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VéazZeni vlastnici jednotek vymezenych v
domé oznaceném ¢.p. 409-420 v k.u. Stiizkov
¢.p. 713-714 v k.a. Prosek
V Praze dne 15.10.2019

Vazeni vlastnici,

mezi ptilohami pozvanky na shroméazdéni vlastnikli svolavané na 14.11.2019 se Vam
do rukou dostavd i navrh na zménu stanov Vaseho Spolecenstvi vlastnikii jednotek
Jablonecka 420 — 409, 713, 714, ktery je pro ptehlednost proveden ve formé revizi textu
stavajicich stanov. Preskrtnuté ¢asti maji byt dle navrhu ze stanov odstranény a podtrzeny
zvyraznény text ma byt podle navrhu do stanov doplnén. Uéelem navrhu byla nejen snaha
provést zmeény nezbytné k zesouladnéni s novou pravni Gpravou, ale i k usnadnéni a zlepSeni
vykonu spravy.

Prechodna ustanoveni nového obcanského zakoniku (viz § 3041 a § 3042 zdk.c.
89/2012 Sb.) ukladaji pravnickym osobam do konce roku 2016 uvést své zakladatelské
dokumenty do souladu s donucujici zdkonnou Upravou a jejich nové Gplné znéni zalozit do
sbirky listin. Takto by mélo byt piedevSim dosazeno souladu s podstatnymi nalezitostmi
stanov spoleCenstvi (viz § 1200 NOZ) a nékterymi dalSimi pfedpisy, zejm. zadkonem ¢.
67/2013 Sb. Zasadnim rozdilem ptedchozi a nynéj$i pravni Gpravy jsou jiné obsahové
nalezitosti stanov (viz § 9 odst. 14 zdk.c. 72/1994 Sb., o viastnictvi bytii, vers. § 1200 odst. 2
zak. ¢ 89/2012 Sb.), kdy nynéjsi uprava vyzaduje i uvedeni konkrétniho typu a délky
funkéniho obdobi statutdrniho orgénu, oznaceni jeho prvnich c¢lent, pravidla pro spravu a
uzivani spole¢nych casti a tvorbu rozpocétu. Z uvedenych hledisek Vase stanovy nevyhovuji
co do absence volby mezi typy statutarniho organu (viz zmény v ¢l. 11.1.b"), poctu jeho ¢lenti
(viz ¢l. IV.1 a VI.1), nedostatku oznaceni prvnich ¢lent statutarnich organt (viz ¢l. IV.12) a
pravidel pro tvorbu rozpoctu (viz ¢l XI.1), nespravné délce lhiity k uplatnéni Zaloby na neplatnost
rozhodnuti shroméazdéni (viz ¢l I11.8) a uzivani zastaralé terminologie (zejména odstraneni slov
,,povéreny viastnik ‘) a odkazli na neplatnou pravni tpravu.

Mezi opatieni vhodna k usnadnéni spravy navrhuji zejména nasledujici :

1) Specifikace domu a pozemku — Z praxe mi jsou znamy piipady, kdy napft. stavebni
ufady neakceptuji rozhodnuti shromdzdéni o zalezitostech spojenych s pozemkem, pokud
sprava takového pozemku vyslovné ze stanov nevyplyva. Proto doporucuji (viz ¢l I1.1)
specifikovat diim i pozemku, na kterém diim stoji.

2) Kooptace - Zakon umoziiuje dosud usnaSenischopnému kolektivnimu orgénu
dodatecné ptivolit nahradniho ¢lena za ¢leny organu, jimz zanikl vykon funkce, a to jen pro
dobu do pfiiSttho shromdzdéni (kde mohou byt zvoleni jako radni clenové). Ve stanovach
navrhuji zakotvit a provazat ob¢ varianty teseni (viz ¢l. I1.13).

