(15/13) Zmény stanov SVJ po 1.1. 2014

S blizici se dinnosti nového oldanského zakoniku (dale jen NOZ) vyvstava
Ffada otazek, ¥etné téch, které se tykaji znén u bytového spoluvlastnictvi. Jak
se nam tyto znény dotknou stanov, které sea‘idi nynéjSi pravni Upravou?

Bytové spoluvlastnictvi je v NOZ upraveno v § 1158222, na spotenstvi vliastnik se
jako na pravnickou osobu paihpé vztahuji ustanoveni NOZ o spolku (8 1221); z
piechodnych ustanoveni se proto pouziji nejen v&@bé8 3028 an.), ale | ta pro pravnické
osoby (8 3041 an.NO2).

U¢innosti NOZ se jim vSechna spé&astvi viastnik musi bez dalsihtidit. Vyskytly se sice
nazory, ze 8 3063 NOZ zaklad&wu dvoukolejnost (soudn) pravni Upravy spobenstvi
vlastnila, tento vyklad vSak nelze povaZovat za spravnyneéep z pohledu 8 3028 odst.2
NOZ.

NOZ vychazi z premisy, Ze bytoveé spoluvlastnictwize “unifikovat” a klade proto mnohem
vétSi diraz na stanovy spalenstvi vlastnik, jakozto na jakysi “vnini predpis”, jehoz obsah
je treba individuals prizpisobit ponéram kazdého spotenstvi. Kazdé spotenstvim
vlastniki by proto nglo peilivé zvazit, kterd ustanoveni stanov je vhodné&ianosti NOZ
zmenit. NOZ uklada ¢m spol€enstvim vlastnik, jejichz stanovy vychazi z uprav ZOVB, je
zmenit v téch ¢astech, kterd odporuji donucujicim ustanovenim N©Zim, Ze takovéto
ustanoveni pozbyvaji zavaznosti dnem nabgitinosti NOZ (8§ 3041 odst. 2).

Lhiata pro zménu stanov je 3 leta, pma kEZzet momentem dinnosti NOZ (1.1.2014) a
spol&enstvi vlastnilk musi zndnéné stanovy v této e dorwit i prisluSnému rejstkovemu
soudu. Nedtini-li tak, a to ani v fimérené Ihité, kterou mu poskytneifslusny rejstikovy
soud, soud jej fi¥e zrusit. Likvidace spodenstvi vlastnik je vylowena, prava a povinnosti
piechazeji dnem jeho zaniku na vlastniky jednotelomdou dle jejich podilu na spaiaych
prostorech domu (8 1261 NOZ)aBledky zruSeni spatenstvi vlastnik mohou byt pro jeho
¢leny velice nefijemnre (narusené fungovani domuiephod zavazk na cleny, zablokovani
pievodu bytovych jednotek).

Doporwtuji proto, aby ta spotenstvi vlastnik, které vzniknou &re (3-4 mesice) ed
acinnosti NOZ, pijala na svém prvnim shromaid jiz takové stanovy, které budou pla
souladu s NOZ. A to pokud bydhy byt po ugitou dobu (a v skterychcastech) v rozporu se
stavajici pravni Upravou.

A jaka Ze ustanoveni stanov dle ZOVB mohou odpdraeamucovacim ustanovenim NOZ?
Na tuto otdzku nelze pinodpovdét, ne kazdé spolenstvi vliastnik se totiz ridi tzv.
vzorovymi stanovami, proto e byt takovychto odporujicich ustanoveni ctdéla. Z
pohledu vzorovych stanov upozaji zejména na nasledujici:

« nazev spoléenstvi vlastnik musi obsahovat slova “spoénstvi vilastni” (dle
ZOVB pouze “Spoléenstvi”)

