
72/1994 Sb. 
ZÁKON 

ze dne 24. b�ezna 1994, 
kterým  se upravují  n�které  spoluvlastnické  vztahy k  budovám a 

n�které vlastnické vztahy k byt�m a nebytovým prostor�m a dopl�ují 
n�které zákony (zákon o vlastnictví byt�) 

Zm�na: 273/1994 Sb. 
Zm�na: 280/1996 Sb. 
Zm�na: 97/1999 Sb. 
Zm�na: 103/2000 Sb. 
Zm�na: 229/2001 Sb. 
Zm�na: 451/2001 Sb. 
Zm�na: 320/2002 Sb. 
Zm�na: 437/2003 Sb. 
 
     Parlament se usnesl na tomto zákon� �eské republiky: 
 

�ÁST PRVNÍ 
Obecná ustanovení 

 
§ 1 

 
P�edm�t a rozsah úpravy 

 
     (1) Tento zákon upravuje spoluvlastnictví budovy, u n�hož spoluvlastník budovy je 
vlastníkem bytu nebo nebytového prostoru jako prostorov� vymezené �ásti budovy a  zárove�  
podílovým spoluvlastníkem spole�ných �ástí budovy. 
 
     (2) Zákon  upravuje  vznik  spoluvlastnictví  budovy, práva a povinnosti vlastník�  byt� a 
nebytových prostor�, jejich vzájemné vztahy, spoluvlastnictví spole�ných �ástí budovy a 
n�která práva a povinnosti stavebník�  p�i výstavb� byt�  a nebytových prostor�  v budov� ve 
spoluvlastnictví podle tohoto zákona. 
 
     (3) Zákon upravuje  též práva a povinnosti  jiných subjekt� v souvislosti se vznikem a s   
p�evodem  nebo p�echodem spoluvlastnictví budovy podle odstavce 1. 
 
     (4) Spoluvlastnictví budovy a vlastnictví bytu nebo nebytového prostoru v ní podle tohoto 
zákona  lze nabýt pouze v budovách, které mají alespo� dva byty nebo dva samostatné 
nebytové prostory  nebo  alespo�  jeden  byt  a  jeden  samostatný nebytový prostor.  
 

§ 2 
 

Vymezení pojm� 
 
     Pro ú�ely tohoto zákona se rozumí 
a) budovou trvalá stavba spojená se zemí pevným základem, která je    prostorov� soust�ed�na 

a navenek uzav�ena obvodovými st�nami a st�ešními  konstrukcemi s nejmén� dv�ma 
prostorov� uzav�enými samostatnými užitkovými  prostory, s výjimkou  hal. Rozhodnutím  
vlastníka za budovu lze považovat rovn�ž sekci se samostatným vchodem, pokud je 



samostatn� ozna�ena �íslem popisným a je tak stavebn� technicky uspo�ádána, že m�že   
plnit samostatn� základní funkci budovy. 

b) bytem místnost nebo soubor místností, které jsou podle rozhodnutí stavebního ú�adu 
ur�eny k bydlení, 

c) nebytovým prostorem místnost nebo soubor místností, které jsou podle rozhodnutí  
stavebního ú�adu ur�eny k jiným ú�el�m než k bydlení; nebytovými prostory nejsou 
p�íslušenství  bytu1) nebo p�íslušenství nebytového prostoru ani spole�né �ásti domu, 

d) domem  s  byty  a  nebytovými  prostory  ve  vlastnictví taková budova, která je ve  
spoluvlastnictví podle tohoto zákona (dále jen "d�m"), 

e) rozestav�ným  bytem  místnost  nebo  soubor místností, ur�ených v souladu se stavebním 
povolením k bydlení, pokud je rozestav�n v dom�, který je alespo� v takovém stupni 
rozestav�nosti, že je již navenek uzav�en obvodovými st�nami a st�ešní konstrukcí, 

f) rozestav�ným   nebytovým   prostorem místnost nebo soubor místností, ur�ených  v souladu 
se  stavebním povolením k jiným ú�el�m  než k  bydlení, pokud  je rozestav�n  v dom�,  
který je alespo�  v takovém  stupni  rozestav�nosti,  že je  již navenek uzav�en obvodovými 
st�nami a st�ešní konstrukcí, 

g) spole�nými �ástmi domu �ásti  domu ur�ené pro spole�né užívání, zejména základy, 
st�echa, hlavní svislé a vodorovné konstrukce, vchody, schodišt�, chodby, balkóny, terasy, 
prádelny, sušárny, ko�árkárny,  kotelny,  komíny,  vým�níky  tepla, rozvody tepla, rozvody  
teplé a  studené vody, kanalizace, plynu, elekt�iny, vzduchotechniky, výtahy, hromosvody,  
spole�né  antény,  a to i když jsou umíst�ny  mimo d�m; dále se za  spole�né �ásti domu    
považují   p�íslušenství1a)  domu   (nap�íklad  drobné  stavby) a spole�ná   za�ízení   domu   
(nap�íklad   vybavení   spole�né prádelny), 

h) jednotkou byt  nebo nebytový prostor nebo  rozestav�ný byt nebo rozestav�ný  nebytový  
prostor  jako  vymezená  �ást domu podle tohoto zákona, 

i) podlahovou  plochou  bytu  nebo  rozestav�ného  bytu  podlahová plocha   všech   místností,   
v�etn�   místností,  které  tvo�í p�íslušenství bytu nebo rozestav�ného bytu, 

j) podlahovou  plochou  nebytového   prostoru  nebo  rozestav�ného nebytového prostoru 
podlahová plocha všech místností nebytového prostoru  nebo rozestav�ného  nebytového 
prostoru  v�etn� ploch ur�ených  výhradn� k  užívání s  nebytovým prostorem, pop�ípad� s 
rozestav�ným   nebytovým   prostorem;   do   této  plochy  se zapo�ítává jednou  polovinou 
podlahová plocha  vnit�ních ochoz� a jiných ploch, které jsou sou�ástí meziprostoru, 

k) zastav�ným pozemkem pozemek zastav�ný bytovým domem, ohrani�ený obvodem 
bytového domu. 

------------------------------------------------------------------ 
 1) § 121 odst. 2 ob�anského zákoníku. 
1a) § 121 odst. 1 ob�anského zákoníku. 
 

§ 3 
 
     (1) Pokud  tento zákon  nestanoví jinak,  práva a  povinnosti vlastník�  budov  a  práva  a  
povinnosti  spoluvlastník�  domu  a vlastník�  jednotek   (dále  jen  "vlastník   jednotky")  
upravuje ob�anský zákoník. Není-li p�edm�tem spoluvlastnictví jednotka, ustanovení 
ob�anského zákoníku  o podílovém spoluvlastnictví,2) se nepoužijí. 
 
     (2) Právní vztahy k  jednotkám  se  �ídí, pokud  tento zákon nestanoví  jinak,  ustanoveními   
ob�anského zákoníku  a  dalších právních p�edpis�, které se týkají nemovitostí. 
------------------------------------------------------------------ 
2) § 136 a násl. ob�anského zákoníku.  
 
                           



§ 4 
 
 

Prohlášení vlastníka budovy 
 
     (1) Vlastník budovy svým  prohlášením (dále jen "prohlášení") ur�uje  prostorov� 
vymezené  �ásti  budovy,  které se  za podmínek stanovených tímto zákonem a v  souladu se 
stavebním ur�ením stanou jednotkami [§ 2 písm. h)] a spole�nými �ástmi domu [§ 2 písm. 
g)]. Prohlášení  musí  mít  písemnou   formu.  Prohlášení  je  povinnou p�ílohou návrhu na 
povolení  vkladu vlastnického práva do katastru nemovitostí na základ� smlouvy o p�evodu 
první jednotky v dom�. 
 
     (2) Prohlášení podle odstavce 1 musí obsahovat 
a) ozna�ení  budovy  údaji  podle  katastru  nemovitostí,3)  �íslo jednotky v�etn� jejího 

pojmenování a umíst�ní v budov�, 
b) popis jednotek, jejich p�íslušenství, podlahovou plochu a popis jejich vybavení, 
c) ur�ení spole�ných �ástí budovy, které budou spole�né vlastník�m všech jednotek  a ur�ení 

spole�ných  �ástí budovy, které  budou spole�né vlastník�m jen n�kterých jednotek, 
d) stanovení   spoluvlastnických  podíl�   vlastník�  jednotek  na spole�ných �ástech budovy 

(§ 8 odst. 2), 
e) ozna�ení pozemku,  který je p�edm�tem  p�evodu vlastnictví nebo p�edm�tem  jiných  práv  

podle   §  21,  údaji  podle  katastru nemovitostí,3) 
f) práva  a závazky  týkající se  budovy, jejích  spole�ných �ástí a práva  k  pozemku,  která   

p�ejdou  z  vlastníka  budovy  na vlastníky jednotek, 
g) pravidla pro  p�ispívání spoluvlastník� domu  na výdaje spojené se správou, údržbou a 

opravami spole�ných �ástí domu, pop�ípad� domu jako celku, 
h) pravidla pro správu spole�ných  �ástí domu, pop�ípad� domu jako celku, v�etn� ozna�ení 

osoby pov��ené správou domu. 
 
     (3) K prohlášení se p�ikládají p�dorysy všech podlaží, pop�ípad� jejich schémata, ur�ující 
polohu  jednotek a spole�ných �ástí domu, s údaji o podlahových plochách jednotek. 
------------------------------------------------------------------ 
3) § 5  odst. 1  zákona �.  344/1992 Sb.,  o katastru  nemovitostí (katastrální zákon), ve zn�ní zákona �. 89/1996 
Sb. 
 

§ 5 
 
 

Vznik a zánik vlastnictví jednotky 
 
     (1) Vlastnictví  jednotky  podle  tohoto  zákona  spojené  se spoluvlastnickým  podílem  na  
spole�ných  �ástech  domu (dále jen "vlastnictví jednotky") vzniká vkladem prohlášení 
vlastníka budovy do  katastru  nemovitostí  nebo  výstavbou  jednotky provedenou na základ� 
smlouvy o výstavb� podle  tohoto zákona (dále jen "smlouva o výstavb�"). 
 
     (2) Vlastnictví  jednotky  m�že  vzniknout  rovn�ž na základ� dohody  spoluvlastník�  
budovy nebo rozhodnutí soudu o zrušení a vypo�ádání podílového spoluvlastnictví3a) budovy 
nebo na základ� dohody  nebo rozhodnutí  soudu o vypo�ádání spole�ného jm�ní manžel�.3b)  
Je-li p�edm�tem  vypo�ádání podílové spoluvlastnictví budovy,  m�že  vlastnictví  jednotek  
vzniknout  jen po p�edchozím vypo�ádání  podílového  spoluvlastnictví  budovy  tak, že 
velikost spoluvlastnických podíl� budovy se rovná velikosti spoluvlastnických  podíl� na  



spole�ných �ástech domu stanovených podle §  8 odst. 2. To platí obdobn�, je-li p�edm�tem 
vypo�ádání spole�ného jm�ní manžel� budova. 
 
     (3) Dohoda  o  vypo�ádání  nebo  rozhodnutí  soudu  o zrušení podílového spoluvlastnictví,  
pop�ípad�  o  vypo�ádání spole�ného jm�ní manžel� musí obsahovat i náležitosti stanovené  
pro prohlášení uvedené v § 4 odst. 2 a 3. 
 
     (4) Vznikem vlastnictví jednotek nebo rozestav�ných jednotek vzniká spoluvlastnictví 
spole�ných �ástí domu. 
 
     (5)  Zp�sobem uvedeným  v odstavcích  2 až  4 nelze nabýt do vlastnictví jednotku,  pokud 
je v budov�  alespo� jeden byt, jehož nájemcem je fyzická osoba. 
 
     (6) Vlastníci všech jednotek v dom� mohou uzav�ít dohodu o tom, že vlastnictví jednotek  
zm�ní na podílové spoluvlastnictví budovy. Dohoda musí mít formu notá�ského zápisu.  
Vkladem spoluvlastnického práva do katastru nemovitostí podle této dohody zaniká  
vlastnictví  jednotek  a  vzniká podílové spoluvlastnictví budovy.  Velikost  spoluvlastnických  
podíl�  na  budov�  se rovná velikosti spoluvlastnických podíl� na spole�ných �ástech domu. 
 
