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Vazeni ¢lenové vyborll spolecenstvi vlastnik(l bytovych jednotek,

v souvislosti se znénim nového Obc&anského zakoniku, ktery vstoupil v platnost dnem 1.1. 2014, si Vas
dovolujeme informovat o téch nejdulezitéjSich zménach, plynoucich znéj pro d&innost Vaseho
spole€enstvi vlastnik( jednotek.

e Ke zvoleni ¢lent vyboru je zapotfebi vétSina hlasti pritomnych vlastnikii jednotek na
shromazdéni (dle pfedchoziho Zakona o vlastnictvi bytu — dale jen ,ZOVB* - byl sice hlasovaci
pomé&r shodny, ve vzorovych stanovach vSak byla uvedena nadpolovi¢ni vétSina vSech
vlastnik().

e K rozhodnuti shromazdéni spolecenstvi vlastniku o :

- modernizaci, rekonstrukci a opravé spoleCnych ¢&asti domu, jimiz se neméni vnitfni
usporadani domu a zaroven velikost spoluvlastnickych podilll na spoleénych prostorech
domu (kde dle ZOVB bylo kvorum % hlast v§ech ¢lent SVJ)

- obsahu prohlaseni vlastnika jednotek, schvalovani zmény stanov, rozuctovani cen sluzeb
jednotlivym vlastnikim, uzavieni smlouvy o zastavnim pravu k jednotce vlastnika k zajisténi
pohledavek vyplyvajicich z Gvéru (kde dle ZOVB bylo kvorum % hlas( ¢lenti SVJ pFitomnych
na shromazdéni)

jiz bude nové postacovat kvorum vétsiny hlasa vlastnikil pfitomnych na shromazdéni. Je

na zvazeni ¢lenl SVJ, zda je pro hlasovani o téchto zménach praktické ponechavat ve stanovach

vy&5i kvorum, nez uréuje novy Ob&ansky zakonik.

e Pozvanka na shromazdéni vlastnik(l jednotek musi byt doru¢ena vlastnikim nejméné 30 dnu
pred jeho konanim (dle ZVOB byla lhata 15 dnd). Shromazdéni je zplsobilé usnaset se za
pritomnosti viastnik( jednotek, ktefi maji vétSinu vSech hlasu. K pfijeti rozhodnuti se vyzaduje
souhlas vétSiny hlasl pfitomnych viastnikd jednotek, ledaze stanovy nebo zakon vyzaduji vySSi
pocet hlas(.

¢ Neni-li svolané shromazdéni zpUsobilé usnaset se, mlize osoba, ktera je opravnéna shromazdéni
svolat, navrhnout v pisemné formé do jednoho mésice ode dne, na ktery bylo zasedani svolano,
aby vlastnici jednotek rozhodli o tychZz zéaleZitostech mimo zasedani. Jedna se o tzv.
korespondenéni hlasovani jednotlivych élent - napf. e-mailem.
Rozhodnuti mimo zasedani je upraveno v ust. § 1210 nového Ob&anského zakoniku. Umoziuje
rozhodovani bez toho, ze by se vSichni vlastnici byli nuceni schazet v ur€ity ¢as na jednom misté.
Jde pfitom o rozhodnuti, které je rovnocenné rozhodnuti shromazdéni, tedy nejvyssiho organu
spoleCenstvi. Pro pravidelnéjSi zjednoduseni postupu rozhodovani ve spolecenstvi, aby nebylo
vzdy nutno formalné svolavat shromazdéni za uGCelem projednani zalezitosti, které ma
shromazdéni rozhodovat, vyckavat, zda se na shromazdéni dostavi nalezity pocet viastnikd ¢i
nikoli, a teprve poté pfipadné Cinit navrh v pisemné formé na rozhodnuti mimo zasedani podle
§ 1210 odst. 1 NOb&Z, se umoziiuje rozhodnout mimo zasedani i bez pfedchozich marnych
pokusl o usnasenischopné zasedani. Podminkou pro tento postup vSak vzdy je, aby
rozhodovani mimo zasedani vyslovné pfipoustély a upravovaly stanovy spole€enstvi.
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Navrh musi obsahovat alespori navrh usneseni, podklady potfebné pro jeho posouzeni nebo
udaj, kde jsou uvefejnény, a udaj o Ihi(té, ve které se ma vlastnik jednotky vyjadfit. Neurci-li
stanovy delsi IhGtu, plati, Ze lhita éini patnact dni.

