstavci 2, jinak pouze do doby uplynuti 90 dnd ode dne, kdy
budou spravci doruceny listiny, dokladajici sniZzeni jeho spoluvlastnického podilu na
spolecnych ¢astech domu na méné nez jednu étwrtinupolovinu.