     (7) Je-li vlastníkem všech jednotek  v dom� jedna osoba, m�že formou  notá�ského  zápisu  
prohlásit,  že  ruší vymezení jednotek v dom� a m�ní vlastnictví  jednotek na vlastnictví 
budovy. Vkladem vlastnického práva do katastru nemovitostí podle tohoto prohlášení zaniká 
vlastnictví jednotek a vzniká vlastnictví budovy. 
------------------------------------------------------------------ 
3a) § 141 a 142 ob�anského zákoníku. 
3b) § 150 ob�anského zákoníku. 
 

�ÁST DRUHÁ 
P�evody vlastnictví jednotek a výkon vlastnického práva k jednotkám 

 
§ 6 

 
Smlouva o p�evodu vlastnictví jednotky 

 
     (1) Smlouva o p�evodu vlastnictví jednotky musí  krom� obecných náležitostí4) obsahovat 
a) ozna�ení budovy  nebo domu údaji  podle katastru nemovitostí,3) 

�íslo jednotky v�etn� 
jejího pojmenování a umíst�ní v budov�, 

b) popis  bytu  nebo  nebytového  prostoru,  jejich p�íslušenství, jejich podlahová  plocha a 
popis  vybavení bytu nebo nebytového prostoru, které jsou smlouvou p�evád�ny, 

c) ur�ení spole�ných  �ástí domu v�etn�  ur�ení, které �ásti  domu jsou spole�né vlastník�m 
jen n�kterých jednotek, 

d) stanovení spoluvlastnického podílu vlastníka  jednotky  na spole�ných  �ástech domu (§ 8 
odst.2) v�etn� stanovení spoluvlastnického podílu vlastníka jednotky na spole�ných 
�ástech  domu,  které  jsou  spole�né  vlastník�m jen n�kterých jednotek, 

e) ozna�ení pozemku, který je p�edm�tem p�evodu vlastnictví nebo p�edm�tem jiných práv  
ve smyslu  § 21,  údaji podle  katastru nemovitostí,3) 

f) práva a závazky týkající se domu, jeho spole�ných �ástí a práva k pozemku, která  
p�echázejí z dosavadního vlastníka budovy na vlastníka jednotky. 

 



     (2) Ke smlouv�  se p�ikládá p�dorys  všech podlaží, pop�ípad� jejich schemata,  ur�ující 
polohu jednotek, s údaji o podlahových plochách jednotek, jakož i písemný souhlas k p�evodu 
bytu uvedený v § 22 odst. 4, 5 a 7. 
 
     (3) Nedošlo-li k podstatné  zm�n� v charakteru jednotky, musí být zvláštní náležitosti 
uvedené v odstavci 1 písm. b), c), e), f) a v odstavci  2 spln�ny, pouze  jde-li o první  p�evod 
jednotky do vlastnictví. 
------------------------------------------------------------------ 
3) § 5 odst. 1 zákona �NR  �. 344/1992 Sb., o katastru nemovitostí �eské republiky (katastrální zákon). 
4) § 43 a násl. ob�anského zákoníku.  
 

§ 7 
 
     P�evodem vlastnictví k první jednotce za podmínek stanovených tímto zákonem se m�ní  
vlastnictví dosavadního vlastníka budovy na vlastnictví  zbývajících  nep�evedených  jednotek   
v  dom�  a  na spoluvlastnictví spole�ných  �ástí domu. Ustanovení §  6 platí pro p�evody 
vlastnictví t�chto jednotek obdobn�.  
 

§ 8 
 

Vlastnictví spole�ných �ástí domu 
 
     (1) Spole�né �ásti domu jsou v podílovém spoluvlastnictví vlastník� jednotek. S p�evodem 
nebo p�echodem vlastnictví jednotky p�echází spoluvlastnické právo ke spole�ným �ástem 
domu. 
 
     (2) Velikost  spoluvlastnických podíl�  na spole�ných �ástech domu se �ídí vzájemným 
pom�rem velikosti podlahové plochy jednotek k celkové ploše  všech jednotek v  dom�. 
Obdobn� se  postupuje i u spole�ných  �ástí domu,  které jsou  ve spoluvlastnictví vlastník� 
pouze n�kterých jednotek. 
 
   

Spole�enství vlastník� jednotek 
 

§ 9 
   

nadpis vypušt�n 
 
     (1) Spole�enství vlastník� jednotek (dále jen "spole�enství") je právnická osoba, která je 
zp�sobilá vykonávat práva a zavazovat se  pouze  ve  v�cech spojených se správou, provozem 
a opravami spole�ných  �ástí   domu  (dále  jen "správa domu"), pop�ípad� vykonávat �innosti 
v rozsahu  tohoto zákona a �innosti související s provozováním  spole�ných  �ástí  domu,   
které  slouží  i  jiným fyzickým nebo  právnickým osobám. Spole�enství  m�že nabývat v�ci, 
práva, jiné  majetkové hodnoty, byty nebo  nebytové prostory pouze k ú�el�m uvedeným ve 
v�t� první. 
 
     (2) Se souhlasem vlastníka jednotky je spole�enství oprávn�no sjednat smlouvu o 
zástavním právu k jednotce v�etn� p�íslušných spoluvlastnických podíl� na spole�ných  
�ástech  domu,  a  to k zajišt�ní  pohledávek  vyplývajících  z  úv�ru  poskytnutého na náklady  
spojené se  správou domu.  Vlastníci jednotek  ru�í až do výše ceny jednotky za závazky 
vyplývající z této smlouvy. 



 
     (3) Spole�enství  vzniká v  dom� s  nejmén� p�ti  jednotkami, z nichž  alespo� t�i  jsou ve  
vlastnictví t�í  r�zných vlastník�, a to  dnem  doru�ení  listiny  s  doložkou  o  vyzna�ení 
vkladu do katastru  nemovitostí nebo  jiné listiny,  kterou p�íslušný státní orgán osv�d�uje 
vlastnické vztahy  k jednotce, poslednímu z t�chto vlastník�. P�íslušný  katastrální ú�ad 
vyrozumí  ostatní vlastníky jednotek  o  provedení  vkladu  vlastnictví  jednotky do katastru 
nemovitostí. Další osoby, které nabyly vlastnictví k jednotce jiným zp�sobem než smlouvou, 
jsou povinny o tom uv�domit p�vodního vlastníka budovy. 
 
     (4) Pokud družstvo  uvedené v §  24 odst. 1  a 2, které  bylo p�vodním  vlastníkem  
budovy,  nebo  družstvo vzniklé vy�len�ním z p�vodního družstva podle § 29  plní povinnosti  
správce podle § 9  zákona o vlastnictví  byt�  platného  p�ed ú�inností tohoto zákona,  vznikne 
spole�enství  až prvním dnem kalendá�ního m�síce následujícího po  m�síci, v n�mž  budou 
družstvu doru�eny listiny dokládající, že  spoluvlastnický podíl na  spole�ných �ástech domu 
se snížil na mén� než  jednu �tvrtinu. Do doby vzniku spole�enství se použijí ustanovení § 9, 
11 a  § 15 odst. 2 zákona o vlastnictví byt� platná p�ed ú�inností tohoto zákona. 
 
     (5) �lenství ve spole�enství vzniká a zaniká  sou�asn� s p�evodem nebo p�echodem  
vlastnictví  jednotky. Spoluvlastníci jednotky jsou spole�nými �leny spole�enství. 
 
     (6) Vlastníci jednotek,  kte�í nabyli vlastnictví  k jednotce nejpozd�ji dnem vzniku   
spole�enství  za  podmínek  stanovených v odstavci  3, se  stávají  �leny spole�enství dnem  
jeho vzniku. �lenství dalších vlastník� jednotek ve spole�enství vzniká dnem nabytí 
vlastnictví k jednotce. 
 
     (7) Orgány spole�enství jsou 
a) shromážd�ní vlastník� jednotek (dále jen "shromážd�ní"), 
b) výbor spole�enství (dále jen "výbor") nebo ten vlastník jednotek, kterého v p�ípad�, že není 

zvolen výbor, shromážd�ní pov��í výkonem funkce výboru (dále jen "pov��ený vlastník"), 
c) další orgány podle stanov spole�enství. 
 
     (8) Shromážd�ní  je  nejvyšším  orgánem  spole�enství.  První sch�ze  shromážd�ní se  
musí konat   nejdéle do  60 dn�  po vzniku spole�enství (odstavec  3); svolá ji  p�vodní 
vlastník budovy.  Na této  sch�zi  shromážd�ní  schvaluje  stanovy  spole�enství a volí orgány 
spole�enství podle odstavce 7 písm. b) a c). Tato sch�ze se m�že  konat jen  za ú�asti  notá�e, 
který  o jejím  pr�b�hu, volb� a složení orgán� spole�enství a schvalování stanov po�ídí 
notá�ský zápis, jehož p�ílohu tvo�í schválené stanovy spole�enství. Náklady na �innost orgán� 
spole�enství se považují za náklady spole�enství spojené se správou domu. 
 
     (9) Pokud se nesejde shromážd�ní k volb� orgán� spole�enství nebo nejsou-li tyto orgány   
zvoleny,  plní  funkci orgán� spole�enství vlastník, jehož spoluvlastnický podíl na spole�ných 
�ástech  domu �iní  nejmén�  jednu  polovinu, jinak  vlastníci jednotek, kte�í se stali �leny 
spole�enství dnem jeho vzniku. 
 
     (10) Pokud shromážd�ní neschválí stanovy spole�enství, �ídí se právní pom�ry  
spole�enství vzorovými stanovami vydanými na�ízením vlády. V p�ípadech družstev  
uvedených v  § 24 odst. 1 a 2,  která byla  p�vodním vlastníkem  budovy a  vykonávají správu 
domu, plní  funkci orgán� spole�enství  toto družstvo až  do doby, kdy budou orgány 
spole�enství zvoleny. 
 



     (11) Výbor je výkonným orgánem spole�enství; musí mít alespo� 3 �leny. Výbor nebo 
pov��ený vlastník rozhodují o v�cech spojených se  správou domu,  pokud si  rozhodnutí v  
t�chto v�cech nevyhradí shromážd�ní.  Funk�ní  období  výboru  nebo  pov��eného  vlastníka 
ur�ují stanovy, nesmí však p�esáhnout 5 let. 
 
     (12) K  platnosti   zvolení  �len�  výboru   nebo  pov��eného vlastníka je  zapot�ebí, aby na  
sch�zi shromážd�ní byli  p�ítomni vlastníci  jednotek, kte�í  mají v�tšinu  hlas�. �len  výboru 
nebo pov��ený  vlastník  je  zvolen,  hlasuje-li  pro  n�j nadpolovi�ní v�tšina  hlas�  všech  
vlastník�.  P�i  hlasování  je  rozhodující velikost spoluvlastnických podíl� vlastník� jednotek 
na spole�ných �ástech domu (§ 8 odst. 2). 
 
     (13) Statutárním orgánem spole�enství  je výbor nebo pov��ený vlastník.  Za výbor  jedná  
navenek  jeho p�edseda,  kterého výbor zvolí z �ad  �len� výboru. Jde-li o písemný  právní 
úkon, musí být podepsán   p�edsedou  výboru   a  dalším   �lenem  výboru.   Je-li statutárním  
orgánem   pov��ený  vlastník,  posta�í   k písemnému právnímu úkonu jeho podpis. 
 
     (14) Stanovy spole�enství musí obsahovat 
a) sídlo spole�enství a jeho  název, který musí obsahovat ozna�ení domu,  pro který vzniklo,  

a  musí  v  n�m být obsaženo slovo "spole�enství", 
b) p�edm�t �innosti, kterým je správa domu, 
c) orgány spole�enství, jejich práva  a povinnosti a zp�sob jejich svolávání, 
d) práva a povinnosti �len� spole�enství, 
e) zp�sob úhrady náklad� spojených se správou domu, 
f) zp�sob nakládání s majetkem spole�enství. 
 
     (15) Spole�enství zaniká dnem zániku domu nebo v p�ípadech uvedených v § 5 odst. 6 a 7. 
 
                              § 9a 
 
     (1) Spole�enství  je oprávn�no �init  právní úkony, p�edevším uzavírat  smlouvy ve  
v�cech  p�edm�tu  své �innosti  podle tohoto zákona, zejména k 
a) zajišt�ní dodávky služeb spojených s užíváním jednotek, 
b) pojišt�ní domu, 
c) nájmu v p�ípadech nájmu spole�ných �ástí domu a dále k nájmu jednotek ve 

spoluvlastnictví všech vlastník� jednotek. 
 
     (2)  Spole�enství je oprávn�no rozhodovat o rozú�tování cen služeb na jednotlivé vlastníky 
jednotek,  není-li rozú�tování cen služeb  stanoveno  zvláštním  právním  p�edpisem  nebo 
rozhodnutím cenového orgánu. 
 
