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Spolecenstvi vlastnikt

Uvod

e Pravnickd osoba, ktera je zaloZzena za Ucelem zajistovani spravy domu a pozemku (§1194 odst. 1 NOZ).
e Alespon 5 jednotek vdomé se 3 rdznymi vlastniky (1198, odst. 1 NOZ).

e Je-livdomé méné nez pét jednotek, mlze byt spolecenstvi vlastnikd zaloZzeno, pokud s tim souhlasi vSichni
vlastnici jednotek (§ 1199 NOZ).

o Clenstvi ve spolecenstvi vlastnikl je neoddélitelné spojeno s vlastnictvim jednotky.

e Za dluhy spolecenstvi vlastnik( ruci jeho ¢len v poméru podle velikosti svého podilu na spole¢nych ¢astech
(1194, odst. 2. NOZ).
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Podnikani a majetkové dispozice
» Spolecenstvi vlastnik(l nesmi podnikat ani se pfimo ¢i nepfimo podilet na podnikani nebo jiné ¢innosti
podnikatell nebo byt jejich spoleénikem nebo ¢lenem (§1194, odst. 1, véta druhd NOZ).

* Spolecenstvi vlastnikl mize nabyvat majetek a nakladat s nim pouze pro ucely spravy domu a pozemku
(§1195, odst. 1 NOZ)
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Dluhy clena SV)J

e Prejde-li na nabyvatele pfi prevodu vlastnického prava k véci zapsané ve verejném seznamu i zapsané
zastavni pravo nebo jind jistota vaznouci na véci, ma se za to, Ze presel i dluh zajistény jistotou. Po prevodu
vlastnického prava mize zcizitel vyzvat véfitele v pisemné formé, aby namisto ného prijal nabyvatele jako
nového dluznika. Neodepre-li véritel dat k tomu souhlas, plati, Ze souhlas dal, pokud byl na tento nasledek
ve vyzvé vyslovné upozornén (§ 1888, odst. 2 NOZ).

e Prevadi-li vlastnik vlastnické pravo k jednotce, dolozi nabyvateli potvrzenim osoby odpovédné za spravu
domu, jaké dluhy souvisejici se spravou domu a pozemku prejdou na nabyvatele jednotky, popripadé ze
takové dluhy nejsou.

e Zadluhy, které na nabyvatele jednotky presly, ruci prevodce osobé odpovédné za spravu domu (§ 1186,
odst. 2 NOZ).
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Organy

* Nejvyssi orgdn — shromazdéni vlastnik( (§1205, odst. 1 NOZ) - shromazdéni tvofi vSichni vlastnici jednotek.
Kazdy z nich ma pocet hlast odpovidajici velikosti jeho podilu na spoleé¢nych ¢astech (§1206, odst. 1 NOZ).
Rozhodovani mimo zaseddani shromazdéni (,,per rollam®) - rozhodnuti se pfijima vétsSinou hlasti vSech
vlastnikl jednotek.

e Statutarni organ dle NOZ: 1) vybor, ledaZe stanovy urci, Ze je statutdrnim orgdnem
2) predseda spolecenstvi vlastnikd (§1205, odst. 1. véta druha NOZ)

e Statutdrni orgadn dle ZoVB: 1) vybor spolecenstvi nebo ten vlastnik jednotek, kterého v pripadé, Zze neni
zvolen vybor, shromazdéni povéri vykonem funkce vyboru
2) povéreny vlastnik

e Je mozné zridit i jiné organy (kontrolni komisi), zfidi-li ale stanovy dalSi organy, nelze jim zalozit pisobnost
vyhrazenou shromazdéni nebo statutarnimu organu (§1205, odst. 1. véta treti NOZ)
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Komparace zak. ¢. 72/1994 Sb. a NOZ

e Zakon o vlastnictvi bytu

VZNIK:

- Ze zdkona — 5 jednotek v domé se 3 rlznymi vlastniky

- Dorucenim rozhodnuti o povoleni vkladu 3. osobé katastrem nemovitosti

* NOz

VZNIK:

- Dnem zapisu do verejného rejstriku (§1204 NOZ)

- Do verejného seznamu se nezapisSe vlastnické pravo k dalsi prevedené jednotce, pokud neni prokazan vznik
spolecenstvi vilastnikd (§ 1198, odst. 2 NOZ)
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Komparace zak. ¢. 72/1994 Sbh. a NOZ

e Zakon o vlastnictvi bytu

USNASENI{SCHOPNOST:

- Shromdzdéni je zpUsobilé usnaset se za pritomnosti vlastnik(l jednotek, ktefi maji vétSinu vSech hlas(

ROZHODOVANI:

- nadpolovi¢ni vétsSina pritomnych hlasd s vyjimkami ze stanov nebo ze zdkona

- tri¢tvrtinova vétsSina pritomnych hlasi - schvaleni nebo zména stanov, uzavieni smlouvy o zastavnim pravu k
jednotkdm a o rozuctovani cen sluzeb na jednotlivé vlastniky jednotek podle (§11, odst. 4 ZoVB)

