NOVY DOMOV, stavebni bytové druzstvo, Okruzni 875/19a, 638 00 Brno

NEJCASTEJSI DOTAZY  DilIl.

Spolecné ¢asti domu

Novy obcansky zdkonik (dale jen NOZ) vymezuje spolecné ¢asti nemovitosti obecné
v § 1160. Od tohoto ustanoveni se vlastnik nemovitosti nemiize pfi vymezeni jednotek
v domé¢ odchylit ani v prohlaSeni vlastnika, ani jinym rozhodnutim nebo usnesenim.
Podrobnéji spole¢né c¢asti upravuje nafizeni vlady €. 366/2013 Sb., o upravé nékterych
zalezitosti souvisejicich s bytovym spoluvlastnictvim.
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platnych pravnich ptedpisti (zakon ¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi byt — ZOVB) prohlasenim
vlastnika vlozenym do katastru nemovitosti, plati vymezeni spole¢nych ¢asti a jednotek
v domé vyluéné dle prohlaSeni vlastnika a prohldSeni neni nutné ménit.

Vvmezeni jednotky

Podle dosavadni pravni upravy je predmétem vlastnictvi byt a k nému pfinalezejici
spoluvlastnicky podil na spole¢nych ¢astech domu. Piedmétem vlastnictvi podle NOZ je
jednotka a tu tvofi byt a spolecné ¢asti domu. I v tomto ptipadé je dilezité, Ze jiz vymezené
byty zapsané v katastru nemovitosti zlistdvaji beze zmény a neni nutné nic meénit.

V katastru nemovitosti budou vedeny jednotky vzniklé podle dosavadniho pravniho piedpisu
(staré jednotky) a jednotky vzniklé po 1.1.2014 (nové jednotky). Vlastnictvi ke starym i
novym jednotkdm bude pievadéno na zakladé smluv uzavienych podle NOZ.

Prispévky na spravu domu a dhrada sluzeb

Podle NOZ je povinnou nélezitosti stanov spolecenstvi vlastnikil urceni zédkladnich pravidel
(klice) pro prispeévky na spravu domu a uhradu cen sluzeb. Shromdzdéni vlastnikti rozhoduje
o celkové vysi pfispévkl na spravu pro jednotliva ucetni obdobi, o tom, které sluzby bude
spole€enstvi vlastnikiim poskytovat, o zplisobu rozactovani ndkladl na sluzby na jednotky a
o tvorbé zaloh na né. Spolecenstvi muze podrobnéji problematiku upravit ve vnitinim
predpisu spolecenstvi schvaleném shromazdénim.

Koncem loniského roku byl vSem spoleCenstvim ve spravé naSeho druzstva predloZzen navrh
Pravidel pro tvorbu rozpoctu spoleCenstvi, pro prispivani na spradvu domu a pozemku a pro
uhradu cen sluzeb (déale jen PRAVIDLA). Doporucuji vSem spolecenstvim, ktera doposud
PRAVIDLA na svych schtizich neprojednala, aby tak ucinila, a to nejlépe po ptedchozim
projedndni na naSem ekonomickém oddéleni s ucetni spolecenstvi a rozpoctarkou.
Ptizptisobeni rozpoc¢til, na né navazujicich ptedpist na jednotlivce, Gcetnictvi spolecenstvi a
ro¢niho vyuctovani novym pravnim ptedpistim neni viibec jednoduché. Pro letosni rok situaci
zkomplikovala i skutecnost, ze provadéci predpisy byly vydany az v zaii a fijnu lonského
roku, kdy uz byly navrhy rozpoc¢tii zpracovany.

Smluvni pokuty ve stanovach

Podle § 2048 NOZ mohou smluvni stany pro piipad poruseni smluvené povinnosti sjednat
smluvni pokutu. Nejcastéji je smluvni pokuta sjedndvana pro piipad prodleni s tthradou
penézitych zévazka.

Smluvni pokutu za prodleni s tthradou pfispévku na spravu domu a nakladd na sluzby, ktera
by byla uréena ve stanovach spolecenstvi vlastnikll, nelze povazovat za platné€ sjednanou a na




Clenech spolecenstvi by ji nebylo mozné uspésné vymdhat. Smluvni pokutu by bylo mozné
sjednat s kazdym ¢lenem spolecenstvi samostatné, nejlépe pisemné.

