0Od ledna nabude ucinnosti novy obcansky zakonik (NOZ), ktery prinese velké
zmény do fungovani spoleéenstvi vlastniki jednotek (SV)) i do prav a povinnosti
vlastniku bytd. Jde o to, Ze problematika bytového vlastnictvi a spoluvlastnictvi je
nové prenesena ze zakona o vlastnictvi bytd do NOZ.

Které hlavni novinky se dotknou vaseho SVJ? Je jich celd fada - uvedeme alespon nékteré.
Dllezité je, Ze vlastnici nemusi kvili tcinnosti NOZ nyni ¢i hned na pocatku pristiho roku
néco nezbytné udélat. Na reakci na NOZ budou mit dostatek ¢asu.

Hlasovani bude snazsi

Kamenem Urazu v mnoha SVJ je dnes hlasovani. Hlavné proto, ze se rada vlastnik neucastni
shromazdéni, a tak byva problém néktera rozhodnuti pfijmout.

NOZ neméni kvorum nutné pro to, aby shromazdéni bylo usnasenischopné. Bude tedy treba
jako dosud, aby byli pritomni vlastnici, kteri maji vétsinu hlast (podle podil(). Nové je ale to,
Ze k prijeti rozhodnuti v naprosté vétsiné zalezitosti bude stacit souhlas vétsiny hlasd
pritomnych vlastnikd. A to tehdy, pokud stanovy nebo zakon kvérum pro to ¢i ono rozhodnuti
zvysi.

To je zcela prevratna zména. Dnes zékon o vlastnictvi bytd stanovuje rlizna kvora pro prijeti
usneseni podle toho, o ¢em se hlasuje. Napfiklad u béznych zaleZitosti staci nadpolovi¢ni
vétsina hlasl pritomnych vlastnikl. Ale tfeba pro prijeti usneseni o rekonstrukci a
modernizaci domu je zapotfebi souhlasu tfi ¢tvrtin viech viastnikl (podle jejich poctu). Rada
SV] méla tak problém napriklad zatepleni domu vibec schvalit.

Rozhodovani mimo shromazdéni

NOZ noveé zavadi i moznost pfijmout usneseni SVJ i mimo shromazdéni, a to v pisemné formé,
tzv. zplsobem per rollam. Rada SV) mé sice jiz nyni tento zp(isob hlasovéni ve stanovéch, ale
je otazka, jestli to dnesni zadkon dovoluje.

Zakonik predpoklada dvé mozné situace pro pfijeti rozhodnuti pisemnou formou.

Jednou z nich je jakési nouzové feseni pro pripad, Ze shromazdéni svolané k urcité zalezitosti
nebude kvlli nizké Gcasti usnasenischopné.

Navrh na pisemné hlasovani pak musi byt podan do jednoho mésice od data tohoto
shromazdéni. Vlastnici musi obdrzet i podklady potrebné pro rozhodnuti. Vlastnik jednotky,
ktery s ndvrhem souhlasi, se podepiSe vlastni rukou na listinu obsahujici pIné znéni navrhu
usneseni.

Pokud budou vlastnici aktualizaci stanov odkladat, nebudou mit jasno v tom, co
vlastné plati a co ne.
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Rozhodnuti se prijima prisnéjsim kvorem - az na vyjimky vétsinou hlasl vsech vlastnikl
jednotek s tim, ze stanovy mohou urcit vyssi kvérum.

Druhy mozny pfipad hlasovani per rollam vychazi z toho, ze nemusi byt jen jakymsi
nouzovym resenim. MliZe se stat i pomérné béznym zptsobem hlasovani v SVJ, v nichz
pisemné hlasovani povazuji za efektivnéjsi zplsob rozhodovani nez se schazet osobné.
Podminkou je, Ze tento zpUsob pouzivani pisemného hlasovani pripusti stanovy. Musi byt
vymezeno, ve kterych pripadech a za jakych podminek by se mélo takto hlasovat.
Nepredpoklada se ale ani v tomto pripadé, Ze vlastnici budou pisemnou formou rozhodovat o
vSech zalezitostech patficich shromazdéni.

Detailnéjsi prava a povinnosti vliastniki

NOZ mnohem podrobné&ji upravuje prava a povinnosti vlastnikld jednotek. Nové napriklad
vyslovné stanovi, Ze vlastnik je nejen opravnén uzivat byt a spolecné Casti, ale je povinen ho i
udrzovat. M{ze samozrejmé byt i opravovat, ale pokud vlastnik provadi rekonstrukci ¢i
prestavbu bytu, je povinen umoznit v zajmu respektovani predpisl a predchazeni Skodam
pristup do bytu po predchozim ohlaseni osobé odpovédné za spravu domu.

