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Damy a panové, ¢lenové vyboru

jménem spravy druZstva si VAm dovoluji pfinést
informace, které pokladam pro nasi spole¢nou praci za
dtlezité. Zaroven Vam vSem chci, a to spolu s kolegy, za
Vasi nelehkou a mnohdy nedocenovanou praci
podékovat a popifat Vam pevné zdravi, a co mozna
nejkrasnéjsi letni dovolenou, na které se Vam vSem,
doufame, podafi nacerpat nové, tolik pottebné sily.
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Novinky

1) 0d 7.5.2015 byl, a to po dohodé s pojistitelem,
upraven obecny predmét pojisténi, a to jeho
rozSifeni o pozemky, stavebni soucasti a
ptislusenstvi budov a staveb.

2) Vzavéru 3Q/2015 je naplanovano stéhovani
spravy druzstva do nové administrativni
budovy, ktera se nachazi cca 200m od stavajici.
Lze predpoklddat, Ze vtomto obdobi bude
¢innost spravy po nezbytné nutnou dobu
omezena.

3) V1Q/2015 jsme uvedli do praxe novou moznost
Uhrady predpisu (dhrad spojenych s uzivanim
k tomuto zplsobu thrady najdete Vy, popiipadé
vasi Clenové, na naSich webovych strankach
(Aktuality - Nova moznost thrady najemného).

pro spolecenstvi vlastnikil a bytovd druZstva

Stanovy SV]

Jak jsem jiz informoval v minulém Ccisle
Zpravodaje, maji spolecenstvi, ktera vznikla pited
ucinnosti nového obcanského zakoniku (NOZ) povinnost
prizplisobit text stanov pravé NOZ. Pro prizpisobeni
byla stanovena lhtita, a to do 3 let ode dne uc¢innosti NOZ
(. do 1. 1. 2017). V pripadé, Ze nebude novym
predpisim odpovidat nazev spolecenstvi (SV] nebude v
nazvu obsahovat slova ,spolecenstvi vlastniki“ - viz §
1200 odst. 2 pism. a) NOZ), budou SV] povinna zménit
nazev formou zmény stanov do 2 let od t¢innosti NOZ (tj.
do 1.1.2016).

Obecna otazka prizplisobeni stanov je myslim
aktualné hodné diskutovana, a to nejen samotnymi
spolecenstvimi, ale i dalsimi subjekty (pravniky,
zajmovymi sdruzenimi atp.). PredevSim zijmova
sdruzeni jsou vtomto sméru hodné aktivni a mnoha
z nich prichystala pro své cleny tzv. ,Vzorové stanovy*.
Touto cestou se vydalo i druzstvo a vramci portalu
0SBDnet Vam zpfristupnilo vzory zpracované JUDr. Evou
Kabelkovou z advokatni kancelafe Svejkovsky,
Kabelkova & spol. a doplnén pracovniky SCMBD po
konzultaci se ¢leny legislativn&-pravni komise SCMBD.

PrestoZe vyuziti vzoru je vnimano mnohymi
z vas jako ,nejjednodussi cesta k novym stanovam, je i
zde zapotrebi vasi aktivity a tento vzor prizplisobit pro
potireby vaseho spolecenstvi. Spousta z vas uz si zvykla a
zvlada, tzv. ,provozni“ =zdalezitosti spoleCenstvi, ale
jakakoliv dalsi, a to i ,zanedbatelna“ aktivita v tomto

smeéru je pro vas ,nadlidsky vykon®.

Pristup kteSeni je tedy individualni, prozatim
prevladaji  spoleCenstvi, kterd svyuZitim nami
prezentovaného vzoru ptipravi vlastni stanovy. Druhou
velkou skupinou jsou spoleCenstvi, kterd prozatim
prizplsobeni stanov odkladaji. Nerad bych tento zptlisob
reSeni, tj. ,odkladani, kuprikladu az na neurcito”
obhajoval, ale udél legislativy CR je vSeobecné znamy,
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tato byva predmétem cCastych novelizaci. Obavam se, Ze
stejny osud potkd i NOZ. Je tedy dost dobfe moZzné, Ze
néktera ustanoveni ,nepieZziji“ v aktudlni podobé ani
stanovené lhiity. Stejna situace miiZe byt i v otazce vyse
spravnich poplatkdi pro zapis do obchodniho rejstiiku

nebo povinnd dcast notate pri schvalovani zmény stanov.

