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

NEJCASTEJSI DOTAZY  Dil III.

Stanovy podle NOZ

Pro pfipomenuti na tomto misté¢ uvadim, Ze spoleCenstvi vlastnikli jsou povinna pfizpasobit své
stanovy NOZ do konce pfiSttho roku. Vyjimkou jsou spolecenstvi, kterd v nazvu nemaji slovo
,»vlastnikii. Tato spolecenstvi maji lhlitu o rok krat§i a nové stanovy musi pfijmout do konce tohoto
roku. Shroméazdéni vlastniki, které bude stanovy piijimat, musi byt p¥itomen notaf. Ulast notaie
bude nutnd rovnéz pfi piijimani pozdéjSich zmén a doplikii stanov. Stanovy se zakladaji do sbirky
listin rejstiiku spolecenstvi vlastnikt u Krajského soudu v Brné¢.

Organy spolecenstvi
Nové musi byt ve stanovach uvedena zcela konkrétné plisobnost kazdého organu spolecenstvi,
zpusob jeho svolavani, jednani a usnaseni.

Statutarni organ spolecenstvi

Podle NOZ musi byt ve stanovach oznacen statutarni organ spolecenstvi jednoznac¢né. Statutdrnim
organem muze byt bud’ kolektivni vybor spolecenstvi, nebo individudlni piedseda spolecenstvi. Ve
stanovach nemohou byt uvedeny obé moznosti, jak tomu bylo u vétSiny spolecenstvi doposud.

Pocet ¢lend vyboru

Pokud stanovy urci, Ze statutnim organem spolecenstvi je vybor, musi soucasné urcit piesny pocet
jeho ¢lenll. Znamena to, Ze jiz nebude mozné urcit, Ze vybor bude mit 3-5 ¢lent. Informace o poctu
¢lentl vyboru se nove zapisuje do rejstiiku spolecenstvi vlastnikda.

Povéreny vlastnik neni totéz co predseda spole€enstvi

Rejstiikové soudy vykladaji ustanoveni NOZ o statutarnim organu tak striktné, Ze pokud spolecenstvi
podle svych dosavadnich stanov provede volbu povéieného vlastnika, co by statutarniho organu, a
poda navrh na jeho zapis do rejstiiku spolecenstvi vlastnikil, rejsttikovy soud ndvrh zamitne. Soudy
tento postup odiivodnuji tak, Ze ustanoveni § 1205 NOZ, podle kterého je statutarnim organem vybor,
pokud jim podle stanov neni piedseda spolecenstvi, ma donucujici charakter. Dosavadni stanovy,
podle kterych mulze byt statutdirnim orgdnem povéieny vlastnik, tomuto ustanoveni NOZ
neodpovidaji (NOZ pojem povéfeny vlastnik vibec nezna) a tudiz v daném piipad¢ plati, ze
statutarnim organem spolecenstvi mlize byt pouze vybor. Spolecenstvi vlastnikd, kterd nechtéji volit
vybor, musi tedy nejdiive zménit své stanovy a na zédklad¢ zménénych stanov provést volbu predsedy
spolecenstvi a jeho zépis do rejstiiku.

Kontrolni komise
Pokud stanovy ziidi kontrolni komisi, musi byt rovnéz uveden piesny pocet jejich clent. Pocet ¢lent
a konkrétni sloZeni kontrolni komise se nové zapisuje do rejstiiku spolecenstvi.

Odpovédnost ¢lenu vyboru
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Skodu zplisobenou pii vykonu jejich funkce. NOZ zakotvuje v § 159 tzv. vyvratitelnou pravni
domnénku, Ze jedna nedbale, kdo neni péce fadného hospodaie schopen, ackoli toto musel zjistit pfi
piijeti funkce nebo pii jejim vykonu, a nevyvodi z toho pro sebe dasledky.

Na tuto novou odpovédnost je pifi vykonu funkce ¢lena orgénu spolecenstvi stale potfeba pamatovat,
napt. kdyz je tfeba uplatnit u soudu pohledavky za cleny spolecenstvi vzniklé neplacenim piispévka



na spravu a nakladi na sluzby, ptfi dodrzovéani ustanoveni stanov a usneseni shromazdéni vlastnika,
pfi komunikaci s organy statni spravy, pfi nakladani s finanénimi prostfedky spoleCenstvi atd.

Podpisy na listiniach (prezenc¢ni listiny z jednani organu, odectové listy, potvrzeni o prevzeti
dokladu, apod.)