3) Odvolani ¢lena vyboru — VasSe stanovy umoznuji odvolat ¢lena vyboru jediné na
zaklad¢ zdvazného nebo opakovaného poruSeni jeho povinnosti (viz ¢l. 11.10). Mam za to, ze
shromazdéni samoziejm¢ muize ¢lena vyboru odvolat kdykoliv a z jakéhokoliv divodu a
omezeni takového opravnéni je v rozporu s donucujicim ustanovenim zékona.
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4) Zastoupeni spoluvlastnikii a manzeld - Dle platné pravni upravy si musi spoluvlastnici
a manzelé, ktefi maji jednotku ve spole¢ném jméni, zvolit pro jednani ve vztahu k SVJ a
ucasti na shromazdéni spole¢ného zmocnénce a za tim ucelem mu ud¢lit plnou moc. Tzn., ze
za manZele nebo spoluvlastniky miize na schizich shromdzdéni jednat pouze jejich
zmocneénec, ktery od nich za tim ucelem obdrzel plnou moc (miize jim byt pritom jeden z
manzeli/spoluvlastnikit nebo i jina osoba). ProtoZe se jednad o pomérné zasadni pravidlo,
doporucuji je ptimo vlozit do stanov (viz ¢l I11.9 a VIIL6).

5) Rozesilani pozvanky - Stanovami lIze jisté zakotvit, jako praktické, dorucovani
pozvanky elektronicky namisto nutné jen postovniho dorucovani (viz ¢l. I11.5).

6)  Kovalifikovana hlasovaci kvora - Zakon az na vyjimecné ptipady (viz § 1214 NOZ) jiz
nevyzaduje zvlastni vys$si pocet hlast pro pfijeti jednotlivych rozhodnuti shromazdénim (nad
ramec obecného pravidla o prijeti rozhodnuti nadpolovicnim poctem hlasii pritomnych na
usnaseni schopném shromdazdeni). Ve stanovach mate zavedena rtizné vysoka kvora (viz ¢l.
I1I1.9 az 11). Proto zvaZzte, zda je chcete ve stanovach ponechat. Vyhodou vyssiho kvora je
samoziejm¢ ztizeni moznosti pfijeti rozhodnuti o vyznamnych otdzkdch nizkym poctem
¢lenti, nevyhodou je vSak obtiznost pfijiméni rozhodnuti ve chvili, kdy se nejsou schopni
¢lenové SVJ sejit v pozadovaném poctu na shromazdéni. Ja doporucuji pro usnadnéni veskera
kvalifikovana kvora odstranit (viz ¢l. I11.9-11).

7) Rozhodnuti mimo zasedani shromézdéni vlastniki: Zakon (viz § 1210 odst. 1 NOZ)
omezuje pouzitelnost tohoto institutu jen na situace, kdy nebylo dosazeno usnasenischopnosti
shromazdéni, ptipousti vSak moznost odchylné upravy. Této moznosti bych vyuzil a umoznil
tento zpusob rozhodovani ve vsech ptipadech (viz ¢l. V).

8)  Ptrechod dluhii — Podle zdkona (viz § 1006 NOZ) na nabyvatele prechazi dluh vici
spole€enstvi. Proto bych v tomto ohledu upravil stanovy (viz ¢l. X.5).

9) Vymahani dluhi (viz ¢l. X.6) — Soudy nepfiznavaji naklady vynaloZené na upominani
dluhu, je-li po upomince uhrazen a nedojde k podani zaloby. Proto k zajisténi ptislusné
nahrady je nutné stanovit povinnost dluziciho vlastnika zaplatit pausalni castku pokryvajici
naklady upominani dluhu. Soucasné s tim je vhodné stanovit hranici, od niz se bude dluh
upominat a predavat véc soudu (doporucuji jen pri dluhu pres 10.000 K¢ na jistine, aby se
vynalozené ndklady daly ospravedinit). Konecné bych doporucil sjednat nové i pokutu
stihajici prodleni se splnénim finan¢ni povinnosti, nebot’ dosavadni konstrukce pokuty vdzana
na jiz neexistujici poplatek z prodleni (VIII1.2f") je nesrozumitelna.

10) Nahrada naklada spravy (viz ¢l. XI.1) - Splatnost ptispévku na spravu a zaloh neni
praktické schvalovat na kazdém shromézdéni. Proto doporucuji doplnit podpirné pravidlo a
dale i1 upravu odpovidajici stavajici praxi, kdy shromazdéni rozhoduje o vysi pfispévku na
spravu prostfednictvim schvaleni rozpoctu.

Podle pokynu vyboru jsem pfipraven zodpovédét VaSe piipadné dotazy, které prosim
smétujte na adresu voldan(@sbak.cz popt. telefonicky na 776-806543.

S pozdravem
Tomas Voldan
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