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Statutarnim organiim spolecenstvi vlastnikii ve spravé SBD POKROK

Komentar
k navrhu znéni stanov SVJ
dle zakona 89/2012 Sb. - obéansky zakonik (NOZ)

Novinkou v pravni Upravé vlastnictvi byt je v oblasti spoledenstvi zejména zruseni
vzorovych stanov (dosud upravenych vladnim nafizenim & 371/2004 Sb.), mimo jiné
zd(ivodnéné vétsi podrobnosti nové zakonné Gpravy.

Na zakladé zakonného zmocnéni podle § 1222 nového ob&anského zakoniku (dale také
,NOZ’) byl ale vydan novy pravni pfedpis, ktery — mimo jiné - upravuje také podrobnosti
spravy domu. Konkrétné ¢ast &tvrtd vl. naf. & 366/2013 Sb. upravuje podrobnosti
o Cinnostech, tykajicich se spravy domu a pozemku. | kdyZ to v pravnich predpisech neni
stanoveno vyslovné, Uprava tohoto predpisu se povaZuje spi§e za dispozitivni, plati snad
tedy pouze, pokud stanovy neurdi jinak.

Pokud se tyCe potfeby Upravy stanov existujicich spolegenstvi, podle prechodnych
ustanoveni nového ob&anského zakoniku, konkrétné § 3041 odst. 2 NOZ, musi byt stanovy
spoleCenstvi pfizplsobeny nové pravni upravé aZ do tfi let, tedy do konce roku 20186.
Z tohoto hlediska tedy neni tfeba spéchat. Problém ale je, Ze ta ustanoveni stanov
existujicich spoleCenstvi, ktera jsou vrozporu snovymi kogentnimi (donucujicimi)
ustanovenimi zakona, jiz pozbyla pocinaje po¢atkem letodniho roku zavaznosti a na druhou
stranu zfejmé zacala platit néktera zakonna ustanoveni nova. Ze stavajicich stanov jako
celku proto tedy jiZ neni mozné spolehlivé vychazet. Proto je vhodné stanovy stavajicich
spoleCenstvi zménit dfive nez za tfi roky, v zasadé v horizontu jednoho roku, s ohledem na
ocekavanou novelizaci NOZ.

Oblast spravy domu (dosud § 9 BytZ) je definovana v nové Gpravé (§ 1189 NOZ). Ve
stanovach neni v zasadé tieba detailné popisovat pfedmét &innosti spolegenstvi, protoze
sprava domu je jiz v zakoné popsana podrobné&ji nez dosud — viz § 1189 a §§ 1194 az 1197
NOZ, a v zasadé ale na stejnych principech jako dosud.

Pokud se tyCe néalezitosti stanov spoleéenstvi, jsou uvedeny v § 1200 odst. 2 NOZ. Mimo
jiné jde o to, Ze nazev spoledenstvi musi nové obsahovat slovo ,viastnik(“, zménou neni
nutnost oznaceni domu, pro ktery spoleCenstvi vzniklo. Sidlo spoleenstvi musi byt
v zasade v dome, pro ktery spolecenstvi vznikio.

Ve stanovach musi byt uréena ¢lenska prava a povinnosti élend spoledenstvi — viastnik(i
jednotek, ktere musi byt konkretizovany, musi tedy byt uréen zplisob jejich uplatiiovani.
Pokud se tyCe prav, je tfeba mimo jiné upozornit na podrobné&j$i Gpravu prava na informace
podle § 1178 a 1179 NOZ, pokud bude jeho vykon spojen s naklady, neni vylouéeno jejich

pfeneseni na ¢lena.




Pokud se tyCe povinnosti, je tfeba upozornit zejména na informaéni povinnost &lend vidi
spoleCenstvi podle § 1177 NOZ (a také podle zakona o sluzbach ¢&. 67/2013 Sb.). Podle
téchto ustanoveni nyni ¢len spolegenstvi oznamuje jak svou adresu, tak i poéet osob, které
v byté budou mit domacnost a také jméno a bydlisté pfipadného najemce a podet ¢lent jeho
domacnosti (véetné zmeén téchto Gdaju).

Clen spolegenstvi je také podle § 1176 NOZ povinen dodrZovat pravidla pro spravu a
uzivani spolecnych &asti domu a zajistit jejich dodrZzovani i osobami, které do domu i jen
vpusti, stejné jako svymi najemci a ¢leny jejich domacnosti.

Hlasovaci kvora shromazdéni

Nové pojeti shroméazdéni jako nejvy8siho organu spoledenstvi se zejména odliSuje vysi
hlasovacich kvér, pfesnéji feCeno tim, Zze zadna kvalifikovana vétsina v podstaté neni jiz
povinna, vyjma vétsiny potfebné pro zmény prohlaseni, tak jak je upraveno v § 1169 NOZ.
Jako mozZné doporugené pfipady kvalifikovanych vétsin je tfeba uvést zejména navrZenou
zmeénu stanov, uréeni & zménu kli€e k roztétovani sluZeb, volbu statutarniho organu
a opravy, coZ jsou vSechno véci, které vy$Sim kvérem dosud rozhodovany jiz byly.
Zmeéna dosavadnich hlasovacich kvor, i kdyZ je mozna, se navrhuje jen u oprav a
stavebnich Uprav.