K platnosti hlasovani se vyZaduje vyjadfeni vlastnika jednotky s uvedenim dne, mésice a roku,
kdy bylo u€inéno, podepsané vlastni rukou na listiné obsahujici pIné znéni navrhu rozhodnuti.
Statutarni organ oznami vlastnikim jednotek v pisemné formé vysledek hlasovani, a pokud bylo
usneseni pfijato, oznami jim i cely obsah pfijatého usneseni. Neucini-li to bez zbyte¢ného
odkladu, muze oznameni ucinit na naklady spole€enstvi vlastnik(d ten, kdo usneseni navrhl.
Rozhodnuti se prijima vétSinou hlasti vSech vlastnikd jednotek, ledaze stanovy vyzaduji
vy$Si pocet hlasu. Méni-li se vSak vSem vlastnikiim jednotek velikost podilii na spole¢nych
¢astech nebo méni-li se pomér vyse pfispévkl na spravu domu a pozemku jinak nez v dusledku
zmény podilt na spoleénych ¢astech, vyzaduje se souhlas vS§ech vlastnikd jednotek.

e NejvySSi organ spoleCenstvi vlastnik(l je shromazdéni. Statutarni organ je vybor, ledaze stanovy
ur¢i, Ze je statutarnim organem predseda spolecenstvi vlastniki. Novym Obcanskym
zakonikem tedy kongéi statut tzv. ,povéreného vlastnika“, ktery je nahrazen predsedou
spolecenstvi vlastnikd.

ZpUsobily byt ¢lenem voleného organu nebo zastupcem pravnické osoby jako ¢lena takového
organu je ten, kdo je plné svépravny a je bezuhonny.

Shromazdéni tvori vSichni vlastnici jednotek. Kazdy z nich ma pocet hlasti odpovidajici
velikosti jeho podilu na spole€nych Castech.

e Spolecenstvi vlastniki nesmi podnikat ani se pfimo ¢&i nepfimo podilet na podnikani nebo jiné
¢innosti podnikateld nebo byt jejich spoleénikem nebo ¢lenem.

e Clenstvi ve spolegenstvi vlastniki je neoddélitelné spojeno s vlastnictvim jednotky. Za dluhy
spole¢enstvi vlastnikd ruéi jeho ¢len v poméru podle velikosti svého podilu na spoleénych
Castech.

e Vznikem vlastnického prava k jednotce vznika vlastniku jednotky povinnost fidit se pravidly pro
spravu domu a pro uzivani spole¢nych ¢asti, pokud byl s témito pravidly seznamen nebo pokud
je mél a mohl znat, jakoz i zajistit jejich dodrzovani osobami, jimz umoznil pfistup do domu
nebo bytu.

e Kdo nabyl jednotku do vlastnictvi, oznami to v€etné& své adresy a poctu osob, které budou mit v
byté domacnost, vlastnikim jednotek prostfednictvim osoby odpovédné za spravu domu
nejpozdéji do jednoho mésice ode dne, kdy se dozvédél nebo mohl dozvédét, Ze je vlastnikem.
To obdobné plati i v pfipadé zmény udaji uvedenych v oznameni.

e Vlastnik jednotky oznami bez zbyteéného odkladu osobé odpovédné za spravu domu zmény v
poctu osob, které maji v byté domacnost a bydli v ném po dobu, ktera ¢ini v souhrnu nejméné ffi
mésice v jednom kalendafnim roce. To plati i tehdy, pfenechal-li vliastnik jednotky byt k uzivani
jiné osobé; v takovém pfipadé oznami i jméno a adresu této osoby.

