Agentura BY.I SPRAVA NEMOVITOSTI

Informace k novelam obcanského zakoniku a zakona o obchodnich
korporacich u bytovych druzstev a SVJ
Vazeni klienti,

V uplynulych tydnech byly schvaleny dvé novely ob&anského zakoniku (OZ) a zdkona o obchodnich
korporacich (ZOK), vétSina zmén pro bytova druZstva a spolecenstvi vlastnikd jednotek nabyva
ucinnosti jiz od 1.7.2020, ¢ast zmén pro bytova druzstva pak od 1.1.2021. NiZe uvadime pfehled
nejdalezitéjsich zmén.

Spoleéenstvi vlastnikid jednotek (SVJ)

- Uprava predkupniho préva, kterd se v pfipadé bytového spoluvlastnictvi tykd predevsim
garazovych stani. Napfisté jiz spoluvlastnici nebytové jednotky, kterd je redlné tvofena
gardzovymi stdnimi, nebudou mit predkupni pravo k podilu na této nebytové jednotce (resp.
gardzovému stani) jiného vlastnika jednotky - tato zména se netykd pfimo stanov, spisSe
fungovani spoluvlastnictvi obecné.

- zjednodusuje se zména prohldseni - jiZ nebude nutny navic souhlas shromazdéni, bude stacit
souhlas vétsiny vlastnik( jednotek, zaroven s tim se upravuje piisobnost shromdazdéni, kdy zmény
prohldseni jiz nebudou v pasobnosti shromazdéni, ale pfimo vlastnik( jednotek, nicméné OZ
pocitd i s moznosti pfesto rozhodnout tyto zdleZitosti (tj. zejména zmeény prohldseni) na
shromazdeéni

- zpfesnéni a rozSifeni oznamovacich povinnosti vlastnika jednotky ohledné stavebnich Gprav bytu
(v zdsadé byla prejata Uprava z nafizeni vlady 366/2013 Sb.) a noveé také podnikani nebo jiné
¢innosti v byté (napf. poskytovani ubytovani v byté prostfednictvim Airbnb), kterd mize vést
k naruseni obvyklého klidu a porfadku vdomeé

- nova Uprava nuceného prodeje jednotky vlastnika, ktery neplni své povinnosti a zadvaznym
zpUsobem tak zasahuje do prav ostatnich vlastnik( jednotek - pouzZiti této moznosti by do
budoucna mélo byt jednodussi

- Uprava prechodu dluh( v pfipadé prevodu jednotky - nyni je jasné stanoveno, Ze dluhy prechazi
(pokud je SVJ uvede v potvrzeni nabyvateli), a to vcetné plateb zdloh na sluzby spojené
s uzivanim bytu. Potvrzeninové bude mozné vydat se souhlasem vlastnika i na zddost kupujiciho.

- Upravaspravy domu bez vzniku SVJ a pred zaloZenim SVJ - pro SVJ nepodstatné

- Uprava zalozeni SVJ - SVJ se jiz nebude zakladat tim, Ze se k prohlaseni pfidaji stanovy, nové
bude nutna ustavujicischiize s notafem, pficemz SVJ muize zalozit i jediny vlastnik vSech jednotek
v domé (v takovém piipadé nebude notér potreba)

- 0Zjasné stanovi, Ze zména stanov nevyzaduje notarsky zapis

- zcela novd je moznost ndhradniho shromazdéni (pokud to umoZni stanovy) - nahradni
shromazdéni pak bude usnaSenischopné, pokud budou pfitomni vlastnici, ktefi maji alespon 40%
hlasu.

- zpfesnéni Upravy korespondenc¢niho hlasovani-jde zejména o postup v pfipadé, Ze se rozhoduje
o véci, kdy je potfeba verejnd listina (notarsky zapis)

- odstranéni pochybnosti pfi rozhodovanio poméru vyse prispévkl na spréavu domu a pozemku, OZ
nyni jasné stanovuje, Zze pomeér vyse prispévkd stanoveny zakonem lze upravit pouze zménou
prohldseni, do budoucnajiz nebude mozndé dosud uzivanad dohoda vlastnikd (typicky pro pripady,
kdy druzstvo vlastni vdomé jeden ¢i vice bytd ale zafinancuje celou c¢astku opravy ci
rekonstrukce.