     (3) Spole�enství je oprávn�no  vlastním jménem vymáhat pln�ní povinností uložených 
vlastník�m jednotek k tomu p�íslušným orgánem spole�enství podle tohoto zákona. 
 

§ 10 
 

nadpis vypušt�n 
 
     (1)  Spole�enství se zapisuje do rejst�íku spole�enství vlastník� jednotek vedeného  
soudem ur�eným zvláštním  zákonem k vedení obchodního rejst�íku5) (dále jen "rejst�ík").  
Do rejst�íku se zapisují tyto údaje: 



a) název spole�enství, jeho sídlo a identifika�ní �íslo, 
b) den vzniku spole�enství, 
c) orgány spole�enství a jména  �len� výboru nebo jméno pov��eného vlastníka. 
 
     (2) Výbor  nebo pov��ený vlastník  jsou povinni do  60 dn� po svém zvolení podat návrh 
na zápis  do rejst�íku. K návrhu na zápis se p�ikládá 
a) výpis  z  katastru  nemovitostí  pro  d�m  s  byty a nebytovými prostory, 
b) notá�ský zápis o pr�b�hu první  sch�ze shromážd�ní, na níž byly schváleny stanovy  

spole�enství a zvoleny orgány spole�enství, v�etn� listiny osv�d�ující p�ítomnost  
vlastník� jednotek na této sch�zi, 

c) schválené stanovy spole�enství. 
 
     (3)   Zápis do rejst�íku se  provede,  jsou-li   spln�ny náležitosti  návrhu  podle  odstavce  2,  
i  v  p�ípad�, že nejsou dodrženy lh�ty stanovené pro konání první sch�ze shromážd�ní. 
 
     (4) Nestanoví-li tento zákon  jinak, platí pro rejst�ík, jeho vedení a �ízení ve  v�cech 
rejst�íku obdobn� ustanovení obchodního zákoníku  a ob�anského  soudního  �ádu  vztahující 
se  na obchodní rejst�ík, jeho vedení a �ízení ve v�cech obchodního rejst�íku. 
 
     (5)  Spole�enství  p�edloží  p�ihlášku  k  registraci  místn� p�íslušnému správci dan�5a) do 
30  dn� ode dne, kdy za�alo pobírat p�íjmy podrobené  dani nebo mu  vznikla povinnost 
srážet  da� nebo zálohy na ni. 
------------------------------------------------------------------ 
 5) § 27 a násl. obchodního zákoníku. 
5a) § 33  odst.  2  a  4  zákona  �.  337/1992  Sb., o správ� daní a poplatk�, ve zn�ní pozd�jších p�edpis�. 

 
§ 11 

 
 

nadpis vypušt�n 
 
     (1) Spole�enství musí alespo� jednou ro�n� konat shromážd�ní. Shromážd�ní se  sejde z 
podn�tu  výboru nebo pov��eného  vlastníka nebo vlastník� jednotek, kte�í mají alespo� jednu 
�tvrtinu hlas�. 
 
     (2) Shromážd�ní   je  schopné   usnášení,  jsou-li   p�ítomni vlastníci jednotek,  kte�í mají 
v�tšinu hlas�;  k p�ijetí usnesení je zapot�ebí nadpolovi�ní v�tšiny p�ítomných hlas�. 
 
     (3) P�i  hlasování je  rozhodující velikost spoluvlastnických podíl�  vlastník�   jednotek  na  
spole�ných �ástech domu (§ 8 odst. 2); spoluvlastníci jednotky mají postavení  
vlastníka jednotky (jeden  hlas). P�i rovnosti  hlas�, nebo nedosáhne-li  se pot�ebné  v�tšiny  
nebo  dohody,  rozhodne  na  návrh  kteréhokoli vlastníka  jednotky  soud.  Jde-li  o  d�ležitou  
záležitost, m�že p�ehlasovaný  vlastník jednotky  požádat soud,  aby o  ní rozhodl. Právo  je 
nutno  uplatnit u  soudu  do  6 m�síc�  ode dne  p�ijetí rozhodnutí, jinak právo zanikne. 
 
     (4) K   p�ijetí  usnesení   o  v�cech,   které  jsou  obsahem prohlášení podle § 4, o schválení  
nebo o zm�n� stanov, o uzav�ení smlouvy o zástavním  právu k jednotkám a o  rozú�tování 
cen služeb na jednotlivé vlastníky  jednotek podle § 9a odst.  2 je zapot�ebí t�í�tvrtinové 
v�tšiny p�ítomných hlas�. 
 



     (5) K  p�ijetí  usnesení  o  zm�n�  ú�elu  užívání  stavby,6) o zm�n�  stavby,7) jakož  i  o  
podstatných zm�nách  týkajících se spole�ných  �ástí  domu  je  zapot�ebí  souhlasu  všech  
vlastník� jednotek. 
 
     (6) Jsou-li �leny spole�enství  pouze t�i vlastníci jednotek, je  zapot�ebí k  p�ijetí usnesení  
podle odstavc�  2 a  4 souhlasu všech vlastník� jednotek. 
 
     (7) Všechny zm�ny, které se týkají ozna�ení jednotek a velikosti spoluvlastnických  podíl� 
na spole�ných �ástech domu, je spole�enství povinno do 30 dn� oznámit  katastrálnímu ú�adu. 
 
     (8) V dom�, ve kterém nevzniklo spole�enství, platí pro rozhodování vlastník�  jednotek  
p�im��en� ustanovení odstavc� 1 až 6. 
------------------------------------------------------------------ 
6) § 85  zákona �.  50/1976 Sb.,  o územním  plánování a stavebním �ádu (stavební zákon), ve zn�ní zákona �. 

83/1998 Sb. 
7) § 54 a násl. zákona �. 50/1976 Sb. 
 

§ 12 
 
     Z právních  úkon� týkajících se spole�né  v�ci jsou vlastníci jednotek  oprávn�ni a  povinni  
v  pom�ru odpovídajícím velikosti jejich spoluvlastnických podíl� (§ 8 odst. 2).  
 

Práva a povinnosti vlastník� jednotek 
 

§ 13 
 
     (1) Vlastník  jednotky se  podílí na  správ� domu  v rozsahu, který odpovídá jeho 
spoluvlastnickému podílu na spole�ných �ástech domu, není-li mezi vlastníky jednotek 
dohodnuto jinak. 
 
     (2) Vlastník  jednotky je povinen  na sv�j náklad  odstranit závady  a poškození,  které na  
jiných jednotkách nebo spole�ných �ástech domu zp�sobil  sám nebo ti, kte�í s  ním jednotku 
užívají. K zajišt�ní pravomocn� p�isouzených pohledávek oprávn�ných vlastník�  vzniklých z  
nepln�ní povinnosti uvedené ve v�t� prvé vzniká dnem právní moci rozhodnutí soudu  
ostatním vlastník�m jednotek zástavní právo k jednotce povinného vlastníka a na v�cech 
movitých obdobn� jako zástavní právo na zajišt�ní nájemného.10) 
 
     (3) Vlastník jednotky nesmí  provád�t takové úpravy jednotky, jimiž  by ohrožoval  výkon 
vlastnického  práva vlastník� ostatních jednotek.  Úpravy,  jimiž  se  m�ní  vzhled  domu,  
m�že  vlastník jednotky  provád�t  jen  se  souhlasem  všech  vlastník� jednotek. Úpravy, 
jimiž  se m�ní vnit�ní uspo�ádání  domu a zárove� velikost spoluvlastnických podíl� na 
spole�ných �ástech domu, m�že vlastník jednotky  provád�t  jen  na  základ�  smlouvy  o  
výstavb�  (§ 17) uzav�ené se všemi vlastníky jednotek v dom�. Ustanovení zvláštních 
právních p�edpis�7) tím nejsou dot�ena. 
 
     (4) Pokud  to  nezbytn�  vyžadují  úpravy,  provoz  a  opravy ostatních  jednotek, 
pop�ípad�   domu  jako  celku,   je  vlastník jednotky povinen umožnit na p�edchozí vyzvání 
p�ístup do jednotky. Vlastník jednotky  je povinen umožnit instalaci  a údržbu za�ízení pro  
m��ení tepla  a vody  v jednotce  a umožnit ode�et nam��ených hodnot. 
 



     (5) O  nájmu  a   podnájmu  bytu  platí p�íslušná  ustanovení ob�anského  zákoníku.8)  O  
nájmu  a  podnájmu nebytového prostoru platí zvláštní p�edpisy.9) 
 
     (6) Jsou-li v dom� prostory a  za�ízení, které slouží i jiným osobám než vlastník�m 
jednotek, nap�. kotelny, vým�níkové stanice, kryty  civilní ochrany,  prádelny,  sušárny a 
za�ízení provozní povahy, p�echázejí práva a povinnosti dosavadního vlastníka budovy,  
týkající  se  t�chto  prostor�  a  za�ízení, na vlastníky jednotek,  pop�ípad�  jejich  právní  
nástupce nabytím vlastnictví k jednotce. 
 
     (7) Vlastníci jednotek ru�í za závazky spole�enství v pom�ru, který  odpovídá velikosti  
spoluvlastnických podíl�  na spole�ných �ástech domu. 
------------------------------------------------------------------ 
 7) § 54 a násl.zákona �.50/1976  Sb., o územním plánování a stavebním �ádu (stavební zákon), ve zn�ní 

pozd�jších p�edpis�. 
 8) § 685 a násl. ob�anského zákoníku. 
 9) Zákon �. 116/1990 Sb., o nájmu a podnájmu nebytových prostor, ve zn�ní pozd�jších p�edpis�. 
10) § 672 ob�anského zákoníku. 
 

§ 14 
 
     Zasahuje-li  vlastník jednotky  do práva  ostatních vlastník� jednotek  takovým zp�sobem,  
že podstatn� omezuje nebo znemož�uje jeho výkon a nesplní povinnosti uložené rozhodnutím 
soudu,  m�že soud  na návrh  spole�enství nebo  na návrh  n�kterého z vlastník� na�ídit prodej 
jednotky. 
 

§ 15 
 
     (1) Vlastníci  jednotek  jsou  povinni  p�ispívat  na náklady spojené se  správou domu a  
pozemku. Pokud dohoda neur�uje jinak, nesou náklady pom�rn� podle velikosti 
spoluvlastnického podílu (§ 8 odst. 2). 
 
     (2) K  ú�elu uvedenému v  odstavci 1 skládají vlastníci jednotek p�edem ur�ené finan�ní 
prost�edky jako zálohu. Výši záloh si ur�í vlastníci jednotek  usnesením shromážd�ní dop�edu 
tak, aby byly  kryty  p�edpokládané  náklady,  které  bude  nutné vynaložit v následujících  
m�sících i  v dalších  letech. Výši  �ástky a den její  splatnosti sd�luje  vlastník�m jednotek  
výbor nebo pov��ený vlastník. Není-li  výbor nebo pov��ený  vlastník zvolen, rozhoduje se  o 
výši �ástek podle odstavce 1 nadpolovi�ní v�tšinou všech vlastník� jednotek v dom�. 
Ustanovení § 11 odst. 6 platí obdobn�. 
 
     (3) K zajišt�ní pravomocn�  p�isouzených pohledávek vlastník� jednotek z  povinností 
uvedených v odstavci 1 vzniká dnem právní moci rozhodnutí soudu vlastník�m jednotek  
zástavní  právo  k jednotce povinného vlastníka. 
 
     (4) Pokud  vznikla  právnická  osoba  (§  9),  jsou finan�ní prost�edky zálohov� poskytnuté  
vlastníky závazkem právnické osoby v��i vlastník�m  jednotek. P�i vypo�ádání  závazku 
právnické osoby v��i bývalému  vlastníku jednotky se  nep�ihlíží k zálohám,  které uhradil 
jako zálohy podle odstavce 2. 
 

 
 
 



§ 16 
 
     (1) Pohledávky vlastník� jednotek vzniklé z nepln�ní povinností  uvedených  v  §  13  odst.  
2  a  §  15 odst. 1 se p�i rozvrhovém  jednání uspokojí z podstaty podle § 337 odst. 1 
ob�anského soudního �ádu po uspokojení pohledávek daní a poplatk�, p�ed ostatními 
pohledávkami. 
 
     (2) O  v�cech  movitých,  které   jsou  v  jednotce  a  pat�í vlastníkovi  jednotky nebo  
osobám, které  s ním  žijí ve spole�né domácnosti, se p�i výkonu zástavního práva  p�im��en� 
použijí ustanovení o zástavním právu na zajišt�ní nájemného,10) s výjimkou v�cí vylou�ených 
z výkonu rozhodnutí. 
------------------------------------------------------------------ 
10) § 672 ob�anského zákoníku.  
 