Bez ohledu na to, jakym zplsobem jste se
rozhodli realizovat prizplsobeni stanov, jsme s kolegy
pripraveni Vam pomoci, a to aktivné i pasivné. Pasivné
pak predevsim pres portal OSBDnet, kde naleznete
aktualni vzory stanov a dale ve Zpravodajich. V tomto
Cisle pak rekapitulaci povinnych nalezitosti stanov,
moznost pouziti dosavadnich stanov a nepouzitelna
ustanoveni dosavadnich stanov.

Zavérem uvadim, Ze stanovy jsou predevsim
internim dokumentem spolecenstvi a takto je potieba na
né nahlizet. Obecné tedy neexistuji ,dobré“ a ,Spatné“
stanovy (vzory), ale pouze stanovy vaseho spolecenstvi.
Prava a povinnosti, které je nutné vjednom spolecenstvi
upravit jinde upravu nepotiebuji, protoze vnimani ¢lent
je odlisné atp.. Dilezitym Kkritériem pii tvorbé je i
vymahatelnost jednotlivych c¢lankd stanov, ktera tuzce
souvisi s jejich rozsahem.

Povinné nalezitosti stanov

Co se tyce obsahu stanov SV], povinnymi ndlezitostmi
jsou tyto udaje - nové vyzadované udaje jsou oznacCeny
tucné (§ 123a § 1200 NOZ):

1) nazev obsahujici slovo ,spoleCenstvi vlastnika“ a
oznaceni domu, pro ktery SVJ vzniklo

2) sidlo

3) predmét ¢innosti

4) cClenska prava a povinnosti vlastniki a zptisob jejich
uplatiiovani

5) wurceni organt (statutdrni organ a ptipadné dalsi
nepovinné organy), jejich pilisobnost, pocet ¢leni
volenych organd, délka funkéniho obdobi, zptisob
utvareni, zplsob svolavani, zptlisob jednani a
zpuisob usnaseni

6) pravidla pro spravu domu a pozemku a pro
uzivani spolec¢nych casti

7) pravidla pro tvorbu rozpoctu SVJ, pravidla pro
prispévky na spravu domu, pro uhradu cen
sluzeb a pro zpiisob urceni jejich vyse placené
jednotlivymi vlastniky

pro spolecenstvi vlastnikil a bytovd druZstva

8) prvni clenové statutarniho organu

S vySe uvedenymi povinnymi nalezitostmi stanov se
prakticky shoduji oznaceni kapitol vzorovych stanov.
Bude zaleZet na vaSich potrebach, zda zvolite spise

vivs

Vv

byl jejich text ménén podle ménicich se potieb SVJ.
Modrym textem jsou ve vzoru zvyraznény ty Ccasti
vzorovych stanov, které pripoustéji alternativu, nebo se
jednd o nepovinna ujedndni nebo o ujedndni, které je
vhodné prizpisobit praxi a pozadavkidm SV]J.

Pouziti dosavadnich stanov

SpolecCenstvi, ktera vznikla do 31. 12. 2013, budou
postupovat podle svych dosavadnich stanov (s tim, Ze
maji povinnost prizplisobit je nové pravni upravé do 3,
respektive 2 let, jak bylo uvedeno vyse). Tato SV] budou
mit bud’ stanovy prijaté shromazdénim vlastniki, anebo
nedoslo-li k takovému pfijeti stanov, budou tato SV]
postupovat i nadale podle vzorovych stanov vydanych
narizenim vlady.

Pokud jsou stanovy jiz vzniklych SV] v rozporu s
donucujicim ustanovenim NOZ pozbyvaji v této c¢asti
zavaznosti dnem nabyti i¢innosti NOZ (§ 3041 odst. 2
NOZ) - viz dale Nepouzitelna ustanoveni...