E-mailova komunikace
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(statutarnim organem) a jeho Cleny konkrétné neupravuje. Zplsoby doruc¢ovéani tak mezi
spolecCenstvimi a ¢leny mohou byt zcela libovolné, stézejni bude pak prokazovani toho, zda
bylo dané osobé opravdu doruceno. Naptiklad, pro svolani shromdzdéni podle NOZ plati, ze
musi byt svolano vhodnym zpusobem ve lhité urcené stanovami. Stavajici stanovy vétSiny
spolecenstvi upravuji zplisob svolani pisemnou pozvankou a vyvéSenim na domovni vyvésce.
Podle § 562 NOZ jde o pisemnou formu, pokud je pravni tkon uc¢inén elektronickymi
prostiedky, umoziujicimi zachyceni jeho obsahu a urfeni jednajici osoby. Dorucovani
e-mailem Ize tedy pouZit i bez Upravy ve stanovach. Doporucuji vSak spoleCenstvim, aby
moznost dorucovani Clenlim prostiednictvim e-mailové poSty upravila ve stanovach, které
budou pfijimat v souladu s NOZ. Dorucovani e-mailem bude samoziejm¢ ptichazet v uvahu
pouze tém ¢lentim, ktefi e-mailovou adresu dodaji. Povinnost ¢lend dodat e-mailovou adresu
bude nevymahatelna.

Rozhodovani Per rollam

§ 1210 NOZ upravuje moznost rozhodovani vlastnikli mimo schtizi shromazdéni — per rollam,
a to v piipadé, Ze bylo k projednani otdzky svolano shromazdéni a toto nebylo schopné se
usndSet. V jinych ptipadech mizZe byt rozhodovano per rollam, pokud to pfipoustéji stanovy.
Znamend to, ze do doby, nez si spoleCenstvi upravi rozhodovani per rollam ve svych
stanovach, mohou tento zplisob rozhodovani pouzit jen v souladu se zidkonem, tj. po
piedchozim svoléani schiize shromazdéni.

Zména zapisu do OR

Podle zakona ¢. 304/2013 Sb., o vefejnych rejstficich pravnickych a fyzickych osob maji
vSechny osoby zapsané ve veiejnych rejsticich povinnost do 30. 6. 2014 ptizpisobit svij
zapis do rejstiiku nové pravni upravé. Soucasné zdpisy spoleCenstvi vlastnikii vétSinou
neodpovidaji pouze v Casti tykajici se poctu ¢lent statutdrniho orgdnu, ktery se do rejstiiku
zapisuje nove. Vzhledem k tomu, Ze spoleCenstvi budou teprve pfijimat stanovy podle NOZ
(maji na to ¢as do 31. 12. 2016), je lhlta pro opravu zapisu ve veiejném rejstiiku stanovena
nesmyslné. Navic od 1. 1. 2014 je kazdd zména zdpisu v rejstiiku zpoplatnéna castkou
2.000,- K¢. Pokud by soud chtél spolecenstvi udélit sankci za nesplnéni povinnosti opravit
zapis v rejstitku, musi nejdfive spoleCenstvi vyzvat ke splnéni povinnosti v nahradni
piimétené lhité. Sankci mize soud ulozit v pfipad€, ze by tak spolecenstvi na jeho vyzvu
neucinilo. Predpoklddam, Ze rejstiikovy soud bude prioritné vyzyvat k opravdm korporace
(obchodni spolecnosti a druzstva), které maji povinnost své stanovy pfizptsobit nové pravni
uprave do 30. 6. letoSniho roku. I tak vénujte pozornost piebirdni pisemnosti spolecenstvi pro
ptipad. Ze by Vés rejstiikovy soud k opravé zépisu piece jen vyzval.

Vazeni statutarni zastupci spolecenstvi vlastnika a druzstev, doufam, Ze i tento druhy dil
Nejcastéjsich dotazti Vam bude k uzitku.

V Brné dne 11. ¢ervna 2014
Zpracovala: Mgr. Svétlana Oplatkova