�ÁST T�ETÍ 
Výstavba domu 

 
§ 17 

 
     (1) Vzájemná   práva   a   povinnosti   p�i   výstavb�   domu s jednotkami  podle §  2 písm.  
h) si  stavebníci vymezí  smlouvou o výstavb�, která musí mít písemnou formu. 
 
     (2) Je-li  sou�ástí smlouvy o výstavb� i p�evod spoluvlastnických  podíl�  k  pozemku  v  
souladu  s § 21 odst. 3, nabývají  stavebníci spoluvlastnická  práva k  pozemku na  základ� 
této smlouvy o výstavb� podle zvláštního právního p�edpisu.10a) 
 
     (3) Smlouvou o  výstavb� si vymezí  stavebníci vzájemná práva a povinnosti  i  p�i  
výstavb�  jednotek  formou st�ešní nástavby, p�dní  vestavby,  p�ístavby  nebo  p�i  stavebních 
úpravách, jimiž vzniknou  nové  jednotky  nebo  jimiž  se  m�ní  velikost jednotky a rozsah 
jejího p�íslušenství na úkor spole�ných �ástí domu. 
 
     (4) Smlouvu o výstavb� podle odstavce 3 uzavírají stavebníci, kterými jsou  vlastníci 
jednotek v  dom� a stavebník  (stavebníci) nové jednotky (jednotek). 
 
     (5) Jsou-li stavebníky vlastník budovy, ve které dosud nejsou vymezeny   jednotky,  a   
stavebník  (stavebníci)   nové  jednotky (jednotek),  je obsahem  smlouvy  o  výstavb� i  
vymezení jednotek v dosavadní budov� podle § 4 odst.1, v�etn� stanovení velikosti 
spoluvlastnických podíl� vlastník�  jednotek na spole�ných �ástech budovy  podle  §  4  odst.  
2  písm.  d).  Ustanovení § 18 odst. 1 písm. c) tím není dot�eno. 
 
     (6) Vznikem   vlastnictví   rozestav�né   jednotky   se  m�ní vlastnictví dosavadního  
vlastníka budovy na vlastnictví jednotek v dom�. Smlouva o výstavb� je  povinnou p�ílohou k 
návrhu na vklad rozestav�né jednotky do katastru nemovitostí. Vlastnické právo k jednotkám 
v  dom� se zapíše do  katastru nemovitostí záznamem na základ� smlouvy o výstavb�. Jako  
vlastník jednotky se do katastru nemovitostí zapíše  stavebník uvedený ve smlouv�  o 
výstavb� (§ 18 odst. 1), pokud není prokázáno jinak. 
 
     (7) Nejde-li o vznik vlastnictví k  jednotkám podle odstavce 6,  platí  pro  vznik  vlastnictví  
k  dosavadním jednotkám v dom� ustanovení  § 7;  povinnou p�ílohou  k návrhu  na povolení  



vkladu vlastnického  práva  do  katastru  nemovitostí  na základ� smlouvy o p�evodu  první  
jednotky  v  dom�  je  v  tomto  p�ípad� smlouva o výstavb� podle § 18 odst. 5. 
------------------------------------------------------------------ 
10a) § 133 odst. 2 ob�anského zákoníku. 
 

§ 18 
 
     (1) Smlouva o výstavb� musí obsahovat zejména 
a) název  katastrálního území,  parcelní �íslo  pozemku, na kterém bude  stavba  provád�na,  

podle  údaj�  katastru  nemovitostí3) a úpravu práv k n�mu, 
b) �íslo  jednotky v�etn�  jejího pojmenování  a umíst�ní  v dom�, ur�ení rozsahu podlahové  

plochy jednotky, jejího p�íslušenství a vybavení  a  ur�ení,  který  ze  stavebník�  bude  
vlastníkem p�íslušné jednotky, 

c) ur�ení spole�ných  �ástí domu, které  budou spole�né vlastník�m všech  jednotek, a  ur�ení 
spole�ných  �ástí domu,  které budou spole�né vlastník�m jen n�kterých jednotek, 

d) stanovení spoluvlastnického podílu na spole�ných �ástech domu, p�i�emž velikost  
spoluvlastnického podílu se �ídí vzájemným pom�rem velikosti podlahové plochy jednotek  
k celkové  ploše všech jednotek v dom� (§ 8 odst. 2), 

e) zp�sob správy domu a pozemku, zejména ur�ení, které záležitosti budou vyhrazeny 
spole�nému rozhodování, kdo spoluvlastníky domu  zastupuje navenek,  jakým zp�sobem 
se zástupce  ustanovuje a na jakou dobu, 

f) zp�sob  financování stavebních  náklad�,  výše  a  splatnost p�ísp�vk�, pop�ípad� rozsah  a  
zp�sob  ocen�ní vlastní práce stavebník�, 

g) pravidla pro p�ispívání spoluvlastník�  domu na náklady spojené se správou, údržbou a 
opravami spole�ných �ástí domu jako celku po dokon�ení výstavby. 

 
     (2)  Ke  smlouv�  o  výstavb�  se  p�ipojují  p�dorysy  všech podlaží,  pop�ípad�  jejich  
schémata, ur�ující  polohu  jednotek a spole�ných �ástí domu, s údaji o podlahových plochách 
jednotek. 
 
     (3) Smlouva o výstavb� je p�ílohou žádosti o vydání stavebního povolení. 
 
     (4) Pokud  se stavebník  budovy, jejíž  výstavba již  byla na základ� stavebního povolení  
zahájena, dodate�n� rozhodne výstavbu budovy  dokon�it za  ú�asti budoucích  vlastník� 
jednotek,  uzav�e s t�mito budoucími  vlastníky jednotek smlouvu o výstavb� a tuto dodate�n�  
uzav�enou  smlouvu  o  výstavb�  p�iloží  k  návrhu  na kolaudaci stavby. 
 
     (5)  Je-li  smlouva  o  výstavb�  uzavírána  v  dob�, kdy d�m s jednotkami  je již  v 
takovém  stupni rozestav�nosti,  že je již patrné stavebn� technické a  funk�ní uspo�ádání 
prvního nadzemního podlaží,  ale neexistují  dosud  rozestav�né  jednotky [§  2 písm. e)  a  
f)],  musí  této  smlouv�  p�edcházet p�evod odpovídajících spoluvlastnických podíl� k 
rozestav�né budov�. 
 
     (6) Je-li  smlouva  o  výstavb�  uzavírána  v  dob�, kdy d�m s jednotkami je již  rozestav�n 
[§ 2 písm. e) a f)], musí této smlouv� p�edcházet p�evod vlastnictví k rozestav�ným 
jednotkám. 
 
     (7) V p�ípadech uvedených v odstavcích 4 a 5 platí ustanovení § 5 odst. 2 obdobn�. 
 



     (8) Nejde-li  o  stavební  zm�ny  podle  §  17  odst. 3, jsou stavebníci do okamžiku vzniku  
vlastnictví jednotek (§ 17 odst. 6) spoluvlastníky rozestav�ného domu s jednotkami v 
takovém rozsahu, v jakém budou spoluvlastnické  podíly budoucích vlastník� jednotek na 
spole�ných �ástech domu, ur�ených podle § 18 odst. 1 písm. d). 
------------------------------------------------------------------ 
3) § 5 odst. 1 zákona �NR  �. 344/1992 Sb., o katastru nemovitostí �eské republiky (katastrální zákon).  
 

§ 19 
 
     D�m  vystav�ný  podle  tohoto  zákona  se  na návrh vlastník� jednotek vyzna�í v katastru  
nemovitostí podle údaj� obsažených ve smlouv� o výstavb� (§ 17 a 18) a podle vyhotoveného 
geometrického plánu, �ísla popisného a kolauda�ního rozhodnutí.  
 

�ÁST �TVRTÁ 
P�evod a p�echod vlastnictví jednotky 

 
§ 20 

 
     (1) S p�evodem nebo p�echodem vlastnictví k jednotce p�echází spoluvlastnictví  
spole�ných �ástí domu,  pop�ípad�  další práva a povinnosti spojené s vlastnictvím  jednotky a 
se spoluvlastnictvím spole�ných �ástí domu. 
 
     (2) Je-li vlastník jednotky podílovým spoluvlastníkem pozemku, lze vlastnictví k jednotce 
p�evést pouze sou�asn� s p�evodem spoluvlastnického podílu na pozemku. P�echod 
vlastnictví  k  jednotce  je  podmín�n p�echodem spoluvlastnického podílu na pozemku. 
 
     (3) Práva a  závazky dosavadního vlastníka  budovy, pop�ípad� vlastník�  jednotek v  
dom�, týkající se spole�ných �ástí domu a pozemku, zejména zástavní práva a v�cná  
b�emena, p�echázejí na nové vlastníky jednotek nabytím vlastnictví k t�mto jednotkám. 
 
     (4) Vlastník jednotky je  povinen oznámit spole�enství nabytí vlastnictví jednotky. 
 

�ÁST PÁTÁ 
Práva k pozemku 

 
§ 21 

 
     (1) S  vlastnictvím  jednotky  jsou  spojena  práva k pozemku (stavební  parcele). Je-li  
vlastník budovy i vlastníkem pozemku, p�evede na vlastníka jednotky s p�evodem jednotky i 
spoluvlastnický podíl na pozemku odpovídající velikosti spoluvlastnického podílu na 
spole�ných �ástech domu (§ 8 odst. 2). Ustanovení p�edchozí v�ty platí i pro p�vodního 
vlastníka budovy a podílového spoluvlastníka pozemku. 
 
     (2) Nejsou-li   spoluvlastníky   pozemku   všichni  vlastníci jednotek v  dom� nebo 
nejsou-li  spoluvlastníky v pom�ru,  v jakém jsou spoluvlastníky spole�ných �ástí domu  (§ 8 
odst. 2), provedou vlastníci   jednotek   mezi   sebou   p�evod   podíl�   tak, aby 
spoluvlastnictví k pozemku  odpovídalo spoluvlastnictví spole�ných �ástí domu. P�evod 
spoluvlastnického  podílu k pozemku je sou�ástí smlouvy o p�evodu jednotky (§ 6). 
 



     (3) Ustanovení odstavc� 1 a 2 platí obdobn� i pro úpravu práv k pozemku  ur�eného  k  
výstavb� domu. P�evod spoluvlastnických podíl� k pozemku je sou�ástí smlouvy o výstavb�  
mezi stavebníky (§ 17). 
 
     (4) Ustanovení odstavc� 1 až 3 platí obdobn� i v p�ípad�, že vlastník budovy nebo  
p�vodní vlastník nep�evedených jednotek v dom� má k pozemku jiné právo než právo 
vlastnické, zejména právo nájmu. Vlastník pozemku upraví práva k pozemku vlastník�m 
jednotek písemnou smlouvou tak, aby rozsah  jejich práv k pozemku odpovídal rozsahu 
spoluvlastnických podíl� na spole�ných �ástech domu. 
 
     (5) Nedojde-li mezi vlastníkem  jednotky a vlastníkem pozemku ke  sjednání   písemné  
smlouvy  o   úprav�  práv  k   pozemku  do 31. prosince 2000, vzniká dnem 1. ledna 2001 ve 
prosp�ch vlastníka jednotky v�cné b�emeno10b) k zastav�nému pozemku, a to za náhradu. 
Obsahem  v�cného b�emene  je právo  vlastníka jednotky spoluužívat zastav�ný  pozemek,  a  
to   v  rozsahu  odpovídajícímu  velikosti spoluvlastnického  podílu  na  spole�ných  �ástech  
domu. Dojde-li k p�evodu nebo p�echodu vlastnictví  jednotky, stává se oprávn�ným z 
v�cného b�emene nabyvatel jednotky. 
 
     (6)  P�edm�tem  v�cného  b�emene  podle  odstavce  5  je také nádvo�í, je-li  ze všech stran 
bytovým  domem ohrani�eno a není-li zastav�no stavbou jiného vlastníka. 
 
     (7) Bytové družstvo, které  jako vlastník bytového domu anebo nep�evedených  jednotek  v  
dom�  nabylo  bezplatn�  pozemek podle § 60a zákona  �. 219/2000 Sb.,  o majetku �eské  
republiky a jejím vystupování v právních vztazích, ve  zn�ní zákona �. 229/2001 Sb., a 
p�evádí vlastnictví  k jednotce fyzické osob�, p�evede sou�asn� nabyvateli jednotky bezplatn�  
spoluvlastnický podíl  na uvedeném pozemku odpovídající velikosti spoluvlastnického podílu   
na spole�ných �ástech domu (§ 8 odst. 2). 
------------------------------------------------------------------ 
10b) § 151n a násl. ob�anského zákoníku. 
 