Zbyvajici text dosavadnich stanov (ktery neni v
rozporu s donucujicimi ustanovenimi NOZ) zlistane
pouZitelny i nadale. Jiz vzniklad SV] proto budou muset
hlasovat prisnéjsi hlasovaci vétSinou, nez vyZaduje NOZ,
a to az do doby, kdy si své stanovy prizplisobi novym
moznostem. Znéni stanov ma v tomto sméru prednost
pred zakonem. NOZ obecné upravuje usnasenischopnost
shromazdéni vlastnikGi tak, Ze vyzaduje piitomnost
vlastniki majicich vétSinu hlasi a rozhodnuti se
povazuje za prijaté, hlasovala-li o ném alespoinl vétsSina
hlasti pritomnych vlastnikli (§ 1206 NOZ). Stanovy
vydané narizenim vlady vSak obsahuji pro néktera
rozhodnuti prisnéjsi hlasovaci vétSinu, ktera vychazi
jesté z tehdejsich pozadavkd zakona o vlastnictvi bytl
€.72/1994 Sb.
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Dosavadni stanovy - nepouzitelna ustanoveni

Nadale nejsou pouzitelnd zejména tato ustanoveni
vzorovych stanov vydanych nafizenim vlady:

— ustanoveni cl. VI, odst. 1, pism. b) o tom, Ze organem
spolecenstvi je vybor nebo povéreny vlastnik
(nadéle musi byt ve stanovach uvedena jen jedna
moznost, at uz je touto moznosti kolektivni vybor
nebo predseda spolecenstvi, v pripadé kolektivniho
organu je pak nezbytné urcit pocet jeho clenti);

— ustanoveni ¢l. VI, odst. 1, pism. c), Ze mizZe byt
rozhodnuto o kontrolnim organu (nyni musi stanovy
urcit, zda bude dalsi organ utvaren a v pripadé, ze
tomu tak bude, budou muset byt clenové organt
voleni);

— ustanoveni ¢l. VI, odst. 2 o tom, Ze ¢lenem voleného
organu je v pripadé pravnické osoby zmocnény
zastupce (nové se pravnicka osoba voli do funkce
Cclena organu primo a fyzickou osobu pouze
zmocni, aby ji v orgadnu zastupovala - viz § 154
NOZ);

— ustanoveni ¢l. VI, odst. 4 o osobnim vykonu funkce
(podle § 159 odst. 2 NOZ mize ¢len voleného organu
zmocnit pro jednotlivy pripad jiného ¢lena téhoz
organu, aby za néj pfi netcasti hlasoval);

— ustanoveni ¢l. VI, odst. 8 o ukonéeni clenstvi v
organu v pripadé odstoupeni uplynutim 30 dnd
(resp. 60-ti dnti v pripadé povéreného vlastnika) od
doruceni oznameni o odstoupeni, nedojde-li k
projednani odstoupeni drive (podle § 160 NOZ se
uplatni pro vSechny Ccleny statutarniho organu
jednotna lhiita 2 mésicii od doruceni oznameni o
odstoupeni spolecenstvi vlastniki bez mozZnosti tuto
lhiitu zkratit diivéjSim projednanim);

— ustanovenf ¢l. VI, odst. 11, podle néhoZ v piipadé,
kdy nedoslo k volbé organti spolecenstvi, vykonaval
tuto funkci ¢len, jehoZ podil ¢inil alespont %, jinak
Clenové - zakladatelé (feSeni této situace se nové
upravuje v § 165 NOZ, podle kterého jmenuje
chybéjici ¢leny organti soud na navrh osoby, ktera
osvédCi pravni zajem; pripadné soud ustanovi
opatrovnika);

— ustanoveni ¢l. VIL, odst. 12 o pravu vlastnika pozadat
soud, aby rozhodl v pripadech, kdy bylo na
shromazdéni dosaZeno rovnosti hlasli, nebo byl
vlastnik piehlasovian a jednalo se o dilezitou
zalezitost; toto pravo bylo moZzné uplatnit do 6

pro spolecenstvi vlastnikil a bytovd druZstva

mésici (uvedené pravo je nahrazeno pravem
uvedenym v § 1209 NOZ, které muze vlastnik
uplatnit, jsou-li pro to dalezité divody; navrh podle
NOZ lze vSak podat ve l1hiité kratsi - 3 mésici).

Co z uvedeného pro Vds vyplyvd:

Prizpiisobit stanovy spolecenstvi ve Ihiité
stanovené NOZ.