e Podle ust. § 1186 odst. 2 nového Oblanského zakoniku prevadi-li vliastnik vlastnické pravo
k jednotce, dolozi nabyvateli potvrzenim osoby odpovédné za spravu domu, jaké dluhy
souvisejici se spravou domu a pozemku pfejdou na nabyvatele jednotky, popfipadé Ze takové
dluhy nejsou. Je to proto kupujici, na néhoz ze zakona prechazi dluhy spojené se spravou
domu a pozemku. Jde odluhy, které spocivaji v podstaté v nezaplacenych pfispévcich na
spravu domu a pozemku, tj. pfispévky do fondu oprav, a v zalohach &i nedoplatcich na Uhradu
cen sluzeb, jejichz splatnost nastala pfede dnem nabyti G€innosti pfevodu vlastnického prava
k jednotce. Pokud by mél prevodce vuci SVJ ¢&i spravci dluhy souvisejici se spravou domu
a pozemku, které by nebyly uvedeny v potvrzeni, nepfechazely by na nabyvatele, a SVJ by
nebylo opravnéno vymahat je na nabyvateli jednotky; muselo by je vymahat na prevodci, tedy
byvalém vlastniku jednotky. Za dluhy, které pfevodem vlastnického prava pfejdou z dosavadniho
vlastnika jednotky na nabyvatele, bude rucit dosavadni vlastnik jednotky — prevodce (bude
ruCit bud’ ve vztahu k SVJ, nebo ke spravci vdomé, kde nevzniklo SVJ).
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o Vilastnik jednotky se zdrzi vSdeho, co brani udrzbé, opravé, uprave, prestavbé &i jiné zméné domu
nebo pozemku, o nichz bylo fadné rozhodnuto; jsou-li provadény uvnitf bytu nebo na spole¢né
¢asti, ktera slouzi vyluéné k uzivani vliastnika jednotky, umozni do nich pfistup, pokud k tomu
byl pfedem vyzvan osobou odpovédnou za spravu domu. To plati i pro umisténi, adrzbu a
kontrolu zafizeni pro méreni spotreby vody, plynu, tepla a jinych energii.

e Stanovy maji statut vefejné listiny, tzn., Ze musi mit formu notarského zapisu. Lhata pro
zménu stanov je trileta, pocina bézet dnem 1.1.2014. SVJ musi zménéné stanovy v této Ihaté
dorudit i pfisludnému rejstfikovému soudu.

e Stanovy musiobsahovat alesporn

a) nazev obsahujici slovo ,spoleéenstvi vlastnik(i“ a oznaéeni domu, pro ktery spolecenstvi
vlastnikd vzniklo, Podle ust. § 3042 nového Obcanského zakoniku je tfeba nazev SVJ upravit do
dvou let ode dne nabyti jeho U&innosti, tzn. do 31.12. 2015,

b) sidlo uréené v domé, pro ktery spole€enstvi vlastnik( vzniklo,

c) ¢lenska prava a povinnosti vlastnik(l jednotek, jakoz i zplisob jejich uplathovani,

d) uréeni organd, jejich pUsobnosti, poctu ¢lend volenych organ(l a jejich funkéniho obdobi, jakoz i
zpusobu svolavani, jednani a usnaseni,

e) uréeni prvnich ¢lenl statutarniho organu,

f) pravidla pro spravu domu a pozemku a uzivani spole¢nych ¢asti,

g) pravidla pro tvorbu rozpoctu spolecenstvi, pro pfispévky na spravu domu a uhradu cen sluzeb a
pro zpusob uréeni jejich vyse placené jednotlivymi vlastniky jednotek.
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’%RKETA - REMONE s.1,0.
Valdstejnova 14
35002 Cheb

ICO: 483 60 091
DIC: CZ48360091

V Chebu dne 31.1. 2014 Mgr. Jan Kristek
feditel spoleénosti

sidlo:  MARKETA — REMONE s.r.0. tel:  +420 354 432 982 ICQ: 48360091 zapsano v obchodnim rejstfiku
Valdstejnova 14 fax:  +420 354 544 952 DIC: Cz48360091 vedeného Krajskym soudem v Plzni
350 02 Cheb e-mail: info@marketaremone.cz web:  www.marketaremone.cz oddil C vlozka 3510



