Oblast : Bydleni

Podoblast : Problematika spolecenstvi vlastnikii jednotek
Vazeny pane Jaresi!

De¢kuji za zodpovézeni piedchoziho dotazu a zaroven bych chtéla poprosit o dalsi Vase
vyjadieni.

Do Obcanské poradny v Jihlavé ptisel klient, ktery vznesl nékolik dotazli ohledné
spolecenstvi vlastnik.

Dovoluji si Vas timto poprosit o Vase stanovisko.

1. Jestlize na ¢lenské vyro¢ni schiizi bylo vzdy bez ptfipominek odhlasovano hospodateni a
¢innost vyboru, je mozno vymahat pozdéji zjiSténé nedostatky v manipulaci se svérenymi
financemi?

2. Vybor ma dle stanov pravo sjednavat smlouvy. Musi se ke smlouvé vyjadrit vSichni
vlastnici? Nemusi vybor nejprve se vSemi smlouvu projednat ve spolecCenstvi a teprve
poté ji podepiSe zodpovédna osoba?

3. Vybor jednal s pravni kancelati za 15.000,- K¢ bez povéieni vlastnikti. Jednal opravnéné?

4. Vybor pozaduje plnou moc od manzelky vlastnika. Spole¢n€ maji 1 hlas. Neni to tedy
zbyte¢ny pozadavek - zvlasté, kdyZ neni nutno ji ovérit. Je mozné, aby zplnomocnéni
podnajemnik hlasoval o diilezitych bodech - nap¥. o znéni stanov? Existuje ustanoveni
vlastnikii, které by poZadovalo 100% souhlas vSech vlastniki?

Mockrat dékuji za odpovéd’ a pieji krasné dny!

Eva Janderkova
Obcanska poradna Jihlava

Ptijato : ut 14. 6. 2016 13:10
Viézena pani Janderkova,

v Ceskych pravnich predpisech se oznaceni spolecenstvi vlastnikli jednotek (dale jen ,,SVJ®)
pouziva od roku 1994 ve tirech riznych, velmi odliSnych vyznamech. Historicky vznikly a
stale trvaji tfi typy pravnich vztahii podle dvou pravnich predpist. Se vSemi tfemi vyznamy
oznaceni SVJ je mozno se dnes setkat; existuji vedle sebe stale, i po zruSeni zékona C¢.
72/1994 Sb..

Prvni vyznam SVJ je podle zékona ¢. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické
vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostoriim a dopliuji
nekteré zakony (zdkon o vlastnictvi bytll) od roku 1994 (zrusen od 1.1. 2014), druhy vyznam
SVJ je podle zakona ¢. 72/1994 Sb. ve znéni novely ¢. 103/2000 Sb. a tieti vyznam SVJ je
podle zakona ¢. 89/2012 Sb., ob¢anské zakonik (déle jen ,,NOZ®).

NOZ vyznamné zasdhnul do pravni Gpravy spolecenstvi vlastnikd jednotek. Prizpilisobit se
NOZ musi SVIJ nejdéle do konce roku 2016.



Pravni uprava spoleCenstvi vlastnikii se od 1.1.2014 pfesunula do ustanoveni § 1194 az 1216
NOZ. Neni rozhodujici, v jakém vyznamu existuje SVJ, jehoz ¢lenem je Vas klient, ale
rozhodujici je, aby toto SVJ pfizpusobilo svoje stanovy podle pravidel podle nové pravni
upravy, dané NOZ.

Nova pravni uprava se tykd i SVJ vzniklych pred 1.1.2014. Tato spoleCenstvi vlastnikli maji
povinnost do tifi let od nabyti UCinnosti NOZ pfizpusobit stanovy jeho donucujicim
ustanovenim. Stanovy spolecenstvi vlastniki vyzaduji formu vetejné listiny. Pokud bude o
zméné stanov rozhodovat na svém zasedani shromazdéni , musi byt o tomto rozhodnuti
potizen notarsky zapis.