DruZstvo jako predseda SV]

Predstavenstvo Okresniho stavebniho bytového
druzstva ptijalo usneseni, které druzstvu umoziuje, aby
ve spolecenstvi, jehoZ cClenové o to projevi zajem,
vykonavalo funkci Clena voleného organu
(jednoclenného). Podminkou je, Ze takovéto spolecenstvi
bude mit stanovy vsouladu s NOZ (viz. vySe) a tyto
budou obsahovat prislusna ustanoveni, které tento
postup umoziiuji.

Vykon funkce nenf ze strany druZstva prozatim
nikterak casové omezen. Naklady spojené svykonem
této funkce jsou prozatim hrazeny z poplatku spravce
stanoveného smluvnim vztahem.

Co z uvedeného pro Vds vyplyvd:

V pripadé vaseho zdjmu kontaktovat predsedu
druzstva. Zdjem miiZe vyplynout napriklad
z aktudlniho nedostatku »vhodnych“
kandiddtii do voleného orgdnu SV]. Po jejich
nalezeni druzstvo jako predseda SV] odstoupi
a shromazdéni jmenuje do voleného orgdnu
SVJ tyto kandidadty.
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Aplikace OSBDnet - co je nového, co
se chysta

Aplikaci OSBDnet se snazime stale rozvijet a
doplnovat, a to o podnéty ze vSech moZnych stran,
predevSim pak vaSe. Posledni velkou upravou bylo
doplnéni tiskové sestavy sluzeb, ktera Vam umozni
prehled o ucetnich pohybech po jednotlivych sluzbach,
které jsou vaSemu bytovému domu poskytovany.

Dalsi rozvoj aplikace, a to nejspiSe béhem léta,
bychom chtéli nasmérovat vice kvasim Cclentim, tj.
umoznit jim plnohodnotny pristup do aplikace, a to nejen
k aktualnim udajim, ale kupfikladu i k historickym
dokumentiim (Vypoctové listy a Protokoly o vyuctovani
sluzeb atp.)

Co z uvedeného pro Vds vyplyvd:

V pripadé vaseho zdjmu pouzZivat novou
aplikaci OSBDnet. Pristupové udaje naleznete
v priloZeném dopise. Ti z Vds, kteri OSBDnet
vyuzivaji a jiZ provedli zménu pristupového
hesla, si zaslaného nevsimaji, dékuji ©

DZO (fond oprav) a jeho evidence
(vchody)

DZO - jeji tvorba a cerpani je upravena v
obcanském zakoniku, a to § 1180, odst. 1), ktery mimo
jiné uvadi, ze ,Nebylo-li jinak urceno, prispiva vlastnik
jednotky na spravu domu a pozemku ve vysi odpovidajici
jeho podilu na spole¢nych castech”, (poptipadé dalSich
predpisech).

Mezi ndklady na spravu domu a pozemku patii i
ndklady na udrzbu (rekonstrukce a modernizace)
bytového domu. Z uvedeného tedy vyplyva, zZe pokud

pro spolecenstvi vlastnikil a bytovd druZstva

vlastnikim nevyhovuji pravidla stanovenad zakonem, tj.
rozdélovat veSkeré naklady spojené s udrzbou bytového
domu podle spoluvlastnického podilu (SVP), je nutné
urcit pravidla jina, napt. zohlednéni nakladd na vchod (u
vice vchodovych bytovych domii).

Obecné Ize vsak konstatovat, Ze predpoklad
existence Cerpani DZO, které ma vazbu na vchod je
chybny! Nic na této situaci neménf ani aktualni evidence
DZO0 ve vaSem bytovém domé. DZ0 by méla byt tvotena a
Cerpana zpravidla, a to s ohledem na vySe uvedené, podle
SVP. SVP vyjadiuje podil na spolecnych castech celé
nemovitosti, tj. nelze ,zhodnotit“ pouze néjakou cast
(vchod) bez vlivu na cely spoluvlastnicky podil.

V tomto ohledu si lze pomoci obecnou definici
obchodni spolec¢nosti, ze které podstata SV] vychazi, kdy
kuptikladu pocet akcii vyjadfuje podil na majetku
spolecnosti. Zde také nelze presné urcit, jaky majetek se
vztahuje k pravé témto akciim. Situace, kdy vlastnim
bytovou jednotku v Kkonkrétnim vchodu, k tomuto
predpokladu sice inklinuje, ale nema tedy zadné logické
opodstatnéni!