Novy zdkonik dale uklada vlastnikovi Sirsi oznamovaci povinnost vici spolecenstvi. Kdo koupf
jednotku do vlastnictvi, oznami to SVJ do jednoho mésice, kdy se dozvédél nebo se mohl
dozvédét, Ze je vlastnikem. A to vCetné své adresy a poctu osob, které budou mit v byté
domacnost. Vlastnik jednotky oznami také ,bez zbyte¢ného odkladu” zmény v poctu osob,
které maji v byté domacnost a bydli v ném v souhrnu nejméné tfi mésice.

Totéz plati i tehdy, kdyz vlastnik pfenecha jednotku nékomu jinému k uzivani, napriklad i k
pronadjmu. V takovém pripadé ozndmi také jméno a adresu této osoby.

Kterykoli vlastnik jednotky ma naopak vyslovné dané pravo na to, aby mu SVJ sdélila jméno a
adresu kteréhokoli vlastnika jednotky ¢i ndjemce v domé.

NOZ také stanovi, ze vlastnik jednotky ma pravo sezndmit se s tim, jak osoba odpovédna za
spravu domu hospodafi a jak dim a pozemek spravuje.

U této osoby mize vlastnik nahlizet do smluv uzavrenych ve vécech spravy, jakoz i do
Ucetnich knih a dokladd.

Vlastnik ma stanovenou povinnost fidit se pravidly pro spravu domu a pro uzivani spolecnych
Casti a zajistit jejich dodrzovani i osobami, jimz umoznil pfistup do domu ¢i bytu. Témito
pravidly se musi fidit i ndjemci bytd.

Vylu€né uzivani balkénu se projevi na poplatku

Prispévky na spravu domu a pozemku budou vlastnici platit - pokud si je neurci jinak - jako
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dosud pomérné podle vyse jejich podilu na spole¢nych ¢astech domu.

Velkou novinkou je, ze kdyz néktery vlastnik vylu¢né uziva nékterou spolecnou ¢ast domu jen
pro sebe - napfiklad balkdn, lodzii, sklepni kdéji nebo garazové stani - stanovi se vyse
prispévku se zretelem k této skutecnosti. Zejména se posoudi povaha, rozméry a umisténi
této Casti a rozsah povinnosti vlastnika jednotky spravovat tuto ¢ast na vlastni naklad.

Zakon ve dvou pripadech vyslovné stanovi, Ze se prispévek rozvrhne na kazdou jednotku
stejné. A to jde-li o prispévek na odménovani osoby, kterd diim spravuje, nebo odmény ¢lend
jejich orgdnt a na vedeni Ucetnictvi a podobné naklady vlastni spravni ¢innosti.

Cleny orgdanti i nevlastnici

K hlavnim novinkam patfi, Zze clenem kteréhokoli voleného organu, tedy napfiklad vyboru, se
mUze stat nejen ¢len spolecenstvi, tedy vlastnik bytu ¢i nebytového prostoru, ale nové i ,cizi“
osoba. Podminkou je, Ze tato osoba je svépravna (vék 18 let) a bezihonnd ve smyslu
predpisu upravujiciho zivnostenské podnikani a Zze to stanovy nezakazuiji.

O potfebé zapojit do ¢innosti organtl SV i cizi osoby se Siroce diskutovalo i nyni. Rada SVJ ma
totiz zasadni problém schopné vlastniky pro praci ve vyboru ziskat. Nyni se jim tedy dava
Sirsi moznost vybéru, coz je dobre. Je vSak tfeba pocitat s tim, Ze nevlastnici budou chtit za
svou praci také dobre zaplatit.

NOZ na rozdil od dnesniho zédkona o vlastnictvi bytl nijak nepredepisuje, kolik ¢lent ma mit
vybor spoleCenstvi ani délku jeho funkéniho obdobi. Oboji se fidi stanovami. Pokud stanovy
délku funkéniho obdobi neupravuiji, je pétiletd.

Kdy se musi zménit stanovy

Jak vyplyva z vySe uvedeného, NOZ velmi zvysi vyznam stanov spolecCenstvi. Lze fici, ze se
NOZ nenuti viastniky, aby nyni nebo okamzité po Ucinnosti NOZ svolali shromazdéni a zménili
stanovy SVJ. V NOZ je na to termin az do konce roku 2016. Ta ustanoveni stanov, ktera se
dostanou do rozporu s NOZ, se totiz stanou od ledna 2014 neplatnymi. Na druhé strané je
vhodné Upravu stanov udélat co nejdrive.

,Je to velmi dilezité v zajmu samotnych vlastnikl. Pokud totiz budou aktualizaci stanov
odkladat, nebudou mit jasno v tom, co vlastné plati a co ne,” soudi odbornik na bytové pravo,
prazsky advokat Marek Novotny.

Clenem vyboru se od ledna 2014 mdze stét i nevlastnik bytu v domé.

Vladimir Cechlovsky, Pravo
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