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Článek 4 

Omezení při nakládání s majetkem 

     (1) Bytové družstvo nesmí zastavit nebo jinak zatížit družstevní byty nebo budovy 

s družstevními byty nebo pozemky jimi zastavěné a s nimi věcně související, bez předchozího 

souhlasu alespoň dvou třetin členů bytového družstva, kteří jsou nájemci těchto družstevních 

bytů. Souhlas lze udělit jedině písemnou formou s úředně ověřenými podpisy. 

     (2) Bytové družstvo nesmí převést vlastnické právo k družstevním bytům nebo budovám 

s družstevními byty nebo pozemkům jimi zastavěným a s nimi věcně souvisejícím, bez 

předchozího souhlasu s převodem a s podmínkami tohoto převodu, uděleného všemi členy 

bytového družstva, kteří jsou nájemci těchto družstevních bytů  nebo jim vzniklo právo na 

uzavření smlouvy o nájmu družstevního bytu. Souhlas lze udělit jedině písemnou formou 

s úředně ověřenými podpisy. 

     (3) Ustanovení odstavce 2 se nepoužije, jestliže se jedná o převody družstevních bytů 

(jednotek, které zahrnují družstevní byty) do vlastnictví členů bytového družstva, kteří jsou 

jejich nájemci. O převodu vlastnického práva k těmto družstevním bytům členům bytového 

družstva rozhoduje členská schůze. 

     (4) Při převodu vlastnického práva k bytu (k jednotce) členovi bytového družstva podle 

ustanovení NOZ o bytovém spoluvlastnictví, se další členský vklad vztahující se k tomuto bytu 

podle seznamu členů a podle smlouvy o vkladové povinnosti k dalšímu členskému vkladu, 

použije na úhradu kupní ceny převáděné jednotky, což se považuje za vrácení dalšího členského 

vkladu členovi. Kupní cena se zpravidla rovná výši tohoto dalšího členského vkladu, neplyne-

li z usnesení členské schůze něco jiného. 

  



Nový občanský zákoník 89/2012 Sb. 
Bytové spoluvlastnictví 
Pododdíl 1 
Obecná ustanovení 
§ 1158 
(1) Bytové spoluvlastnictví je spoluvlastnictví nemovité věci založené vlastnictvím jednotek. 
Bytové spoluvlastnictví může vzniknout, pokud je součástí nemovité věci dům alespoň s 
dvěma byty. 
(2) Co je stanoveno v tomto oddílu o bytu, platí také pro nebytový prostor, jakož i pro soubor 
bytů nebo nebytových prostorů. 
§ 1159 
Jednotka zahrnuje byt jako prostorově oddělenou část domu a podíl na společných částech 
nemovité věci vzájemně spojené a neoddělitelné. Jednotka je věc nemovitá. 
 
Společné části 
§ 1160 
(1) Společné jsou alespoň ty části nemovité věci, které podle své povahy mají sloužit 
vlastníkům jednotek společně. 
(2) Společnými jsou vždy pozemek, na němž byl dům zřízen, nebo věcné právo, jež 
vlastníkům jednotek zakládá právo mít na pozemku dům, stavební části podstatné pro 
zachování domu včetně jeho hlavních konstrukcí, a jeho tvaru i vzhledu, jakož i pro 
zachování bytu jiného vlastníka jednotky, a zařízení sloužící i jinému vlastníku jednotky k 
užívání bytu. To platí i v případě, že se určitá část přenechá některému vlastníku jednotky k 
výlučnému užívání. 
§ 1161 
Neurčí-li se podíly na společných částech se zřetelem k povaze, rozměrům a umístění bytu 
nebo jako stejné, platí, že jsou stanoveny poměrem velikosti podlahové plochy bytu k 
celkové podlahové ploše všech bytů v domě. 
§ 1162 
(1) Jsou-li podíly na společných částech určeny jinak než poměrem velikosti podlahové 
plochy bytu k celkové podlahové ploše všech bytů v domě nebo než jako stejné, má vlastník 
jednotky právo domáhat se změny tohoto určení, pokud se okolnosti změnily tak podstatně, 
že určení jeho podílu na společných částech je zjevně nespravedlivé. 
(2) Nedojde-li na návrh vlastníka jednotky ke změně prohlášení (§ 1169), změní prohlášení 
soud. 
 