* NOz

USNASENISCHOPNOST:

- Beze zmén

ROZHODOVANI:

- nadpolovi¢ni vétSina pritomnych hlasl s vyjimkami ze stanov nebo ze zdkona

- per rollam — nadpolovic¢ni vétSina vSech (§ 1206, odst. 2 NOZ)

- dohoda o0 zméné prohlaseni — nabyva ucinnosti, pokud s ni v pisemné formé souhlasi vlastnici jednotek s
vétSinou hlasu, poptipadé s kvalifikovanou vétSinou hlast uréenou v prohlaseni  (§ 1169, odst. 2)
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Predseda SVI- clen nebo profesional?

Neustale vzristajici neochota byt ¢lenem st. organu SVJ - Proc?

e ZpuUsobily byt ¢lenem voleného orgdnu nebo zastupcem pravnické osoby jako ¢lena takového organu je ten,
kdo je plné svépravny a je bezuhonny ve smyslu jiného pravniho predpisu upravujiciho Zivnostenské
podnikani (§1205, odst. 2 NOZ)

e Odborna kvalifikace pro vyrizovani zalezitosti SVJ — pravni, technicka,...

 Casova naroénost

* Nizké finan¢ni ohodnoceni, pokud vibec néjaké je

e Prireseni vétsich ,akci” velmi ¢asto spory se sousedy — problémy se souzitim

e Kritika ze strany soused(

e Odpovédnost vici SVJ — péce fddného hospodare

 Clenem statutarniho organu SVJ mize byt i osoba, jenz neni ¢lenem SVJ, a to FO i PO
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Péce radného hospodare

e Kdo prijme funkci ¢lena voleného organu, zavazuje se, ze ji bude vykonavat s nezbytnou loajalitou i s
potfebnymi znalostmi a peclivosti. Ma se za to, Ze jednd nedbale, kdo neni této péce radného hospodare
schopen, ac¢ to musel zjistit pfi pfijeti funkce nebo pfti jejim vykonu, a nevyvodi z toho pro sebe dusledky
(§159, odst. 1 NOZ)

e Odpovédnost vici SVJ — pokud SVJ zpusobi Skodu, muze byt ¢len statutdrniho orgdnu SVJ zalovan na
nahradu Skody

 Zalobu je opravnéno podat SVJ, ale i kazdy &len SVJ samostatné

e Pojisténi odpovédnosti za Ujmu zplsobenou cleny organi spolecenstvi vlastniku
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SVJ a spravce

e SVJ spravuje spole¢né prostory, nikoliv sami ¢lenové SVJ - Spolecenstvi vlastniku je pravnickd osoba zaloZzena
za Ucelem zajistovani spravy domu a pozemku

o ZaleZitosti spojené se spravou domu muze SVJ prevést mandatni smlouvou o spravé na osobu spravce, byt
se statutarni organ nezprosti odpovédnosti — mozné upraveni sankci pro spravce pri poruseni povinnosti,
které by mély za nasledek platby SVJ jako celku

e SVJsiurdi spravce, ten pak resi zalezitosti a objednava sluzby a dohlizi nad jejich spravnou realizaci

e Statutarni organ SVJ kontroluje Cinnost spravce

10
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Novinky z oblasti prava

e Obnovené predkupni pravo spoluvlastnikl nemovitosti (U¢innost od 1. 1. 2018) — garazova/sklepni jednotka,
pozemek
- Povinnost ucinit nabidku spoluvlastnikim — pisemné
- Navrh na vklad kupujiciho az po uplynuti Ihdty 3 mésicl od uzavieni smlouvy
- Zaloba proti kupujicimu na prodej podilu — 3 roky od zapisu kupujiciho do KN

* Danéni odmény pro vykon volené funkce organu SVJ —od 1. 1. 2018
- Nové odména do 2.500 K¢/meésic podléha srazkové dani, neni nutnost poddvat zvlast danové priznani (§ 6
odst. 4, zdkona o dani z pfijmu) + podléha nemocenskému pojisténi
- MoZnost zapocteni srazené dané z vySe uvedenych prijmu na celoro¢ni dan v dafiovém pfiznani (§ 36
odst. 7 nebo 8 ZDP)

e GDPR - Nafizeni Evropského parlamentu a Rady EU 2016/679 o ochrané osobnich udajd — uc¢innost 25. 5. 2018
- Cim vice Udaju, tim vice povinnosti — pfi poruseni likvidaéni pokuty
- Kdo udaje zpracovava, kde jsou ulozeny, jaké udaje jsou uchovany, kdo dalsi k nim ma pristup, jakym
zpUsobem jsou Udaje uchovavany (papirové/elektronicky)

- Nutna revize stavajicich souhlast se zpracovanim osobnich udajl
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