�ÁST ŠESTÁ 
Zvláštní ustanovení 

 
§ 22 

 
Zvláštní ustanovení o p�evodu vlastnictví jednotky 

 
     (1) P�i p�evodu vlastnictví k bytu, jehož nájemcem je fyzická osoba,  má  dosavadní  
vlastník  bytu, pop�ípad� vlastník budovy povinnost nabídnout 4) p�evod bytu tomuto nájemci. 
Nep�ijme-li nájemce  tuto  nabídku  do  šesti  m�síc�  ode  dne,  kdy  mu byla doru�ena, m�že 
být byt p�eveden jiné osob�. 
 
     (2) Po dobu jednoho roku od uplynutí lh�ty uvedené v odstavci 1 má nájemce p�i  p�evodu 
bytu právo na jeho  p�ednostní nabytí za podmínek  stanovených  v  §  606  ob�anského  
zákoníku.  Nabídka k p�evodu  bytu nájemci  musí být  písemná a  musí obsahovat všechny 
podmínky  p�evodu.  Smlouvu  o  p�evodu  bytu  je  nájemce za výše uvedených podmínek 
povinen uzav�ít do  t�í m�síc� ode dne doru�ení nabídky,  jinak  jeho  právo  na  p�ednostní  
nabytí  bytu zaniká. Ustanovení § 603 odst. 3 ob�anského zákoníku platí obdobn�. 
 



     (3) Ustanovení  odstavc� 1  a  2  neplatí pro  pronajaté byty nabyté do  vlastnictví podle 
tohoto zákona  nebo podle dosavadních p�edpis�11)  a  nejedná  se o vlastnictví  bytu  vzniklé  
podle ustanovení § 7, jestliže nájem  bytu byl sjednán s vlastníkem bytu - fyzickou osobou. 
 
     (4) zrušen 
 
     (5) Smlouvu o p�evodu vlastnictví bytu zvláštního ur�ení14) a bytu v dom� zvláštního 
ur�ení15)  lze uzav�ít  jen se  souhlasem toho,  kdo takový  byt svým  nákladem z�ídil,  nebo 
jeho  právního nástupce. Pokud byl takový byt  z�ízen ze státních prost�edk� nebo stát  na  
jeho  z�ízení  p�isp�l,  je  k  p�evodu  t�eba  souhlasu Ministerstva pro místní rozvoj. 
 
     (6) P�i  p�evodu  vlastnictví   jednotky,  která  je  smluvn� užívána  fyzickou  osobou  jako  
ateliér,  má  dosavadní  vlastník jednotky, pop�ípad�  vlastník budovy povinnost  nabídnout4) 
p�evod jednotky  p�ednostn� jejímu  uživateli. To  neplatí, jestliže tato jednotka byla nabyta 
do vlastnictví podle tohoto zákona nebo podle dosavadních  p�edpis�11) a nejedná se o  
vlastnictví  jednotky vzniklé podle ustanovení § 7,  jestliže nájem jednotky byl sjednán s 
vlastníkem jednotky - fyzickou osobou. Nep�ijme-li uživatel tuto nabídku do  šesti m�síc� ode 
dne,  kdy mu byla doru�ena,  m�že být jednotka p�evedena jiné osob�. 
 
     (7) Smlouvu o p�evodu vlastnictví nebytového prostoru sloužícího ú�el�m civilní ochrany 
lze  uzav�ít jen po  p�edchozím souhlasu p�íslušných orgán�. 
 
     (8) Lh�ty uvedené v odstavcích 1, 2 a 6 neb�ží po dobu �ízení o ur�ení platnosti �i 
neplatnosti nabídky.16) 
------------------------------------------------------------------ 
4) § 43 a násl. ob�anského zákoníku. 
11) § 872 odst. 7 a 8 ob�anského zákoníku. 
12) § 7  odst. 1 písm.  c) zákona �NR  �. 102/1992 Sb.,  kterým se upravují  n�které  otázky  související  s  

vydáním  zákona  �. 509/1991  Sb., kterým  se m�ní,  dopl�uje a  upravuje ob�anský zákoník. 
14) § 9 zákona �NR �. 102/1992 Sb. 
15) § 10 zákona �NR �. 102/1992 Sb. 
16) § 39 a 43a ob�anského zákoníku. § 2 odst. 3 zákona �. 526/1990 Sb., o cenách.  
 

P�evody jednotek bytových družstev 
 

§ 23 
 
     (1) Byt v  budov� ve vlastnictví,  pop�ípad� spoluvlastnictví bytového družstva (dále jen 
"družstvo"), jehož nájemcem je fyzická osoba  - �len  družstva, lze  p�evést jen  tomuto �lenu  
družstva. Uvedená  podmínka  platí  i  pro  byty  ve  vlastnictví, pop�ípad� spoluvlastnictví 
družstva v domech. 
 
     (2) Družstvo  je  povinno  uzav�ít  smlouvu  o  p�evodu  bytu uvedeného v § 24 odst. 1 a  2 
s fyzickou osobou - �lenem družstva, která je nájemcem bytu a která  vyzvala družstvo podle 
§ 24 zákona �.  42/1992  Sb., o úprav� majetkových vztah� a vypo�ádání majetkových  nárok�  
v  družstvech,  ve  zn�ní  zákonného opat�ení P�edsednictva Federálního shromážd�ní �.  
297/1992 Sb., nebo vyzve družstvo  do  30. �ervna  1995 k uzav�ení smlouvy o  p�evodu 
vlastnictví k tomuto bytu. Smlouva musí být uzav�ena nejpozd�ji do 31.  prosince 1995,  není-
li dohodnuto  jinak. Tím  nejsou dot�ena ustanovení devizových p�edpis�.17) 
 



     (3) Obdobn� se postupuje i u  nebytových prostor�, u nichž se na financování podílela 
svým  �lenským podílem pouze fyzická osoba - �len družstva, která je nájemcem, nebo její 
právní p�edch�dce. 
------------------------------------------------------------------ 
17) Zákon  �.  528/1990  Sb.,  devizový  zákon,  ve  zn�ní  zákona �. 228/1992 Sb.  
 

§ 24 
 
     (1) Jsou-li p�evád�ny byty, garáže a ateliéry v budovách ve vlastnictví, pop�ípad�  
spoluvlastnictví  družstev, na  jejichž výstavbu  byla poskytnuta  finan�ní, úv�rová  a jiná  
pomoc podle zvláštních  p�edpis�,18) do  vlastnictví �len�  t�chto družstev - fyzických osob,  
jejichž nájemní vztah  k bytu, garáži  a ateliéru vznikl  po splacení  �lenského podílu  družstvu 
t�mito  �leny nebo jejich právními p�edch�dci, jsou tyto p�evody bezplatné. 
 
     (2) Ustanovení odstavce 1 platí i  pro p�evody byt�, garáží a ateliér� v budovách, které k  
datu ú�innosti tohoto zákona byly ve vlastnictví, pop�ípad� spoluvlastnictví družstev 
ozna�ovaných podle d�ív�jších p�edpis� jako lidová bytová družstva,19) pokud se p�evád�jí  z  
vlastnictví,  pop�ípad�  spoluvlastnictví  uvedených družstev do  vlastnictví �len� -  fyzických 
osob, jejichž  nájemní vztah  k bytu,  garáži a  ateliéru vznikl  na základ�  skute�ností 
stanovených zákonem.20) 
 
     (3) Ustanovení odstavce 1 platí i pro p�evody nebytových prostor� vzniklých na základ� 
rozhodnutí o zm�n� užívání stavby21) z byt�, garáží a ateliér� uvedených v odstavcích 1 a 2. 
 
     (4) Je-li v  budov�  ve vlastnictví, pop�ípad� ve spoluvlastnictví družstva nebytový  prostor  
vzniklý  na základ� rozhodnutí o zm�n� užívání stavby7) ze spole�ných prostor� budovy, 
p�evede  družstvo na  základ� smlouvy  tento nebytový  prostor p�i p�evodu   jednotek   podle   
odstavc� 1 a 2 do podílového spoluvlastnictví vlastník� jednotek bezplatn�. Velikost 
spoluvlastnického  podílu  se  �ídí  vzájemným  pom�rem velikosti podlahové plochy jednotek 
k celkové podlahové ploše všech jednotek v dom�,  p�i�emž  se  nep�ihlíží   k  podlahové  
ploše nebytového prostoru uvedeného ve v�t� první. Obdobn�, jak je uvedeno v 
p�edcházejících dvou v�tách, se postupuje u nebytových prostor�, u nichž se na financování  
podíleli �lenskými podíly pouze nájemci jednotek v budov�, pop�ípad�  dom�, nebo jejich 
právní p�edch�dci. Ustanovení  odstavce  1  platí  i  pro  tyto  p�evody  vlastnictví nebytových 
prostor�. 
 
     (5) Sou�ástí  smlouvy  o   p�evodu  jednotky  uzav�ené  podle odstavce 1 nebo 2 je závazek 
nabyvatele uhradit družstvu �ástku, která odpovídá nesplaceným úv�r�m s p�íslušenstvím 
poskytnutým družstvu,  p�ipadajícím na p�evád�ný byt, pop�ípad�  nebytový prostor (garáž, 
ateliér) k datu pravidelné pololetní splátky úv�ru ve  smyslu odstavce  6 a  závazek nabyvatele  
a družstva  vzájemn� vypo�ádat  závazky nabyvatele  ve vztahu  k družstvu. Vlastnictví k 
jednotce p�echází až po spln�ní tohoto závazku.22) 
 
     (6) Družstvo je povinno použít prost�edk� získaných v p�íslušném pololetí od  nabyvatel�  
jednotek  ke splacení úv�ru v��iteli 23)  (dále jen "banka")  spolu s  pravidelnou splátkou úv�ru 
p�ipadající na totéž pololetí s ur�ením, kterých jednotek se mimo�ádná splátka týká. Nedílnou  
p�ílohou  smlouvy  o  p�evodu vlastnictví  jednotky je potvrzení banky o splacení odpovídající 
�ásti úv�ru s ur�ením, kterých jednotek se splátka úv�ru týkala. 
 



     (7) Sou�ástí   smlouvy   o   p�evodu   vlastnictví   jednotky z vlastnictví družstva je  
vzájemné vypo�ádání prost�edk� ur�ených na financování  oprav a údržby  budovy, pop�ípad� 
domu  a jednotky a dále prost�edk�  tvo�ených ze zisku  bytového hospodá�ství (dále jen 
"prost�edky ur�ené k vypo�ádání"), p�ipadajících na p�evád�nou jednotku. Vzájemným 
vypo�ádáním se p�itom rozumí vyrovnání jak nevy�erpaných z�statk�, tak vyrovnání  
nedoplatk�   ze  strany nabyvatele.  Nevy�erpané  prost�edky  ur�ené  k vypo�ádání p�evede 
družstvo právnické  osob� zabezpe�ující správu  domu (§ 9  až 11). Pro použití p�evedených 
prost�edk�  platí ustanovení § 15 obdobn�. V p�ípad�, že správa domu není zajiš�ována 
právnickou osobou, p�evede družstvo nevy�erpané prost�edky ur�ené k vypo�ádání vlastníku 
jednotky. 
 
     (8) Došlo-li k p�evodu  jednotky z  vlastnictví družstva  do vlastnictví �lena  p�ed ú�inností 
tohoto zákona, jsou družstvo a vlastník jednotky povinni vypo�ádat prost�edky ur�ené k 
vypo�ádání,  p�ipadající  na  p�evedenou  jednotku  obdobn�  podle odstavce 7, a to do šesti 
m�síc� ode dne ú�innosti tohoto zákona. 
 
     (9) P�evodem  jednotky podle odstavc� 1  až 8 zaniká �lenství nabyvatele  v  družstvu  bez  
práva  na  vrácení �lenského podílu p�ipadajícího na jednotku, p�ípadn� základního  �lenského 
vkladu, pokud byl zdrojem financování domu s p�evád�nými jednotkami. �lenství v družstvu 
však  nezaniká, jestliže majetková ú�ast �lena v družstvu i po p�evodu  jednotky dosahuje 
alespo� výše základního �lenského vkladu. 
 