Domnivame se, Ze vySe uvedené zmény nejsou tak zasadni, aby vyZadovaly nutné okamzitouzménu
Vasich soucasnych stanov, nicméné do budoucna by bylo vhodné stanovy upravit zejména ve vécech
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pUsobnosti shromazdéni, pfechodu dluhl, oznamovacich povinnosti vlastnika a pfipadné zavedeni
moznosti ndhradniho shromazdéni.

Pokud budete mit o Gpravu stanov zdjem, nevahejte se na nds obratit. Cenu za zpracovani zmény
ur¢ujeme dle rozsahu pozadovanych a zmén a také podle stavajiciho znéni stanov (zejména pokud
jsme Vam predchozi stanovy v souvislosti novym OZ zpracovavali my, bude cena nizsi).

Bytova druZstva (BD)

- Upravy postupl pro zaloZeni druzstva (to se tedy tyka pouze noveé zaklddanych druzstev, pro
stévajici druZzstva nema tato Uprava vyznam)

- zruSeni povinnosti zfidit internetové stranky, zlstavd povinnost mit informacni desku. Pokud
mdte ve stdvajicim znéni stanov povinnost mit internetové stranky, i naddle pro Vas tato
povinnost plati.

- Upravy ustanovenio snizeni a zvySeni zakladniho ¢lenského vkladu - v praxi se se tyto postupy u
BD prakticky nevyskytuji

- pfimov ZOK je nové moznost zasildni pozvanek na schizi elektronicky, pokud o to ¢len pozada

- byla vyrazné zjednodusena zména stanov BD - byla odstranéna podminka 100% souhlasu pro
zmeénu stanov v oblasti prav a povinnosti spojenych s ngjmem druzstevniho bytu, nové bude
platit obecna vétsina (nebo vétSina podle stanov) a specidlni vyssi vétSinabude nové 3/4 viech
¢lend druzstva a bude platit pouze pro zmény podminek, za kterych vznikne ¢lenovi BD pravo na
uzavFeni smlouvy o n3jmu druzstevniho bytu - pokud jsme Vam uUpravu stanov po r. 2014
zpracovavali my, tak ve stanovach tuto podminku neméte (pouze odkaz na ZOK), takze kv(li
tomu nemusite stanovy ménit

- drobnd Gprava zastupovani na zédkladé plné moci na ¢lenské schizi — nové je moZzné snizit pocet
zastoupenych ¢lenl jednim zmocnéncem a je mozné omezit zastupovani pouze na €leny druzstva

- BD mohou nové za urcitych podminek rozdélit az 33% zisku mezi cleny

ndasledujici zmény platiazod 1.1.2021 - ve vétsiné pfipadui jde o drobné Gpravy a formulaéni zmény,
které nemaji v praxi pfilis velky dopad na fungovani BD

- zpfesnéni Upravy o odstoupeni z funkce (prodlouzeni terminu G¢innosti odstoupeni z1 na 3
mésice), vylouceni z funkce a smlouvy o vykonu funkce (drobné Gpravy, které se tykaji zejména
kapitdlovych spolecnosti)

- drobné Upravy a zpfesnéni Upravy u zdniku ¢lenstvi — Gpravy se tykaji zaniku ¢lenstvi z dvoda
konkursu, oddluZeni a exekuce, coz v praxi neni pfilis ¢asté

- drobné Gpravy a zpfesnéni Gpravy plsobnosti ¢lenské schiize — v zdsadé jde pouze o formulacni
zmeény bez redlného dopadu na stanovy ¢ fungovani druzstva

- zpresnénirozhodovaniperrollam - jde zejména o postup v pfipadé, Ze se rozhoduje o véci, kdy je
potreba verejna listina (notarsky zapis)

Z vySe uvedenych hlavnich zmén a novinek je zfejmé, ze se pro vétSinu BD v zdsadé nic nemeéni, ve
vétsiné pfipadl ani nebude nutné ménit stanovy. O zméné stanov miZete uvazovat zejména pokud
chcete zrusit povinnost mit internetové stranky (pokud mate tuto povinnost ve stanovach), chcete
rozdélovat zisk mezi ¢leny, pfipadné mate ve stanovach podminku 100% souhlasu pro zménu stanov
v oblasti prdv a povinnosti spojenych s ndjmem druzstevniho bytu.

Pokud budete mit pfesto o Gpravu stanov zdjem, nevahejte se na nas obratit. Cenu za zpracovani
zmény urcujeme dle rozsahu poZadovanych a zmén a také podle stavajiciho znéni stanov (zejména
pokud jsme Vém predchozi stanovy v souvislosti novym OZ a ZOK zpracovévali my, bude cena nizsi).
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