Pododdíl 2 
Vznik jednotky 
§ 1163 
Výstavba 
Zavázaly-li se k tomu strany v souvislosti se stavbou domu nebo jeho změnou, vznikne 
jednotka výstavbou, pokud je dům alespoň v takovém stupni rozestavěnosti, že je již 
navenek uzavřen obvodovými stěnami a střešní konstrukcí a byt je uzavřen obvodovými 
stěnami. 
§ 1164 
Zápis do veřejného seznamu 
(1) Zápisem do veřejného seznamu jednotka vznikne, pokud vlastník nebo osoba k tomu 
oprávněná z jiného věcného práva prohlášením rozdělí své právo k domu a pozemku na 
vlastnické právo k jednotkám. 
(2) Zápisem do veřejného seznamu jednotka vznikne i v případě, že si to ujednají 
spoluvlastníci při oddělení ze spoluvlastnictví nebo při jeho zrušení a vypořádání, nebože si 
to ujednají manželé při změně rozsahu nebo při vypořádání společného jmění. Ustanovení o 
prohlášení se na tato ujednání použijí přiměřeně. 
 
  



§ 1165 
Rozhodnutí soudu 
Jednotka vznikne, pokud o tom rozhodne soud při oddělení ze spoluvlastnictví, při zrušení a 
vypořádání spoluvlastnictví, při zúžení společného jmění nebo při vypořádání společného 
jmění. 
Prohlášení 
§ 1166 
(1) Při rozdělení práva k nemovité věci na vlastnické právo k jednotkám se uvedou alespoň 
a) údaje o pozemku, domu, obci a katastrálním území, 
b) údaje o jednotce, zejména 
1. pojmenování a označení jednotlivých bytů alespoň číslem a umístěním s určením účelu 
užívání, 
2. určení a popis společných částí se zřetelem k jejich stavební, technické nebo uživatelské 
povaze a s případným určením, které z nich jsou vyhrazeny k výlučnému užívání vlastníku 
určité jednotky, 
3. velikost podílů na společných částech, 
c) jaká věcná a jiná práva a jaké závady přecházejí se vznikem vlastnického práva k 
jednotce na všechny vlastníky jednotek nebo na některé z nich. 
(2) K prohlášení se přiloží půdorysy všech podlaží, popřípadě jejich schémata, určující 
polohu bytů a společných částí domu, spolu s údaji o podlahových plochách bytů. 
§ 1167 
Dojde-li k zápisu vlastnického práva k jednotkám do veřejného seznamu, nelze prohlášení 
prohlásit za neplatné ani nelze určit, že vlastnické právo k jednotce nevzniklo, v případě, že 
věcné právo k jednotce nabyla další osoba. 
 
Pododdíl 4 
Práva a povinnosti vlastníka jednotky 
§ 1175 
(1) Vlastník jednotky má právo svobodně spravovat, výlučně užívat a uvnitř stavebně 
upravovat svůj byt jakož i užívat společné části, nesmí však ztížit jinému vlastníku jednotky 
výkon stejných práv ani ohrozit, změnit nebo poškodit společné části. 
(2) Vlastník jednotky spravuje svůj byt, jak to vyžaduje nezávadný stav a dobrý vzhled domu; 
jde-li však o společné části uvnitř bytu a společné části, které slouží vlastníku jednotky k 
výlučnému užívání, provádí a hradí pouze údržbu a drobné opravy. 
§ 1176 
Vznikem vlastnického práva k jednotce vzniká vlastníku jednotky povinnost řídit se pravidly 
pro správu domu a pozemku a užívání společných částí, pokud byl s těmito pravidly 
seznámen nebo pokud je měl a mohl znát, jakož i zajistit jejich dodržování osobami, jimž 
umožnil přístup do domu nebo bytu. 
§ 1177 
Vlastník jednotky oznámí bez zbytečného odkladu osobě odpovědné za správu domu a 
pozemku (dále jen „osoba odpovědná za správu domu“) své jméno, bydliště, jméno a 
bydliště osoby, které přenechal byt k užívání na dobu nikoli přechodnou, a počet osob, které 
budou mít v bytě domácnost. To platí i v případě změny těchto údajů. 
§ 1178 
(1) Osoba odpovědná za správu domu vede seznam vlastníků jednotek a osob, kterým 
vlastník přenechal byt k užívání, v rozsahu stanoveném v § 1177. 
(2) Požádá-li o to vlastník jednotky, sdělí mu osoba odpovědná za správu domu jméno a 
bydliště kteréhokoli vlastníka jednotky nebo osoby, které přenechal byt k užívání. 
§ 1179 
Vlastník jednotky má právo seznámit se, jak osoba odpovědná za správu domu hospodaří a 
jak dům nebo pozemek spravuje. U této osoby může vlastník jednotky nahlížet do smluv 
uzavřených ve věcech správy, jakož i do účetních knih a dokladů, a pořizovat si z nich 
výpisy, opisy a kopie. 
  