     (10) Vypo�ádací   podíl  nabyvatele   jednotky,  jemuž   byla p�evedena  jednotka  podle  
odstavc�  1  až  5  a zaniklo �lenství v družstvu, se stanoví podle § 233 obchodního zákoníku. 
------------------------------------------------------------------ 
7) § 54 a násl. zákona �. 50/1976 Sb. 
18) Nap�. vyhláška Federálního ministerstva financí, Ministerstva financí  �eské socialistické  republiky, 

Ministerstva  financí Slovenské socialistické republiky a p�edsedy Státní banky �eskoslovenské �. 136/1985  
Sb., o  finan�ní, úv�rové  a jiné pomoci družstevní a individuální bytové výstavb� a modernizaci rodinných 
domk�  v osobním vlastnictví,  ve zn�ní vyhlášek  �. 74/1989 Sb., �. 73/1991 Sb. a �. 398/1992 Sb. 

19) Zákon �.  53/1954 Sb., o lidových  družstvech a o družstevních organizacích, ve zn�ní   zákonného  opat�ení  
P�edsednictva Národního shromážd�ní �. 20/1956 Sb., a následující p�edpisy. 

20) Zejména § 685 a násl. a § 871 ob�anského zákoníku. 
21) § 85 zákona �. 50/1976 Sb. 
22) § 36 ob�anského zákoníku. 
23) § 503 odst. 3 obchodního zákoníku. Zákon  �. 21/1992 Sb., o bankách, ve zn�ní  zákona �. 264/1992 Sb.  

 
§ 25 

 
     (1) Družstvo  m�že  vyrovnat   vypo�ádací  podíly  nabyvatel� jednotek na základ� dohody 
i jinak, než je uvedeno v § 234 odst. 1 obchodního zákoníku. 
 
     (2) Nedojde-li k dohod� podle odstavce 1, je družstvo povinno uhradit nabyvatel�m 
jednotek  vypo�ádací podíly  v pen�zích podle § 233 obchodního zákoníku. 
 

§ 26 
 
     (1) Nedojde-li k p�evodu všech jednotek v budov�, pop�ípad� v dom�, kterých se týká úv�r 
poskytnutý bankou, a splatí-li družstvo bance �ást úv�ru odpovídající p�evedeným jednotkám, 
uzav�e banka s družstvem  dodatek  k  úv�rové  smlouv�,  jehož  p�edm�tem  bude ponechání  
nesplacené  �ásti  úv�ru,  p�ipadající  na  nep�evedené jednotky,  družstvu.  Pro  podmínky,  za  



nichž  je  úv�r družstvu ponecháván, platí  obdobn� podmínky, za  nichž byla úv�rová  pomoc 
družstevní bytové výstavb� poskytnuta podle zvláštních p�edpis�. 
 
     (2) Družstvo je povinno pojistit  nep�evedené jednotky v dom� tak,   aby  byl   zachován  
dosavadní   rozsah  pojišt�ní  budovy, odpovídající nep�evedeným jednotkám, pokud se t�chto 
jednotek týká úv�r ponechaný podle odstavce 1. 
 
     (3) Pro úv�ry  ponechané  družstvu podle odstavce 1 platí ustanovení zvláštních p�edpis�24) 
o úhrad�  majetkové újmy bance obdobn�. Ustanovení p�edcházející  v�ty platí  obdobn� pro 
úv�ry ponechané, pop�ípad� poskytnuté na základ� dodatk� uzav�ených obdobn� podle 
odstavce 1 p�ed  ú�inností tohoto zákona, pokud byla dodržena ustanovení dosavadních 
p�edpis� o vlastnictví k byt�m.11) 
 
     (4) Na  zajišt�ní úv�r�  ponechaných, pop�ípad�  poskytnutých bankou  družstvu podle  
ustanovení odstavc� 1 až 3 vzniká bance zástavní právo. Zástavní právo vázne na  jednotkách, 
pop�ípad� na jiné nemovitosti ve vlastnictví družstva, kterých se úv�ry týkají. 
 
     (5) Dojde-li k  p�evodu jednotky podle §  24 odst. 1, 3  a 4, ustanovení  zvláštních p�edpis� 
25)  o povinnosti  družstva vrátit státní p�ísp�vky se nepoužije. Totéž platí v p�ípad�, že 
k p�evodu byt� došlo p�ed ú�inností tohoto zákona podle dosavadních p�edpis� o vlastnictví k 
byt�m a § 24, 25, 27 až 28c zákona �. 42/1992 Sb., o úprav� majetkových vztah� a  
vypo�ádání  majetkových  nárok� v družstvech, ve zn�ní zákonného opat�ení   P�edsednictva 
Federálního shromážd�ní �. 297/1992 Sb. 
 
     (6) Dojde-li  k  p�evodu  jednotky  družstva,  na kterou byla poskytnuta  finan�ní,  úv�rová  
a   jiná  pomoc  podle  zvláštních p�edpis�,25) a nejedná se o p�evod  podle ustanovení § 24 
odst. 1, 3 a 4,  je družstvo povinno  vrátit p�ísp�vky státu  poskytnuté na výstavbu jednotky, s 
výjimkou �ástek poskytnutých podle zvláštních p�edpis�26)  na  úhradu   zvýšených  náklad�  
ztíženého zakládání stavby, na úhradu náklad� spojených s po�ízením základního technického 
vybavení a jiného za�ízení vyvolaného obecnou pot�ebou a na úhradu vícenáklad�  
nezvyšujících standard bydlení, které nebyly vyvolány požadavky družstva. �ástka  
p�ísp�vk�, kterou je družstvo  povinno vrátit,  se snižuje  o 1  % ro�n� po�ínaje rokem 
kolaudace stavby. 
------------------------------------------------------------------ 
11) § 872 odst. 7 a 8 ob�anského zákoníku. 
24) § 45 zákona �. 21/1992 Sb. 
25) Nap�. § 6 odst. 6 vyhlášky �. 136/1985 Sb. 
26) Nap�.  § 5  odst. 6  a 7  a §  9 odst.  3 písm. a) vyhlášky �.136/1985 Sb.  
 

§ 27 
 
     (1) Pokud byly v družstevní bytové výstavb� po�ízeny byty, na které byla poskytnuta  
finan�ní,  úv�rová a jiná pomoc podle p�edpis� o finan�ní a úv�rové pomoci družstevní 
bytové výstavb�, formou nástaveb a vestaveb do stávajících budov, aniž se budova stala 
p�edm�tem podílového spoluvlastnictví družstva a p�vodního vlastníka budovy, a je p�evád�n 
byt v této  budov�, jehož se týká v�cné  b�emeno  vzniklé podle zvláštních  p�edpis�,27) platí 
pro nabývání t�chto byt� do  vlastnictví podle tohoto zákona p�im��en� ustanovení  § 24  odst. 
6,  7 a  9 a  § 26.  Ustanovení § 23 platí obdobn�. 
 
     (2) P�evád�jící je  povinen o p�evodu  bytu uv�domit družstvo oprávn�né z v�cného 
b�emene. Nabyvatel je povinen uhradit družstvu �ástku, která odpovídá nesplacenému  úv�ru   



s p�íslušenstvím poskytnutému  družstvu   p�ipadající  na  p�evád�ný   byt  k datu pravidelné  
pololetní splátky  úv�ru.  Nejde-li  o p�evod bytu do vlastnictví fyzické osoby - nájemce  bytu, 
jehož  nájemní vztah vznikl  po splacení �lenského podílu tímto nájemcem nebo jeho právním  
p�edch�dcem, je nabyvatel povinen uhradit družstvu dále �ástku státního p�ísp�vku  
vypo�teného podle  §  26  odst.  6. Vlastnictví k jednotce p�echází na nabyvatele až po spln�ní 
jeho uvedených  povinností.22)  Povinnost  splatit  úv�r p�ipadající na p�evád�ný  byt  podle  §  
24  odst.  4  a  vrátit  �ástku státních p�ísp�vk� podle  § 26 odst. 6  má družstvo. Ustanovení §  
24 odst. 9 platí obdobn�. 
 
     (3) V�cné b�emeno vzniklé podle zvláštních p�edpis�27) zaniká nabytím  vlastnictví  k  
bytu,  pop�ípad�  se omezuje v rozsahu odpovídajícímu p�evedenému bytu. V p�ípad�  zániku 
družstva  bez právního nástupce vzniká dnem zániku družstva  ve  prosp�ch dosavadního  
nájemce  bytu  po�ízeného   podle  odstavce  1  v�cné b�emeno. Toto  v�cné b�emeno p�echází  
ve stejném rozsahu  na jeho právního  nástupce.  Obdobné v�cné b�emeno ve stejném  rozsahu 
a s právem p�echodu na každého dalšího právního nástupce vzniká ve prosp�ch nájemce bytu 
v p�ípad� ukon�ení jeho �lenství v družstvu. Obsahem v�cného  b�emene je právo užívat  byt 
a spole�né prostory, a to  ve   stejném  rozsahu, jaký byl sjednán mezi nájemcem a družstvem. 
Pro užívání platí p�im��en� ustanovení ob�anského zákoníku o nájmu družstevních byt�.  
Ustanovení § 151n odst. 3 ob�anského zákoníku platí p�im��en�.Ustanovení § 23 platí 
obdobn�. 
 
     (4) Osoba  oprávn�ná z v�cného  b�emene uhradí �ástku,  která odpovídá nesplacenému  
úv�ru s p�íslušenstvím, obdobn�  podle § 24 odst. 5 s tím, že ustanovení §  24 odst. 5, 6 a 7 
platí p�im��en�. V�cné b�emeno p�echází nebo vzniká až po spln�ní uvedené podmínky. 
Vznikem v�cného  b�emene v d�sledku zániku  družstva nebo �lenství v družstvu zaniká 
nárok na  vrácení �lenského podílu obdobn� podle § 24 odst. 9.  Ustanovení § 24 odst. 10  
platí obdobn�. Ustanovení § 33b v�ty druhé se nepoužije. 
------------------------------------------------------------------ 
22) § 36 ob�anského zákoníku. 
27) § 28d  zákona �.  42/1992 Sb.,  o úprav�  majetkových vztah� a vypo�ádání majetkových nárok� v družstvech, 

ve zn�ní zákonného opat�ení P�edsednictva Federálního shromážd�ní �. 297/1992 Sb.  
 

§ 28 
 
     Ustanovení § 23 až 27 platí obdobn� pro p�evod jednotek ve vlastnictví, pop�ípad� 
spoluvlastnictví  družstev v  domech a pro p�evod  byt� uvedených  v §  27 odst. 1 v  domech, 
u  nichž jsou družstva  oprávn�na z  v�cného b�emene  vzniklého podle zvláštních p�edpis�.27) 
------------------------------------------------------------------ 
27) § 28d  zákona �.  42/1992 Sb.,  o úprav�  majetkových vztah� a vypo�ádání majetkových nárok� v družstvech, 
ve zn�ní zákonného opat�ení  P�edsednictva  Federálního  shromážd�ní  �. 297/1992 Sb.  
 

�ÁST SEDMÁ 
Vy�len�ní �ásti družstva 

 
§ 29 

 
     (1) Nájemci  nebo vlastníci  byt� nebo  nebytových prostor� v budov�  nebo   v  budovách,  
pop�ípad�  v   dom�  nebo  domech  ve vlastnictví  nebo  spoluvlastnictví  družstva, kte�í  jsou  
�leny tohoto družstva, mohou rozhodnout o vy�len�ní a vzniku nového družstva. Pro  platnost  
rozhodnutí  je  t�eba písemného souhlasu dvout�etinové v�tšiny všech t�chto  �len� družstva v 
každé budov�, pop�ípad� dom�. Rozhodnutí musí být písemn� oznámeno p�edstavenstvu  



družstva. Rozhodnutí  lze  p�ijmout nejpozd�ji do 31. prosince 1996. Rozhodnutí  nepodléhá 
schválení �lenskou sch�zí dosavadního družstva. 
 
     (2) Pro  vznik  družstva  a  pro  �lenství  v n�m jinak platí ustanovení  obchodního 
zákoníku  s tím,  že �lenství  v dosavadním družstvu  se vznikem  nového družstva  p�echází 
na  toto družstvo. Rozhodnutím podle odstavce 1 se dosavadní družstvo nezrušuje. 
 