Stanovam je vénovano ustanoveni § 1200 NOZ. Pro Zivot SVJ je to nejdilezitéjsi ridici
norma Zivota SVJ.

Spolecenstvi vlastnikdi se zaloZzi schvalenim stanov. Stanovy obsahuji alespoil nazev
obsahujici slovo ,,spolecenstvi vlastnikii“ a ozna¢eni domu, pro ktery spolecenstvi vlastnikii
vzniklo, sidlo uréené v domé, pro ktery spolecenstvi vlastnik vzniklo; neni-li to mozné, na
jiném vhodném misté, ¢lenskad prava a povinnosti vlastnikli jednotek, jakoz i zpisob jejich
uplatiiovéni, ur€eni organi, jejich plisobnosti, poctu ¢lenil volenych orgént a jejich funkéniho
obdobi, jakoz i zplsobu svolavani, jednani a usnaseni, urCeni prvnich ¢lend statutarniho
organu, pravidla pro spravu domu a pozemku a uzivani spole¢nych ¢asti, pravidla pro tvorbu
rozpoctu spoleCenstvi, pro ptispévky na spravu domu a thradu cen sluzeb a pro zptisob uréeni
jejich vyse placené jednotlivymi vlastniky jednotek.je

Tedy ze zédkonného urceni minimalniho obsahu stanov SVIJ je ziejmé, kde je nutno hledat
odpovédi na otdzky Vaseho klienta. Jednoznac¢né ve stanovach SVJ.

K otazce ad 1. — zde je nutno provéfit, jakého druhu a povahy jsou zjisténé nedostatky v
manipulaci se svéfenymi financemi. Pokud je to povaha ucetni chyby nebo obdobného
pochybeni pti vykonu hospodateni a jeho vykazovani, pak jsem toho ndzoru, Ze by mohla byt
sjednana naprava internim feSenim odpovédnych organt uvnitt SVJ ve shod¢ s jejich
pravomocemi a pusobnosti podle stanov. Pokud ovSem zjisténé nedostatky vykazuji indicie,
které signalizuji poruSeni trestnépravnich norem, pak je tfeba podat trestni ozndmeni organiim
¢innym v trestnim fizeni, nejlépe mistn€ piislusnému statnimu zastupitelstvi, a to mize ucinit
kterykoli ¢len SVIJ;

K otazce ad 2 — odpoveéd je tieba hledat v ustanoveni stanov, kde by mélo byt urceno, za
jakych podminek ma vybor pravo sjednavat smlouvy a jaké smlouvy. Statutarnim orgénem je
vybor, pokud vsak stanovy neur¢i, Ze statutarnim organem je predseda SVJ. Podle stanov si
SVJ mizZe zfidit dal§i organy, ovSem nemohou mit piisobnost, kterd je vyhrazend pro
shromazdéni nebo pro statutarni orgén;

K otazce ad 3 — pokud podle stanov SVJ nemusel mit povéieni a v jaké podob¢ a formé od
vlastniki k jednani s pravni kancelafi, popf. k vysi finan¢ni tthrady, pak jednal opravnéné;

K otazce ad 4 — pokud podle stanov SVJ ma vybor pozadovat plnou moc od manzelky
vlastnika k ve stanovach uréenému pravnimu jednani byt ufedné neovéienou plnou moc, pak
je to v souladu s fidicim dokumentem SVJ a vybor postupuje spravné. Pokud by se to mélo
jevit jako zbyte¢ny pozadavek, pak je tieba tuto véc predlozit k jednani nejvySsimu organu



SVJ. Co se tye prav a povinnosti zplnomocnéného podndjemnika, je tfeba respektovat
piislusna ustanoveni stanov v této véci.

Vzhledem k tomu, Ze nejsou k dispozici konkrétni a platné stanovy SVJ, kterého je Vas klient
¢lenem, pak mu lze poskytnout odpovéd’ v této obecné roving.

Vazena pani Janderkova, pteji Vam piijemny a klidny vikend a zdravim.

S tctou

JUDr. Karel Jares§
pravnik Asociace OP
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