§ 1180 
(1) Vlastník jednotky přispívá na správu domu a pozemku v poměru odpovídajícím jeho 
podílu na společných částech, nebylo-li v prohlášení určeno jinak, zejména se zřetelem k 
povaze, rozměrům a umístění společné části, která slouží jen některému vlastníku jednotky k 
výlučnému užívání, a k rozsahu povinnosti vlastníka jednotky spravovat tuto část na vlastní 
náklad.  
(2) Příspěvky určené na odměňování osoby, která dům spravuje, nebo členů jejích orgánů, 
na vedení účetnictví a na podobné náklady vlastní správní činnosti se rozvrhnou na každou 
jednotku stejně. 
§ 1181 
Vlastník jednotky platí zálohy na plnění spojená nebo související s užíváním bytu (služby)a 
má právo, aby mu osoba odpovědná za správu domu zálohy včas vyúčtovala. 
§ 1182 
(1) Vlastník jednotky předem oznámí osobě odpovědné za správu domu stavební úpravu 
uvnitř svého bytu. 
(2) Upravuje-li vlastník jednotky stavebně svůj byt, umožní osobě odpovědné za správu 
domu na základě její předchozí výzvy ověření, zda stavební úpravy neohrožují, nepoškozují 
nebo nemění společné části, a to popřípadě i přístupem do bytu. 
(3) Vlastník jednotky předem oznámí osobě odpovědné za správu domu podnikání nebo 
jinou činnost v bytě, která může vést k narušení obvyklého klidu a pořádku v domě na dobu 
nikoli přechodnou. 
§ 1183 
(1) Vlastník jednotky se zdrží všeho, co brání údržbě, opravě, úpravě, přestavbě či jiné 
změně domu nebo pozemku, o nichž bylo řádně rozhodnuto; jsou-li prováděny uvnitř bytu 
nebo na společné části, která slouží výlučně k užívání vlastníka jednotky, umožní do nich 
přístup, pokud k tomu byl předem vyzván osobou odpovědnou za správu domu. To platí i pro 
umístění, údržbu a kontrolu zařízení pro měření spotřeby vody, plynu, tepla a jiných energií. 
(2) Při poškození jednotky prováděním prací podle odstavce 1, nahradí vlastníku jednotky 
škodu společenství vlastníků jednotek (dále jen „společenství vlastníků“), a nevzniklo-li, 
nahradí ji poměrně spoluvlastníci domu. Prováděl-li však tyto práce ve svém zájmu jen 
některý vlastník jednotky, nahradí škodu sám. 
§ 1184 
(1) Na návrh osoby odpovědné za správu domu může soud nařídit prodej jednotky toho 
vlastníka, který i přes písemnou výstrahu osoby odpovědné za správu domu porušuje své 
povinnosti způsobem podstatně omezujícím nebo znemožňujícím výkon práv ostatních 
vlastníků jednotek. 
(2) Ve výstraze podle odstavce 1 se uvede důvod jejího udělení, upozornění na možnost 
podání návrhu na nařízení prodeje jednotky a výzva, aby se vlastník porušování povinností 
zdržel, popřípadě aby následky porušování povinností odstranil; k tomu se vlastníkovi vždy 
poskytne přiměřená lhůta, nejméně však 30 dnů. 
(3) S podáním návrhu podle odstavce 1 musí vyslovit souhlas většina všech vlastníků 
jednotek; při určení většiny potřebné pro vyslovení souhlasu se nepřihlíží k hlasu vlastníka 
podle odstavce 1. 
§ 1185 
Spoluvlastnictví jednotky 
(1) Vlastník jednotky může své právo k jednotce rozdělit na podíly, ledaže to bylo vyloučeno. 
(2) Spoluvlastníci jednotky zmocní společného zástupce, který bude vykonávat jejich práva 
vůči osobě odpovědné za správu domu. To platí i v případě manželů, kteří mají jednotku ve 
společném jmění. 
Zvláštní ustanovení o převodu jednotky 
§ 1186 
(1) Při převodu vlastnického práva k jednotce nevzniká osobě odpovědné za správu domu 
povinnost vypořádat příspěvky na správu domu a zálohy na plnění spojená nebo související 
s užíváním bytu. 



