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Novy oktansky zdkonik &inny od 1. 1. 2014 #mi Upravu spok&enstvi vlastnik jednotek a v jejim rdmci i
pusobnost jeho nejvyssiho organu — shromiaZzdNakolik je pravda, Ze formalni vyklad jeho kostgnci by
mohl zmrazit hypoténi trh s byty?

NejvysSim organem spdlenstvi vlastnik jednotek (SVJ) istava i podle nového sanského zéakoniku
(NOZ) shromazéni. Shromazeéhi tvai vsichni vlastnici jednotekClenstvi vtomto organu je tak
nerozl&ne spjato s vlastnictvim jednotky, coZz znamena, Agytian viastnického prava k jednotékenstvi
vznika a zanikem vlastnického prava k jednafeastvi zanika.

Konani shromazdni

Shromézdni se musi i dle NOZ konat alespedenkrat za rok. Shromé&id bude zasedat Buz podrtu
statutarniho organu, nebo z pétin viastniki, ktefi maji vice neZzétvrtinu vSech hlas Tento pdet
odpovida i sotasné Upray¥. Nowe vSak musi byt takovi vlastnici alespdva. Pokud z poditu stanoveného
poctu vlastniki nesvola shroméazdi statutarni organ, jsou opraym tak Einit tito vlastnici, a to vyslové
na naklady SVJ.

Shromazdni se svolava pozvankou. Pokud k ni nejstipgpeny podklady tykajici se padu zasedani, je
svolavatel povinen umoznit kazdému vlastniku jekipotas se s nimi seznamit. Vic NOZ v ustanovenich
upravujicich SVJ ni&a, a proto je nutno hledat dalSi podrobnosti tansvenich o spolku, kter4 se na
[huté urcené stanovami, jinak nejm&B0 dri pred jeho kondnim. Z pozvanky musi bigjmé mistogas a
porad jednani, icemz misto atas musi co nejménomezovat moznostlena se ho dastnit. Pokud je
shromazdni svolavano z podiu viastniki, miZze byt pdad zasedani proti navrhu uvedenému v ptdn
zmeénén pouze se souhlasem toho, kdo pgrodal.

Hlasovani na shromazdni

Na patu hlagi vlastniki se v NOZ nic nerni, nebd@ nadale plati, Ze get hlasi odpovida velikosti podilu
vlastnika na spotaych ¢astech, ficemz velikost podilu vlastnikna spolénych ¢astech je nay mozno
urcit oproti stavajici upray odliSre. Vyslovre je now stanoveno, Ze se ndizi k hlasu SVJ, vilastni-li

v dome n¢jakou jednotku. | pokud jde o #épobilost shromazohi usnaset se, byla v NOZ zvolena stejna
Uprava, jaka plati dnes. Shromé&iije zpisobilé usnaSet se zditomnosti vlastnik jednotek s #tSinou
vSech hlas.

NOZ stanovi totozné vSeobecné kvorum pigirpani usneseni na shrom#énd jako dosavadni pravni
Uprava. K pijeti rozhodnuti bude postavat souhlas nadpolawii tSiny hlasi pritomnych vlastnik,
nestanovi-li zakon nebo stanovycpbvyssi. V tomto ohledu se pak NOZ podstdifi od sodasné pravni
Upravy, ktera vymezujgadu rozhodnuti, jez musi byt schvalena vySSigigoo vliastnik (a uz 3 &tSinou
vSech neboifitomnych vlastnik ¢i dokonce vSemi vlastniky). Tato vysSi kvéra tdi@Z nestanovi.

NOZ uruje, Ze pouze vifpad, kdy je rozhodnuti fijimano mimo zasedani shromé&nd (o kterém bude
pojednano v fistim dile serialu), musi byt profijeti rozhodnuti ¥tSina vSech vlastnik (nestanovi-li
stanovy vysSi piet) a Ze pokud se éni vSem vlastnikm jednotek velikost podilna spolénych ¢astech
nebo se rni pomer vySe gispivkia na spravu domu a pozemku jinak nezaslddku zndny podili na
spoleg&nych ¢astech, vyZzaduje se souhlas vSech viastrigkistujici SVJ tak mohou od ledn&iiho roku



uzpasobit své stanovy nové pravni uptavtom smyslu, Ze s@asna vySsi kvora pro dity typ rozhodnuti
snizi na pislusné minimum.

Kompetence shromazdéni

NOZ stanovi vyldnou pisobnost shroméZdi, kterou nelze z(zit anii@nést na jiny organ spaéknstvi.
Stanovy vSak mohoutgobnost shromazdi jeSt dale roz&it. Oproti stavajici Uprayvse okruh oblasti, o
které je opravéno rozhodovat shromaal, rozStuje. Now bude nafiklad shromazéhi rozhodovat o vysSi
zéloh na dhradu sluzeb. Tuto kompetenci drfgerp stavajici vzoroveé stanovy&uji statutarnimu organu.
Dnem 1. ledna 2014 tak toto ustanoveni stanov j§tésta SVJ pozbude v souladu #phodnymi
ustanovenim NOZ zavaznosti. SVJ navic budou powventnité 3 let od nabyti &innosti NOZ uvést své
stanovydo souladu s jeho pravni GUpravou.

V odbornych kruzich prainla debata o tom, zda bude ®oxastaveni bytu podmino nutnosti ziskat
souhlas sousé&da zda by formalni vyklad kompetenci shron@dnohl zmrazit hypotai trh s byty. Tato
debata vznikla na zakladjedné kompetence shromé&nd dle které do {sobnosti shromézdi pati
udélovani gedchoziho souhlasu k uzewni smlouvy o #izeni zastavniho prava k jednotce, pokudeiny
vlastnik jednotky v pisemné fotrs uzavenim zastavni smlouvy souhlasil. Rd#&ise tak hypoteticka
Uvaha, zda by toto ustanoveni mohlofimna gipady, kdy zastavni smlouvu uzavira vlastnik by&u n
zajiseni vlastniho Geru. Proti této Uvaze se postavil autor NOZ a i etxpeskupina Komise pro aplikaci
nové civilni legislativy B Ministerstvu spravedinosti, kterd ktéto kompeieshromazdni prijala
jednozné&né vykladové stanovisko. Z jeho zék plyne, Ze pedchozi souhlas shromé&hnd se ¥izenim
zastavniho prava k jednotce je nutny pouzefipgulech, kdy zastavni pravdaizje SVJ k zajigni
pohledavky spolk&enstvi z G¥ru v ramci fiisobnosti spravy domu a pozemku. Obava, Ze by siykddo
bude chtiterpat hypotéku na dybyt a kdo bude k zaji&bi tohoto U¥¢ru zastavovat sy byt, musel opdit
piedchozi souhlas shromé&hd, tak neni na mi&t