Dalsim diivodem proti urceni jinych pravidel je i
obecny zptsob hospodateni s DZO, kdy tato (alesponi
takovy je predpoklad), se s vlastniky nevyporadava, ale
pouze se jim poskytuje informace o pohybech. Neni tedy
ziejmé jak se vyporadat se situaci, kdy zlistatek DZO
bude u jednoho vchodu kuptikladu zaporny. Doplnit DZO
mimoiadnymi vklady?

Na otazku, kde by meéla byt urcena nova
pravidla, se ma za to, Ze minimalné ve stanovach
spolecenstvi. | kdyZ nékteré pravni nazory upozoriuji, Ze
v piipadé soudniho sporu, by i takovato uprava nebyla
dostate¢nd a priklanéji se tak spiSe ke 100% dohodé
vlastnikda.

V pravidlech by pak mélo byt minimalné
stanoveno, kterych naklada se pravidla tykaji, nejlépe v
taxativnim vymezeni, aby nedoSlo k pochybnostem,
popripadé, ktery organ bude zodpovédny za jejich
identifikaci (urcenf) a dale pak kli¢ (klice), jakym budou
naklady mezi vlastniky rozdéleny.
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Co z uvedeného pro Vds vyplvva:

Rozhodnou-li tedy vlastnici vaseho bytového
domu pro urceni takovychto pravidel, nebude,
myslim, ze strany sprdvce, tj. Okresniho
stavebniho bytového druZstva, problém s jeho
realizaci. Budou-li pravidla upravovat
rozdéleni ndkladii mezi vlastniky i s jinou
vazbou nez SVP, napriklad na vchod, zajisti
sprdvce, a to po dohodé se ¢leny spolecenstvi,
tipravu tvorby a cerpdni DZO v souladu s
prijatymi pravidly. V tomto pripadé vytvoreni
dvou samostatnych slozek predpisu Tvorba a
cerpdni DZO ve vztahu k SVP a Tvorba a
cerpdni ve vztahu ke vchodu, popripadé dalsi
dohodnuté clenéni.

Nové sloZky mésic¢niho predpisu SV]

Nejpozdéji od 1. 1. 2016 bychom radi
prizplsobili stavajici slozky predpisu vSech spolecenstvi
vlastnikl, které jiz neodpovidaji evidenci stanovené
novou legislativou (Zpravodaj ¢. 5). Jedna se o slozky tzv.
rezijni povahy (pojisténi, funkcionaiské odmeény, rezie
atp.). Uvedené slozky naklad bychom v otazce tvorby a
Cerpani radi sjednotili a sloucili do jedné, a to pod
nazvem Kratkodoba zaloha - vlastni spravni cinnost
(fond rezie). Nové vznikla slozka bude fondové povahy,
tj. bude mozné sledovat pribézné jeji stav, a to vCetné
pohybt, tak jak jste zvykli u DZO (fondu oprav).

Co z uvedeného pro Vds vyplyvd:

Informovat ¢leny, Ze nejpozdéji od 1. 1.
2016 provedeme 1tlpravu jejich predpist
(Vypoétovych listii). Cdstka nové vzniklé slozky
bude stanovena jako soucet nahrazenych

pro spolecenstvi vlastnikil a bytovd druZstva

slozek, tj. nedojde ke zméné nomindlni vyse
jejich predpisu.

Zavérem

Zavérem bych rad opét poznamenal, a to
smérem ke vSem vydanim Zpravodaje (minulym,
souc¢asnym i budoucim), Ze tento je nami povaZovan za
dopliikovy zdroj informaci vas, nasich klientd. Je zalozen
na nejlepsich informacnich zdrojich dostupnych v dobé
tisku, a to predevSim v oblasti legislativnich a odbornych
¢lankl. Pouzité informacni zdroje jsou vSeobecné
povazované za spolehlivé, avSak Okresni stavebn{ bytové
druzstvo neru¢i za spravnost a uplnost uvedenych
informaci.

Dékuji Vam =za davéru, kterou OKresnimu
stavebnimu druZstvu prokazujete svéfenim svého
majetku do nasf spravy.

S pranim piijemného léta

— //"/
Ing. Michal Hnyk
mistopredseda pf‘e'd/stavenstva

V Liberci dne 22. 06. 2015

Zdroje: SCMBD - Mgr. Katefina Hordkova, legislativné-pravni oddéleni SCMBD