     (3) Mezi  dosavadním družstvem  a novým  družstvem se provede vypo�ádání  majetku,  
práv  a   povinností,  které  z dosavadního družstva p�echázejí  na nové družstvo, p�i�emž  se 
vychází z toho, že  toto  vypo�ádání  je  vzájemné;  pokud  nedojde k jiné dohod�, vypo�ádává 
se  v pen�zích. Nedojde-li k jiné dohod�, p�echází na nové družstvo vlastnictví nebo  
spoluvlastnictví  k budov� nebo budovám, pop�ípad� domu nebo dom�m uvedeným  v  
odstavci 1. S p�echodem  vlastnictví  nebo   spoluvlastnictví  k  budov�  nebo budovám, 
pop�ípad� domu nebo dom�m  p�echází na nové družstvo dnem jeho vzniku souhrn  
majetkových  hodnot  a  zdroj�  jejich krytí týkajících se  této budovy nebo  budov, pop�ípad� 
domu  nebo dom�. Vypo�ádání se  provede v pom�ru  sou�tu vypo�ádacích podíl�  �len� 
nového družstva a �len�  dosavadního družstva. Nárok na vypo�ádání je splatný  uplynutím 
šesti m�síc� od  schválení ú�etní záv�rky za rok, v n�mž došlo ke vzniku nového družstva.  
 
     (4) Ustanovení odstavc� 1 až 3 se nepoužijí, pokud nedojde ke vzniku nového družstva do 
1. �ervence 2000. 
 

�ÁST OSMÁ 
Spole�ná a p�echodná ustanovení 

 
§ 30 

 
     (1) S  vlastnickým  právem  k  jednotce  je nerozlu�n� spjato spoluvlastnictví  spole�ných  
�ástí  domu  a spoluvlastnictví nebo jiné právo k pozemku. 
 
     (2) Vznikne-li v�cné právo k  jednotce, vznikne sou�asn� i na spoluvlastnictví spole�ných 
�ástí domu. 
 
     (3) Na spoluvlastnictví spole�ných �ástí domu a na spoluvlastnictví pozemku nelze zajistit 
práva  a povinnosti, aniž by se sou�asn� nezajistily na jednotce. 
 
     (4) Pokud je jednotka ve spoluvlastnictví,2) mají spoluvlastníci jednotky postavení  
vlastníka jednotky a odpovídají v��i ostatním vlastník�m jednotek v dom� spole�n� a 
nerozdíln�. 
------------------------------------------------------------------ 
2) § 136 a násl. ob�anského zákoníku.  
 

§ 31 
 
     (1) Pokud tento  zákon nestanoví jinak,  �ídí se ustanoveními tohoto zákona  i právní 
vztahy  vzniklé p�ed jeho  ú�inností podle dosavadních p�edpis� o vlastnictví  k byt�m. Vznik 
t�chto právních vztah�  a nároky z nich vzniklé p�ed ú�inností tohoto zákona se však posuzují 
podle dosavadních p�edpis� o vlastnictví k byt�m. 
 



     (2) Vlastníci byt� nebo  nebytových prostor�, jimž vlastnické právo k bytu nebo 
nebytovému prostoru vzniklo podle dosavadních právních p�edpis�, se ode dne ú�innosti 
tohoto zákona považují za vlastníky jednotek  podle tohoto zákona a  jsou povinni do jednoho 
roku ode dne ú�innosti tohoto zákona uvést veškeré právní vztahy k jednotkám, spole�ným 
�ástem  domu a  k pozemku  do souladu s tímto zákonem. 
 
     (3) Nebude-li spln�na povinnost stanovená  v odstavci 2, m�že se  vlastník obrátit  na soud  
s návrhem,  aby nahradil  chyb�jící projev v�le. 
 

§ 32 
 
     U dom� ve výstavb� ke dni ú�innosti tohoto zákona se na návrh vlastník� jednotek po 
vydání kolauda�ního rozhodnutí provede zápis do katastru nemovitostí podle údaj�  
obsažených ve smlouv� o výstavb� domu uzav�ené podle dosavadních p�edpis�,11) 

geometrického plánu, �ísla popisného a kolauda�ního rozhodnutí, s uvedením jednotlivých    
jednotek, jejich vlastník� a spoluvlastnických  podíl� na spole�ných �ástech domu, pop�ípad� 
pozemku. 
------------------------------------------------------------------ 
11) § 872 odst. 7 a 8 ob�anského zákoníku.  
 

§ 33 
 
     (1) Pokud  byly p�ed  ú�inností tohoto  zákona uzav�eny  mezi vlastníkem, pop�ípad� 
organizací spravující  ostatní byty v dom� a vlastníky  byt� a  nebytových prostor�  smlouvy o  
výkonu správy a údržby spole�ných  �ástí a za�ízení domu,  pop�ípad� pozemku podle 
dosavadních  p�edpis�  o  vlastnictví k byt�m za pevný ro�ní (m�sí�ní) p�ísp�vek, je  vlastník, 
pop�ípad� organizace spravující ostatní byty v dom�, oprávn�n po�ínaje m�sícem 
následujícím   po dni ú�innosti tohoto zákona jednostrann� p�ísp�vek zm�nit tak, aby 
odpovídal ustanovení § 15 odst. 1. 
 
     (2) Vlastník, pop�ípad� organizace spravující dosud nep�evedené jednotky v dom�,  je   
oprávn�n  po�ínaje  m�sícem následujícím  po dni  ú�innosti tohoto zákona vlastník�m 
jednotek jednostrann� upravit úhradu za  pln�ní poskytovaná s užíváním bytu a nebytových 
prostor� podle zvláštních p�edpis�.28) 
------------------------------------------------------------------ 
28) Zákon �. 526/1990 Sb. Vyhláška Federálního ministerstva financí, Ministerstva financí �eské republiky a  

Ministerstva  financí  Slovenské republiky �. 580/1990 Sb., kterou se provádí zákon �. 526/1990 Sb., o 
cenách, ve zn�ní vyhlášky �. 580/1992 Sb.  

 
   

�ÁST DEVÁTÁ 
P�evody skupinových rodinných dom� 

z vlastnictví bytových družstev 
 

§ 33a 
 
     (1) Ustanovení §  23 odst. 1, §  24 odst. 1, 5,  6, 7, 9 a 10 a §   25   platí   i   pro   p�evody   
rodinných  dom�,29)  jejich p�íslušenství,  garáží  a  základního  technického vybavení, které 
jsou ve vlastnictví družstva a byly vystav�ny družstvy po 1. lednu 1969 na základ� výjimek z  
p�edpis� o  finan�ní, úv�rové a jiné pomoci družstevní bytové výstavb�,30) na jejichž výstavbu  
byla poskytnuta finan�ní, úv�rová a jiná pomoc p�íslušející družstevní bytové výstavb�. 



Podmínkou je, že tyto rodinné domy byly p�evedeny z vlastnictví družstev  do vlastnictví 
�len�  družstev – fyzických osob, jejichž  nájemní vztah k bytu v rodinném  dom� a ke  garáži 
vznikl  po splacení  �lenského podílu  družstvu t�mito �leny nebo jejich právními p�edch�dci. 
Ustanovení § 26 odst. 1 až 4 pak platí v p�ípad�, že  nedojde k p�evodu všech  rodinných 
dom�, kterých se týká úv�r poskytnutý bankou. 
 
     (2) Spolu s rodinným domem  se p�evádí z vlastnictví družstva i spoluvlastnický podíl na  
spole�ném p�íslušenství rodinných dom� a jejich základního technického vybavení,  které je 
ve vlastnictví družstva. Velikost spoluvlastnického podílu na tomto p�íslušenství a základním 
technickém  vybavení se stanoví  podle po�tu rodinných dom� se spole�ným p�íslušenstvím, 
pop�ípad� napojených na spole�né základní technické vybavení. 
 
     (3) Dojde-li k  p�evodu rodinného domu  a jeho p�íslušenství, garáže a jejich základního 
technického vybavení a spoluvlastnického podílu na spole�ném p�íslušenství rodinných dom�  
nebo jejich technickém vybavení podle odstavc� 1 a 2, ustanovení zvláštních právních 
p�edpis�25) o  povinnosti družstva vrátit  státní p�ísp�vky  se  nepoužijí. Ustanovení §  26 odst. 
5 a 6 platí obdobn�. 
 
     (4) Dojde-li k  p�evodu rodinného domu  a jeho p�íslušenství, pop�ípad� spoluvlastnického  
podílu na n�m, a  nejedná se o p�evod podle odstavc� 1  a 2, je družstvo povinno vrátit 
p�ísp�vky státu poskytnuté  na  výstavbu  rodinných  dom�  a jejich p�íslušenství, s výjimkou 
�ástek státních p�ísp�vk� poskytnutých podle zvláštních p�edpis�31) na úhradu náklad� 
vyvolaných  mimo�ádnými zakládacími podmínkami, výstavbou proluk, jiného za�ízení  
vyvolaného obecnou pot�ebou apod. a náklad� základního technického vybavení, které je ve  
vlastnictví  družstva.  �ástka  p�ísp�vk�,  které  je družstvo povinno vrátit,  se snižuje o  1 % 
ro�n�  po�ínaje rokem kolaudace stavby. 
 
     (5) Právnické osoby, pop�ípad�  jejich právní nástupci, které uzav�ely se svými pracovníky 
smlouvy o poskytnutí stabiliza�ního p�ísp�vku na úhradu ceny rodinného domu podle  
dosavadních p�edpis�,32) vrácení  p�ísp�vku nevyžadují, i  když p�ed uplynutím smluvené 
doby došlo k porušení  podmínek, za kterých byl p�ísp�vek poskytnut. To  platí i pro okresní  
ú�ady,  které   uzav�ely s fyzickými osobami smlouvy o  poskytnutí p�ísp�vku na úhradu ceny 
rodinného  domu  p�i  jeho   p�evodu  z  vlastnictví  družstva  do vlastnictví fyzické osoby 
podle dosavadních p�edpis�.33) 
 
     (6) Bytové družstvo, které jako vlastník rodinného domu, jeho p�íslušenství  nebo garáže  
nabylo bezplatn�  pozemek podle  § 60a zákona �. 219/2000 Sb., o majetku �eské  republiky  
a  jejím vystupování v právních vztazích, ve  zn�ní zákona �. 229/2001 Sb., a p�evádí 
vlastnictví k tomuto  rodinnému domu, jeho p�íslušenství nebo garáži  fyzické osob�, p�evede  
sou�asn� nabyvateli bezplatn� uvedený pozemek. To platí obdobn�  i pro družstvo, jehož 
p�edm�tem �innosti  je výstavba  a správa  garáží pro  jeho �leny,  pokud je vlastníkem garáže 
a p�evádí její vlastnictví fyzické osob�. 
------------------------------------------------------------------ 
25) Nap�. § 6 odst. 6 vyhlášky �. 136/1985 Sb. 
29) § 3 písm. c) vyhlášky �.  137/1998 Sb., o obecných technických požadavcích na výstavbu. 
30) § 10  odst. 2  vyhlášky �.  137/1968 Sb.,  o finan�ní, úv�rové a jiné  finan�ní pomoci družstevní a  individuální  

bytové výstavb�, ve zn�ní vyhlášky �. 14/1969 Sb. 
31) § 3 vyhlášky �. 137/1968 Sb. 
32) § 3 vyhlášky  �. 121/1980 Sb.,  o finan�ní pomoci  p�i p�evodu skupinových  rodinných domk� z družstevního 

do osobního vlastnictví. 
33) § 4 vyhlášky �. 121/1980 Sb. 
 



§ 33b 
 
   

Zánik vlastnictví bytového družstva 
 
     P�estane-li být  bytové družstvo vlastníkem  budovy, na jejíž výstavbu  byla poskytnuta  
finan�ní, úv�rová a jiná pomoc podle zvláštních právních p�edpis�18) jinak než jejím 
zni�ením, je toto družstvo povinno  vrátit státní p�ísp�vky, které  byly na výstavbu budovy   
poskytnuty podle zvláštních právních p�edpis�.18) Ustanovení p�edchozí v�ty platí i v p�ípad� 
zániku v�cného b�emene z�ízeného podle  zvláštního právního p�edpisu.27)  Ustanovení § 26 
odst. 5 a 6 platí obdobn�. 
------------------------------------------------------------------ 
18) Nap�. vyhláška Federálního ministerstva financí, Ministerstva financí �eské socialistické republiky, 

Ministerstva  financí Slovenské  socialistické republiky a p�edsedy  Státní banky �eskoslovenské �. 136/1985  
Sb., o  finan�ní, úv�rové  a jiné pomoci družstevní a individuální bytové výstavb� a modernizaci rodinných  
domk�  v  osobním  vlastnictví,  ve  zn�ní vyhlášek �. 74/1989 Sb., �. 73/1991 Sb. a �. 398/1992 Sb. 

