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Pajdou domovni Fady vymahat smluvnimi
pokutami?

2.12.2013

Velmi diskutovanou otazkou fad spol&enstvi vlastnik jednotek (SVJ) je otazka zavaznosti a
vymahatelnosti pravidel upravenych v domovnfédech a moznost ukladani smluvnich pokut za jejich
porusovani. S pravni Upravou SVJ v novéntamiském zakoniku (NOZ), ktery nabud&niosti v lednu
piistiho roku, SVJ ziskaji zdkonny nastroj, ktery jimozni domovni pravidla zavazsetanovovat. Otazka
jejich vymahani nafiklad ukladanim smluvnich pokut je vSak nadale wutshkilni, by novy oltansky
zakonik upravu smluvnich pokut zim& uvolni.

Domovni rady

NOZ stanovi jako jednu z povinnych obsahovych ntdeli stanov uteni pravidel pro spravu domu a
pozemku a pro uzivani spofg/ch ¢asti domu. Jedné se o novinku, ktefada stavajicich SVJ upravovala
pouze ve svych domovni¢hdech. Novy zakon o igjnych rejsticich pravnickych a fyzickych osob, ktery
nabude dinnosti 1. ledna 2014 a ktery se bude vztahovat $¥J, pak stanovi povinnost zakladat stanovy,
a po kazdeé zmm¢ také jejich platna uplna 2ni, do sbirky listin fisluSného rejstku spol€enstvi viastnii
jednotek. Tim bude &¢i vSem zaji&na publicita stanov a v nich obsazenych pravidedwsp domu a
uzivani spolénych¢asti. Stavajici SVJ budou povinna své standigpfisobit nové pravni dpr&ytj. mimo
jiné zahrnout dana pravidla do stanov) vétdh3 let od nabyti €&innosti NOZ a dortit je prisluSnému
krajskému soudu, ktery vede réjktspol&enstvi vlastnil jednotek.

Na tuto novinku v obsahovych nalezitostech starexamuje vyslovna povinnost viastnika jednaiidit se
vznikem vlastnického prava k jednotce pravidly pppavu domu a pro uzivani spiigch ¢asti, pokud byl
s €mito pravidly seznamen nebo pokud je&lna mohl znat (coz bude zafsb jejich obsazenim ve
stanovach a naslednou publikaci pfedhictvim sbirky listin rejstku spol€enstvi vlastnik jednotek).
Jedna se o rozvedeni obecné zasady dopadajiceclanySpravnické osoby korporativniho typu (mezréte
sefadi i SVJ), ktera je upravena v obe@aéti o korporacich a dle které &en korporace fijetim ¢lenstvi
v korporaci zavazujei¢i ni chovat s€estré a zachovavat jeji vriiti fad. NOZ jde vSak jeSdal!

Uklada vlastnikovi jednotky, aby zajistil dodrzovaravidel pro spravu domu a pozemku a pro uzivani
spole&nych¢asti domu i osobami, kterym umozZniigiup do domu nebo bytu. Bude se jednat.napsoby,
které s nim Ziji ve spateé domacnosti, ndjemce, nawst, femesliniky, ale i zcela neznamé osoby, pokud
jim vlastnik umozni fistup do domu nebo jednotky. SVJ by tak teoretigighla za poruSovani pravidel
spravy domu a uzivani spotg/chéasti tetimi osobami postihovat viastniky jednotek.

Smluvni pokuty aneb b& na nepfizpasobivé osoby

Efektivni zpisob toho, jak zajistit dodrzovani domovnich pralidiezakonem stanovenych povinnosti
predstavuji majetkové sankce v pododmluvnich pokut. Smluvni pokuty jsou vSeoheahapany jako
efektivni nastroj ,motivujici nefizpisobivé vlastniky k dodrzovani pravnich povinnobtiiozba zapétu
tohoto san&niho postihu oproti i@platku z vydtovani zaloh na sluzby spojené s uzivanim jednddtery

si SVJ vyslove vyminuji ve svych stanovach, je pak dostatem Damoklovym mé&m a dodataym
»-motivacnim*“ prostedkemrady HiSniki. Otazku je vSak soulad tohoto postupu se zakonem.

V sowasnosti spiSerpvlada nazor o protipravnim charakteru smluvnickup@a poruSovani domovnich
pravidel¢i zakonem stanovenych povinnosti ukladanych SVstrikim jednotek na zakl&stanov SVEi
usneseni shroma&ai. Divod spd@iva pedevSim v absenci pisemného ujednani o smluvni toku



vyZzadovaného zakonem, tedy listiny s podpisy vi&étjednotek stvrzujicich souhlas se smluvni pokutou
nag. na gislusném usneseni shromé&zdSVJ. NOZ v tomto ohleduripasi zasadni zénu oproti sodasné
pravni Upra¥, neb® now se nebude pisemna forma smluvni pokuty vyZzaddvaesto se vSak odborna
verejnost na jednozitaém stanovisku, zda SVJ budou moci podle nové prapravy vlastniky jednotek
smluvnimi pokutami sankcionovat, prozatim neshoddskuse vSak nazgaji vyznamny posun ve
prosgch této moznosti, pokud bude ve stanovach upravena.

Stanovy SVJ fedstavuji smlouvu svého druhu. Mezi povinné nabsfitstanov budou od Nového roku
pafit jak vySe zmidna pravidla pro sprdvu domu a pozemku a uzivanke&mpgch ¢asti, ktera by mohla
smluvni pokuty za poruSovani domovnich pravidelabbsat, tak i fehled¢lenskych prav a povinnosti
vlastnilka jednotek a zpsob jejich vymahani. Pod gob vyméhéaniclenskych povinnosti Ize fpom
podradit moznost stanovani majetkovych sankcitikégd ve forn& smluvnich pokut za poruSovani
zdkonem stanovenych povinnosti. Pokud pak budmogyagxijaty se souhlasem vSech vlastinjlednotek,
publicita stanov bude zajita jejich zaloZzenim ve sbirce listifiguSného rejgikoveho soudu a vyse
smluvnich pokut budefinérend, Ize ukladani smluvnich pokut za poruSovamosenych domovnich
pravidel a zakonem uloZzenych povinnodippstit. V kazdém fipact vSak bude zajimavé sledovat, co na
ukladani smluvnich pokutknou soudy, proto Ize dopgity aby k tomuto progedku vymahani pravnich
povinnosti pistupovala spok&enstvi s nezbytnou davkou uvazeni.