- spol&enstvi vlastnik jiZz nebude moci vykonavat spravu jednotek a spgleh
prostor domu (¥etrg jejich najmu), které jsou v podilovém spoluvlastvi vSech
jeho¢lend, neba nejde o spravu domu ve smyslu § 1194 odst. 1 NSpFavu budou
vykonavat v rezimu klasického spoluvlastnictvi ¥icspoluvlastnici,



« pozvanka na shroma&u vlastniki jednotek musi byt dotena vlastnik nejmért 30
dna pred jeho konanim (dle ZOVB byladta 15 dri),

« prekluzivni lhita k podani pehlasovanym vlastnikem Zaloby proti rozhodnuti
shromazdni je 3 ngsicni (dle ZOVB byla 6 mssicni),

- ke zvoleni¢leni vyboru nebo podfeného vlastnikaje zapotebi tSina hlag
pritomnych vlastnik jednotek na shroméadi (dle ZOVB bylo sice kvorum shodné,
ve vzorovych stanovach vSak byla uvedena nadpaiovétSina vSech viastnil,

« now lze rozhodovat mimo shrom&id vlastniki jednotek hlasovanim tzv. per rollam
vzdy, kdy shromazshi nebude usnaSenischopné (vzorové stanovy tonaly tento
zpasob hlasovani pouze o zalezitostech vyzadujiciathlasu vSech vlastnilk k
schvaleni je zapt#bi &tSiny hlasi vSech jednotek,

. sidlo spoléenstvi vlastnilk musi byt v dom, pro které spolenstvi vznikld (vzorové
stanovy sice fedpokladaly sidlo v do#é pro které spolenstvi vlastniik vzniklo,
protoze vSak ZOVB v tomto stru miéel, nezidka kdy bylo sidlo spotenstvi
vlastnilka jinde).

Z dalSich vyraznych zém NOZ bezprosedre se tykajicich stanov spaknstvi viastnik
nelze gehlédnout, Ze k rozhodnuti shromé&iidspol€enstvi vlastnii o

- modernizaci, rekonstrukci a opkagpole&nych ¢asti domu, jimiz se nei vnitini
uspdddani domu a zarowe velikost spoluvlastnickych podil na spolénych
prostorech domu (kde dle ZOVB bylo kvoruthhlagi viech¢leni spol&enstvi
vlastnil),

« obsahu prohlaSeni vlastnika jednotek, schvalovaminzstanov, roz€tovani cen
sluzeb jednotlivym vlastntim, uzaweni smlouvy o zastavnim pravu k jednotce
vlastnika k zajigini pohledavek vyplyvajicich z &w poskytnutého na naklady
spojené se spravou domu (kde dle ZOVB bylo kvorimasi cleni spol&enstvi
vlastniki pritomnych na shromaédi),

jiz bude no¢ post&ovat kvorum ¥tSiny hlasi vlastnilki pifitomnych na shromézdi.
Spoleenstvi vilastnil by proto nglo zvazit, zda je, pro hlasovanidahto znénach, prakticke
ponechavat ve stanovach vyssi kvorum, neiujar NOZ. Doporduji tuto zneénu Wwinit
alespa ve vztahu k hlasovani o modernizace a rekonstidilf.

NOZ now nabizi i moznost zvolit do statutarniho organulesf@mstvi vlastnii osobu, ktera
neni jehcatlenem.

Duvodem pro zranu starych stanov neni pouze odliSné nazvoslovi NQEfi. powieny
vlastnik — pedseda spotenstvi viastnik) ; protoZe vSak stanovy musi mit formu risk&ho
zapisu (8 1200 dst. 3 a § 3026 odst. 2 NOZ), dapjiry souvislosti s touto nezbytnou
Gpravou vse sladit s nazvoslovim NOZ tak, aby ténésoulad” nepsobil zmateéng.

VySe uvedeny fehled zrgn, které pinasi NOZ, je pouzeifkladny, s ohledem na omezeny
prostor bylo mozné upozornit toliko nakolik vyznamrjSich.