27) § 28d  zákona  �.  42/1992  Sb.,  o  úprav� majetkových vztah� a vypo�ádání  majetkových   nárok�  v  
družstvech, ve zn�ní zákonného  opat�ení  P�edsednictva   Federálního  shromážd�ní �. 297/1992 Sb. 

 
   

�ÁST DESÁTÁ 
Dopln�ní  zákona  �eské  národní  rady  �.  357/1992  Sb.,  o dani d�dické,  dani darovací  a 
dani  z p�evodu  nemovitostí, ve  zn�ní zákona �eské národní rady �. 18/1993 Sb., zákona �. 
322/1993 Sb. a zákona �. 42/1994 Sb. 
 

§ 34 
 
     Zákon �eské národní rady �. 357/1992 Sb., o dani d�dické, dani darovací a dani z  p�evodu 
nemovitostí, ve zn�ní zákona �eské národní  rady �. 18/1993 Sb., zákona �. 322/1993 Sb.  a 
zákona �. 42/1994 Sb., se m�ní a dopl�uje takto: 
 
     1. V § 20 odst. 6  písm. a) se slovo "nemovitostem" nahrazuje slovem "majetku". 
 
     2. V § 20 odst. 6 písm. f) se te�ka na konci nahrazuje �árkou a p�ipojují se nová písmena 
g), h) a i), která zn�jí: 
"g) p�evody byt�, garáží a ateliér� podle zvláštních p�edpis�,12a) 
h) p�evody  rodinných  domk�12b) a garáží z majetku bytových družstev do vlastnictví �len� 

t�chto družstev - fyzických osob, jejichž nájemní  vztah k rodinnému domku  nebo garáži 
vznikl po splacení �lenského  podílu  t�mito  �leny  nebo jejich právními p�edch�dci, 

i) p�evody a  p�echody majetku bytového  družstva v souvislosti s vy�len�ním �ásti bytového 
družstva.12c)". 

------------------------------------------------------------------ 
"12a) § 24 odst. 1 až 4 zákona  �. 72/1994 Sb., kterým se upravují n�které spoluvlastnické vztahy k budovám  a  

n�které vlastnické vztahy  k byt�m a nebytovým prostor�m a dopl�ují n�které zákony (zákon o vlastnictví 
byt�). 

12b) § 2  odst. 2 písm. a) vyhlášky  Federálního  ministerstva financí, Ministerstva financí �SR, Ministerstva 
financí SSR a p�edsedy Státní banky �eskoslovenské �. 136/1985  Sb., o finan�ní,  úv�rové a  jiné pomoci  
družstevní a  individuální bytové  výstavb� a modernizaci  rodinných  domk�  v osobním vlastnictví, ve zn�ní 
vyhlášek �. 74/1989 Sb., �. 73/1991 Sb. a �. 398/1992 Sb. 

12c) Nap�. § 29 zákona �. 72/1994 Sb.".  
 
   
 



�ÁST JEDENÁCTÁ 
zrušena 

 
 

§ 35 
 

zrušen 
 
 

�ÁST DVANÁCTÁ 
Ustanovení záv�re�ná 

 
 

§ 36 
 
     Ministerstvo financí upraví právním p�edpisem zp�sob stanovení výše náhrady p�i 
vyvlastn�ní jednotky.  
 

§ 37 
 
     Zrušují se: 
1. Zákon �. 52/1966  Sb., o osobním vlastnictví k  byt�m, ve zn�ní zákona  �.  30/1978  Sb.,  

zákona  �.  509/1991  Sb., zákonného opat�ení P�edsednictva Federálního  shromážd�ní �. 
297/1992 Sb. a zákona �. 264/1992 Sb. 

 
2. Ustanovení § 25 a § 27 až 28a  a § 28c zákona �. 42/1992 Sb., o úprav�  majetkových 

vztah�  a vypo�ádání  majetkových nárok�  v družstvech, ve zn�ní zákonného opat�ení   
P�edsednictva Federálního shromážd�ní �. 297/1992 Sb. 

 
3. Na�ízení  vlády  �eské  republiky  �.  283/1990  Sb., kterým se stanoví postup  národních 

výbor� p�i  prodeji byt� do  osobního vlastnictví. 
 
4. Vyhláška Federálního ministerstva financí, Ministerstva financí �eské socialistické 

republiky  a Ministerstva financí Slovenské socialistické  republiky  �.  47/1978  Sb.,  o  
prodeji byt� z národního majetku ob�an�m a o finan�ní pomoci p�i modernizaci    
zakoupených byt�, ve zn�ní vyhlášek  �. 2/1982 Sb., �. 160/1983 Sb. a �. 611/1992 Sb.  

 
§ 38 

 
     Tento zákon nabývá ú�innosti dnem 1. kv�tna 1994. 
 

Uhde v.r. 
Havel v.r. 
Klaus v.r. 

 
 
 
 
 
 



Vybraná ustanovení novel 
 

�l.II zákona �. 103/2000 Sb. 
 

P�echodná ustanovení 
 
     1.  Nebyla-li  uzav�ena  smlouva  podle  §  23 odst. 2 zákona o vlastnictví byt�  do dne 
ú�innosti  tohoto zákona, lze  právo na uzav�ení smlouvy podle § 23 odst.  2 a 3 zákona o 
vlastnictví byt� uplatnit do deseti let ode dne ú�innosti tohoto zákona. Ustanovení § 100 odst. 
1 ob�anského zákoníku se nepoužije. Oprávn�ným z výzvy je i právní  nástupce fyzické 
osoby uvedené v §  23 odst. 2 zákona o vlastnictví  byt�,  pokud  spl�uje  podmínky  zákona 
na uzav�ení smlouvy o p�evodu jednotky. 
 
     2. V domech s nejmén� 5 jednotkami, z nichž alespo� 3 jsou ve vlastnictví t�í r�zných 
vlastník�,  kte�í je nabyli do vlastnictví p�ede dnem nabytí ú�innosti tohoto zákona a do 
tohoto data jim byly  doru�eny listiny  s doložkou  o povolení  vkladu do katastru nemovitostí  
nebo  jiné  listiny,  kterou  p�íslušný  státní orgán osv�d�uje  vlastnické  vztahy  k   jednotce,  
vzniká  dnem  nabytí ú�innosti  tohoto zákona  spole�enství podle  tohoto zákona. První 
shromážd�ní  se musí  konat do  3 m�síc�  ode dne nabytí ú�innosti tohoto zákona. 
 
     3. Pokud byl p�ede dnem  nabytí ú�innosti tohoto zákona podán návrh na  vklad smlouvy o  
výstavb� do katastru  nemovitostí podle úpravy  platné  p�ed  ú�inností   zákona,  �ídí  se  tato  
smlouva o výstavb�,  jejíž   vklad  byl  povolen,   úpravou  platnou  p�ed ú�inností tohoto 
zákona. 
 
     4. Pokud  ve smlouv� o výstavb�  uzav�ené podle úpravy platné p�ed  ú�inností  tohoto  
zákona byla velikost spoluvlastnických podíl� na spole�ných �ástech domu dohodnuta jinak,  
než stanoví § 8 odst. 2 zákona o vlastnictví byt�, jsou stavebníci povinni p�i podání návrhu na 
zápis  vlastnického práva k jednotkám p�izp�sobit velikost spoluvlastnických podíl� tomuto 
ustanovení.  
 
     5.  Pokud smlouva  o výstavb�  jednotek nástavbou, vestavbou nebo p�ístavbou,  pop�ípad�  
stavebními  úpravami,  jimiž se m�ní velikost  jednotky a  rozsah jejího  p�íslušenství, byla  
uzav�ena podle  ustanovení §  17 až  19 zákona  o vlastnictví byt� platných p�ede dnem nabytí 
ú�innosti tohoto  zákona, považuje se za smlouvu o výstavb� podle § 17 odst. 3 tohoto 
zákona. 
 
     6.  Došlo-li  p�ede  dnem   nabytí  ú�innosti  tohoto  zákona k nabytí  spoluvlastnického  
podílu  k  nebytovému  prostoru podle § 24 odst. 4 zákona o  vlastnictví byt� platného p�ede 
dnem nabytí ú�innosti tohoto zákona, jsou vlastníci jednotek povinni uspo�ádat 
spoluvlastnické  vztahy  k  tomuto  nebytovému  prostoru v souladu s úpravou  platnou  podle  
zákona  o  vlastnictví  byt�,  ve zn�ní platném do 30. �ervna 2001. 
 
     7.  Nebyly-li  uspokojeny  nároky  na  vypo�ádací podíl podle § 24 odst.  10 zákona o  
vlastnictví byt�, ve  zn�ní platném p�ede dnem  nabytí  ú�innosti  tohoto  zákona,  uspokojí  se  
podle § 24 odst. 10. 
 

�l.IV, b. 3 zákona �. 229/2001 Sb. 
 

P�echodná ustanovení 



 
     3. Ustanovení § 27 zákona �. 72/1994 Sb., kterým se upravují n�které spoluvlastnické  
vztahy  k  budovám  a n�které vlastnické vztahy  k byt�m  a nebytovým prostor�m a  dopl�ují 
n�které zákony (zákon  o  vlastnictví  byt�),  ve  zn�ní  zákona  �. 103/2000 Sb. a zákona �.  
229/2001 Sb., se  použije i v  p�ípadech vzniku práva v�cného b�emene ve prosp�ch jiné 
osoby než bytového družstva p�ede dnem nabytí ú�innosti tohoto zákona. 
 

�l.II zákona �. 451/2001 Sb. 
 

P�echodná ustanovení 
 
     1. Lh�ta pro  konání prvního shromážd�ní uvedená v  § 9 odst. 8 zákona o vlastnictví byt� 
ve zn�ní platném p�ed ú�inností tohoto zákona se prodlužuje na dobu do 31. prosince 2002. 
 
     2. Lh�ta  pro konání prvního  shromážd�ní stanovená v  �l. II bodu 2  zákona �. 103/2000  
Sb., kterým se  m�ní zákon �. 72/1994 Sb., kterým se upravují n�které spoluvlastnické  vztahy 
k budovám a n�které  vlastnické  vztahy k byt�m a nebytovým prostor�m a dopl�ují  n�které 
zákony  (zákon o  vlastnictví byt�),  ve zn�ní pozd�jších p�edpis�, zákon �. 344/1992 Sb., o 
katastru nemovitostí �eské republiky  (katastrální zákon), ve  zn�ní zákona �.  89/1996 Sb., 
zákon �. 586/1992 Sb., o daních z p�íjm�, ve zn�ní pozd�jších p�edpis�, zákon  �. 549/1991 
Sb., o  soudních poplatcích, ve zn�ní pozd�jších p�edpis�,  zákon �. 40/1964  Sb., ob�anský 
zákoník,  ve zn�ní  pozd�jších  p�edpis�,  a  zákon  �.  357/1992  Sb.,  o dani d�dické,  dani 
darovací  a dani  z p�evodu  nemovitostí, ve  zn�ní pozd�jších p�edpis�, se prodlužuje na dobu  
do 31. prosince 2002. První sch�zi  shromážd�ní m�že svolat  též osoba pov��ená  správou 
domu nebo kterýkoliv vlastník  jednotky, pokud je p�vodní vlastník ne�inný. 
 
     3. O programu prvního  shromážd�ní, ú�asti notá�e a nákladech tohoto shromážd�ní platí 
ustanovení § 9 odst. 8 v�ta t�etí, �tvrtá a pátá. 
 
     4. Bylo-li spole�enství zapsáno do obchodního rejst�íku podle § 10  zákona o  vlastnictví 
byt�  ve zn�ní  platném p�ed ú�inností tohoto zákona, považuje se dnem  nabytí ú�innosti 
tohoto zákona za spole�enství zapsané v rejst�íku spole�enství podle § 10 tohoto zákona. 
Soud  provede  výmaz  z  obchodního  rejst�íku a zápis do rejst�íku  spole�enství i  bez návrhu  
a bez  �ízení nejpozd�ji do jednoho roku  od nabytí ú�innosti tohoto zákona s právními ú�inky 
ke dni  nabytí ú�innosti tohoto zákona.  Spole�enství tím nezaniká ani nep�echází jeho jm�ní 
na právního nástupce, pouze se m�ní jeho vnit�ní pom�ry. 
 
     5. Bylo-li p�ede dnem nabytí ú�innosti tohoto zákona zahájeno �ízení o zápisu spole�enství  
do obchodního rejst�íku, považuje se dnem nabytí ú�innosti tohoto zákona návrh na zápis 
spole�enství do obchodního rejst�íku  za návrh na zápis  do rejst�íku spole�enství podle tohoto 
zákona a v �ízení se pokra�uje podle tohoto zákona. 