Hlasovani o stavebnich vécech, tedy opravach a stavebnich Upravach, mélo by mit
v zasadé troji rezim. Pfedné véci mensiho rozsahu, vymezené podle &l. VIl odst. 5.2 se
navrhuji ponechat jen v kompetenci statutarniho organu. Ostatni podstatnéjsi véci tykajici se
oprav a stavebnich Uprav spoleénych &asti by nadale byly v kompetenci shromazdéni s tim,
Ze by v zasadé byly rozhodovany bé&Znym kvérem, tedy nadpoloviéni vétSinou pfitomnych
hlasG. Jen véci nejvyznamnéjsi, tedy zasadni, velké investice, vymezené v él. VI odst. 6.3.2
uvedenou finan¢ni Castkou nebo financovani bankovnim Gvérem, by byly rozhodovany
kvalifikovanou vétSinou - navrhuje se 50 % vSech hlast ¢lenli spole¢enstvi. Bude ale vZdy
jen na konkrétnim spolecenstvi, zda si bude chtit kvéra takto stanovit nebo si tieba i pivodni
vysi hlasovacich kvor ponechat. Je tieba si ovSem uvédomit, Ze plivodné vysoko stanovena
kvora mohou v novém rezimu vést k vétS§imu poctu hlasovani mimo shromézdéni, coz by
bylo vhodné ve stanovach reflektovat (viz dale).
Ponechani hlasovacich kvor dle NOZ, t.j. pfijimani rozhodnuti shormazdéni prostou vétinou
pfitomnych viastnikl mize vytvaret prostor ke zneuziti, kdy v krajnim pfipadé jiz 25,1%
vlastnikli pfitomnych na shromazdéni by mohlo rozhodnout o pfijeti Gavéru & zasadni
rekonstrukci spole¢nych ¢asti domu.

Hlasovani per rollam (mimo shromazdéni)

Shromazdéni rozhoduje jako dosud zpravidla na zasedani, ale zakon nové vyslovné
upravuje i moznost hlasovani mimo zasedani § 1210 az 1214 (per rollam). Tato moZnost
hlasovani je ale automaticky pfipustna jen pro pfipady, kdy shromazdéni neni
usnasenischopné, stanovy vS8ak mohou uréit i jiné pfipady takového hlasovani mimo
zasedani. V pfikladu stanov je v €l. VI odst. 8.2 takto upravena mozZnost takto hlasovat
o vécech, které sice projednany na zasedani shromazdéni byly, ale navrh usneseni nebyl
pfijat s ohledem na kvalifikovanou vétSinu, dale naopak o vécech, které rozhodovany
kvalifikovanou vétSinou nejsou, napfiklad rozpoéet, schvaleni tcetni zavérky, vypsani zaloh
na pfispévky na spravu a sluzby. Je tieba doporugit opatrnost pii tomto zplsobu hlasovani
o volbé organt, ale i vyznamnéjSich stavebnich Upravach, v téchto vécech je vZdy na misté
pfedchozi diskuse, ktera ale je mimo shromazdéni vyrazné omezena.




Organy spole¢enstvi viastnik

Organy spolecenstvi, jejich kompetence jsou v pfikladu stanov vymezeny mirné odchyiné
od pravnich pfedpist (konkrétné § 13 viadniho nafizeni ¢. 366/2013 Sb.) v ramci mozné
zakonné dispozice tak, aby to I|épe odpovidalo praktickym potiebam konkrétniho
spolecenstvi.

Povinnym organem spolecenstvi je organ statutarni. Zde nova Gprava pfinasi zménu
v tom, Ze stanovy bud musi rozhodnout o zfizeni vyboru, nebo pfedsedy (novy nazev pro
povéereného vlastnika). VloZeni ustanoveni o obou formach statutarniho organu do stanov
souCasné neni mozné. Zména formy statutarniho organu vyZzaduje zménu stanov, pfiéemsz
kazda zména stanov je mozna dle NOZ jen za Udasti notare.
Clenem statutarniho organu nadale nemusi byt &len spolegenstvi, pro statutarni organ,
stejné jako pro spoledenstvi obecné, plati obecna Uprava pravnickych osob a korporaci,
pfiméfen& pak Uprava spolku. Presto se u {lenstvi ve vyboru podminka &lenstvi ve
spolecenstvi jako nepovinna navrhuje, neplatila by ale u pfedsedy spoledenstvi (dfive
povéieny vlastnik).

Nepovinnym, ale €asto Zadanym organem je kontrolni komise nebo revizor, kterou zakon
nijak neupravuje, stanovy jeji Upravu obsahuji.Pokud ovSem stanovy obsahuji ustanoveni
o kontrolnim organu, musi byt tento organ zvolen.

Pravidla pro spravu a uZivani spoleénych ¢asti jsou povinnou nalezZitosti stanov spolegenstvi
a jejich zavaznost pro &leny spoledenstvi je vyslovna. Navrhovana Uprava je pokusem
o0 zajisténi rozumné miry a formy poradku v domé.

Ekonomicka cast

Ekonomicka €ast stanov shrnuje Gpravu ekonomickych vztah uvniti spoledenstvi a pokousi
se vylozZit spiSe restriktivné omezeni pfi roz¢tovani nakladl na vlastni spravni &innost oproti
pravnimu piedpisu v pfedpokladanych mezich dispozice (§ 17 vl. nai. & 366/2013 Sb.).
V této Casti je také definovan rozpocet spoleéenstvi jako predpokladané naklady na spravu
domu a sluzby a vy$e zaloh na tyto naklady.

Zavéretna ustanoveni pak obsahuji mimo jiné navrh pravidel doru¢ovani, kterd mohou byt
upravena i odli8né podle Gvahy a poméri daného spole¢enstvi.
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