Na zédkladé praktickych zkuSenosti doporucujeme, aby podpisy na listindch, které maji slouzit
k doloZeni skutec¢nosti, byly zasadn¢ vyhotovovany modrou propisovaci tuzkou. U podpist
provedenych ¢ernou propisovaci tuzkou soudy zacinaji pozadovat prokazani jejich originalu. Toto se
tyka zejména podpisti na prezencnich listinach (jednani shromazdéni vlastnikd, vyborovych schizi
apod.), podpist na odectovych listech spotieb energii a hlaSeni poctu osob pro rozuctovani sluzeb,
podpisy potvrzujici ptevzeti listin (pfedpist zaloh, vyuctovani apod.).

Zajisténi pohledavek

SpolecCenstvi, ktera se dostanou do situace, ze jim nektery vlastnik neplati pfispévky na spravu a
provoz domu a pozemku a naklady na sluzby, fesi situaci, jak tuto svou pohleddvku za vlastnikem
zajistit. NOZ rozliSuje utvrzeni dluhu a zajisténi dluhu.

Pisemné uznani dluhu ani smluvni pokuta nedavaji zZadnou jistotu, Ze dluznik skute¢né néco splni.
V téchto ptfipadech se jednd o utvrzeni dluhu. V piipadé, Ze dluznik uznany dluh v nahradnim
terminu neplni, je nutné postupovat uplatnénim dluhu v soudnim a nésledné exekucnim tizeni.

O zajisténi dluhu jde tehdy, pokud je dana jistota, Ze vétitel néjaké plnéni skutecné obdrzi. Zajisténi
dluhu je mozné zadstavnim pravem, zadrZzovacim pravem, rucenim, finan¢ni zarukou, zajistovacim
pravem nebo srazkami ze mzdy.

U dluht vzniklych neplacenim piispévkill na spravu a nakladi na sluzby je dluznik zpravidla ochoten
dluh uznat a sjednat splatkovy kalendar. Zajisténi dluhu nékterym zuvedenych zajiStovacich
prostiedkll se v praxi ned¢je, protoze dluznici toto zajisténi odmitaji poskytnout.

Spolecenstvi tedy maji za dluzniky zpravidla tzv. nezajisténé pohledavky, coz je nevyhoda v piipade
exekucéniho ¢i insolven¢niho fizeni proti dluznikovi. Pfednostni pravo maji v uvedenych ftizenich
vétitelé se zajiSténymi pohledavkami a stdvd se, Ze nezajiSténad pohleddvka spoleCenstvi neni
uspokojena viibec nebo jen castecné. Jedna se vétSinou o piipady, kdy si vlastnik pofidi byt na uvér,
ktery zajisti zastavnim pravem uvérujici banky k bytu, a nasledné neplati avér, naklady na byt, atd. a
skon¢i napft. v insolvenci. Banka ma pii uspokojovani vétiteld vyhodnéjsi potfadi. Bohuzel, vznik
takovych situaci nemohou spolecenstvi vyloucit ani se proti nim u¢inné branit. V kazdém ptipad¢ je
potteba dluzné castky v€as upominat, jednat o jejich splaceni, uplatiiovat u soudu, ptihlaSovat do
exekucnich a insolvenc¢nich fizeni.

Ujednéini ve vSeobecnych obchodnich podminkach

Pokud smlouva vzniké tak, Ze jedna strana pfedlozi druhé strané jiz hotovy text smlouvy (zpravidla s
n¢kolikastrankovymi obchodnimi podminkami) a druha strana mutze navrh bud pfijmout,
¢i odmitnout (nikoli navrhovat a projednavat zmény), poskytuje NOZ slabsi stran¢ ochranu. Pokud je
smlouva uzaviena uvedenym zplisobem a obsahuje ujednani, které Ize ptecist jen se zvlastnimi
obtizemi, nebo které je pro osobu primérného rozumu nesrozumitelné (§ 1800), pak je takové
ujednani platné pouze tehdy, kdyz neposkozuje slabsi smluvni stranu nebo tehdy, pokud druhd strana
prokaze, Ze ustanoveni slabSimu partnerovi dostatecné vysvétlila.

Vazeni statutarni zastupci spolecenstvi vlastniku a druzstev, doufam, Ze i tento, v poradi jiz tieti
dil Nejcastéjsich dotazti, Vam bude k uzitku.

V Brné dne 30. dubna 2015
Zpracovala: Mgr. Svétlana Oplatkova, pravnik druzstva