(2) Při převodu vlastnického práva k jednotce přecházejí s jednotkou na nabyvatele dluhy 
převodce vůči osobě odpovědné za správu domu na příspěvcích na správu domu a pozemku 
a na plněních spojených nebo souvisejících s užíváním bytu a zálohách na tato plnění, měl-li 
je a mohl-li je nabyvatel zjistit. Za dluhy, které na nabyvatele jednotky přešly, ručí převodce 
osobě odpovědné za správu domu. 
(3) Převádí-li vlastník vlastnické právo k jednotce, doloží nabyvateli potvrzením osoby 
odpovědné za správu domu, jaké má dluhy podle odstavce 2, popřípadě že takové dluhy 
nejsou; potvrzení vydá nabyvateli se souhlasem převodce také osoba odpovědná za správu 
domu. Má se za to, že nabyvatel nemohl tyto dluhy zjistit, pokud je nemohl zjistit z potvrzení 
osoby odpovědné za správu domu nebo nevydala-li tato osoba potvrzení bez zbytečného 
odkladu, ač o něj byla požádána. 
§ 1187 
(1) Vznikla-li jednotka rozdělením práva k domu nebo pozemku na vlastnické právo k 
jednotkám, má nájemce bytu předkupní právo k jednotce při jejím prvním převodu. To platí i 
v případě nájmu nebytového prostoru, pokud byl pronajat v souvislosti s bytem v tomtéž 
domě. Předkupní právo zanikne, nepřijme-li nájemce nabídku do šesti měsíců od její 
účinnosti. 
(2) Je-li nájemcem právnická osoba, ustanovení odstavce 1 se nepoužije. 
§ 1188 
Vznikne-li jednotka v domě ve vlastnictví nebo ve spoluvlastnictví právnické osoby a je-li 
nájemcem člen nebo společník této právnické osoby, který se podílel prací nebo majetkovou 
účastí na pořízení nemovité věci, lze vlastnické právo k jednotce převést jen na něho. To 
platí i v případě, že se na pořízení nemovité věci podílel právní předchůdce společníka nebo 
člena. 
 
Pododdíl 5 
Správa domu a pozemku 
§ 1189 
(1) Správa domu a pozemku zahrnuje vše, co nenáleží vlastníku jednotky a co je v zájmu 
všech spoluvlastníků nutné nebo účelné pro řádnou péči o dům a pozemek jako funkční 
celek a zachování nebo zlepšení společných částí. Správa domu a pozemku zahrnuje i 
činnosti spojené s údržbou a opravou společných částí, přípravou a prováděním změn 
společných částí domu nástavbou, přístavbou, stavební úpravou nebo změnou v užívání, 
jakož i se zřízením, udržováním nebo zlepšením zařízení v domě nebo na pozemku 
sloužících všem spoluvlastníkům domu. 
(2) Má se za to, že se správa vztahuje i na společné části, které slouží výlučně k užívání jen 
některému spoluvlastníku. 
§ 1190 
Osobou odpovědnou za správu domu je společenství vlastníků. Nevzniklo-li společenství 
vlastníků, je osobou odpovědnou za správu domu správce. 
Správa bez vzniku společenství vlastníků 
§ 1191 
(1) Nevzniklo-li společenství vlastníků, použijí se na správu pravidla pro správu domu a 
pozemku a užívání společných částí určená v prohlášení; bylo-li založeno společenství 
vlastníků a nejsou-li v prohlášení určena tato pravidla, použijí se na správu pravidla 
obsažená ve stanovách. 
(2) Pro rozhodování v záležitostech správy domu a pozemku se použijí obdobně ustanovení 
tohoto zákona o shromáždění. Vlastníky jednotek svolává správce. K přijetí rozhodnutí se 
vyžaduje souhlas většiny hlasů všech vlastníků jednotek a souhlas většiny všech vlastníků 
jednotek, ledaže prohlášení nebo stanovy vyžadují počet vyšší; ustanovení § 1209 není 
dotčeno. 
§ 1192 
Z právních jednání správce jsou vlastníci jednotek oprávněni a zavázáni společně a 
nerozdílně; jde-li však o právní jednání v záležitosti, která je v působnosti shromáždění, jsou 
oprávněni a zavázáni, pouze pokud je k němu dán souhlas podle §1191 odst. 2. 



§ 1193 
(1) První správce je určen v prohlášení. Při volbě nového správce se postupuje podle § 1191 
odst. 2. Správce lze odvolat pouze se současným zvolením nového správce. 
(2) Má-li některý vlastník jednotky při vzniku jednotek podíl na společných částech větší než 
poloviční, jde o většinového vlastníka, který je vždy správcem. Přestane-li být správce 
většinovým vlastníkem, mohou vlastníci jednotek zvolit nového správce. 
(3) Je-li pro to důležitý důvod, soud na návrh některého vlastníka jednotky správce, který je 
většinovým vlastníkem, odvolá a jmenuje nového správce; to platí i v případě soudem 
jmenovaného správce. Soudem jmenovaný správce může navrhnout soudu, aby jej odvolal, 
prokáže-li, že na něm nelze spravedlivě požadovat, aby správcem setrval. Přestane-li být 
soudem odvolaný správce většinovým vlastníkem, zvolí vlastníci jednotek bez zbytečného 
odkladu nového správce. Okamžikem zvolení nového správce přestává být soudem 
jmenovaný správce správcem. 


