ZMENA STANDV SV,

® Mdm dotaz ohledné Spolecenstvi
vlastnikii jednotek (SV]), jehoz

jsem ¢lenem. V nasem SV] bychom
potiebovali upravit stanovy SV], aby
byla vétsi kontrola nad zastupovdnim
SV] navenek. Nyni je zastupovdni SV]
nastaveno tak, Ze oprdvnén jednat

za SV] je predseda spolecenstvi
vlastnikii. My bychom chtéli zménit
jedndni, aby SV] zastupoval tiiclenny
vybor. Je za iicelem téchto zmén
nutné sepisovat notdrsky zdapis? Jaké
podklady budeme potiebovat k této
zméné u naseho SVJ?

Problematika stanov SVJ obecné neni
zcela jednoznacénd, nejprve tedy bude
nutné rozlisit jakym zptisobem a podle
jaké pravni dpravy bylo SVJ zaloZeno.
Pfijetim nového obc¢anského zakoniku,
zak. ¢. 89/2012 Sb. (,,0Z“), vznikl rozdil
mezi posuzovadnim zmén stanov u SV]J
vzniklych p¥ed 1. 1. 2014 a po datu pfi-
jeti OZ. K nepiehledné situaci pfispél
i fakt, ze danou problematiku zmény
stanov posuzovaly jednotlivé rejstikové
soudy rozdilné, dlouhou dobu tedy ne-
bylo jasné, jak spravné, tedy jakou formu
zménu stanov pfijmout. Ve vdmi dota-
zovaném piipadé tedy bude nutné zjis-
tit, jakym zptisobem bylo SVJ zaloZeno
a aZ nasledné posoudit potfebnou formu
pro piijeti zmény stanov a dokumentt
k tomu déle potfebnych.

Pred pfijetim OZ vznikala SV] podle
zék. €. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytd,
a to pfimo ze zdkona v domech s ales-
poti péti jednotkami ve vlastnictvi tfech
riznych osob. Pfijet{ stanov v SVJ tedy
nebylo podminkou vzniku SVJ, mnoho
SVJ stanovy ani pfijaté nemélo a vztaho-
vala se na né uprava vzorovych stanov
tak, jak byly formulované natizenim vla-
dy. Vzhledem k tomu, Ze OZ ve svych
pfechodnych ustanovenich nepamatuje
na upravu SVJ, které byly zalozeny pied
1. 1. 2014, nebylo jasné, jak se ma posu-
zovat zmeéna jejich stanov. Z opatrnosti
se doporucovalo pfijeti zmény stanov
notafskym zdpisem, zejména z toho du-
vodu, aby se nemuselo opakovat shro-
méazdéni vlastnikid poté, co by rejsttiko-
vy soud odmitl zmény na zakladé prosté
listiny zapsat.

Dal3i nejasnost vznikla dvéma zcela
protichtidnymi rozhodnutimi Vrchnich
soudti, za situace, kdy Vrchni soud
v Praze a jemu podfizené rejstfikové
soudy rozhodovaly tak, Ze notarsky za-
pis pfi zméné stanov nutny neni, ale
Vrchni soud v Olomouci a jemu pod-

fizené rejstitkové soudy rozhodovaly
zcela opacné. Tento rozkol se podatilo
vyfesit aZ Rozhodnutim Vrchntho sou-
du v Olomouci, ve kterém doslo ke sho-
dé na nazoru, Ze u SVJ vzniklych podle
ptivodni pravni dpravy, tedy do 1. 1.
2014, bude zména jejich stanov zapi-
sovana bez nutnosti pfijeti téchto zmén
notafskym zapisem. Pro dplnost zbyva
dodat, Ze notéafsky zapis bude potieba,
bez ohledu na vyse uvedené, u SVJ za-
loZzenych pifed 1. 1. 2014 v pfipadech,
kdy tuto formu vyslovné pfedpokladaji
stanovy SVJ.

Pro SVJ vzniklé za tc¢innosti OZ, tedy
po 1. 1. 2014, nevznikla Z4dna nejasnost,
jak vyklddat novou pravni tdpravu. Na-
vzdory tomu nenf{ situace zcela piehled-
né a mnohé SVJ nevi, jakou formou maji
pfijimat zmény svych stanov. Podmin-
ky pro zménu stanov vychdazeji z toho,
jakym zpusobem bylo SVJ zaloZeno.
Podle nové pravni upravy lze spole-
Genstvi vlastnikt zaloZit tfemi riznymi
zpusoby: prohlasenim o rozdéleni prava
k domu a pozemku na vlastnické pravo
k jednotkam, ¢i ujednédnim ve smlouvé
o vystavbé nebo schvalenim stanov, ne-
bylo-li spolecenstvi zaloZeno nékterym
z uvedenych zptsobid. OZ vyzaduje jen
u tfeti moznosti zaloZeni SVJ, tedy u pfi-
jeti stanov, formu vefejné listiny (no-
tafského zapisu). Zaroven to znamen4,
ze SV] zaloZend timto zptsobem budou
muset notafskym zdpisem ménit i své
stanovy.

Z toho vyplyva, Ze nejprve je nutné
zjistit, jakym zptisobem bylo SVJ zaloZe-
no. Pokud si SVJ zaloZené po 1. 1. 2014
neni védomsé, jakym zptsobem bylo za-
loZeno, zptisob zaloZeni vyplyva ze za-
kladajici dokumentace, kterd se uklada
ve sbirce listin pFislusného rejst¥iku spo-
le¢enstvi jednotek.

Za ucelem zmény stanov bude nutné
svolat shromézdéni SVJ, jehoZ svola-
ni mé na starosti statutarni orgdn SVJ.
Svolani shroméazdéni SVJ je nutné ¢&init
pisemnou pozvéankou s ¢asovym pfedsti-
hem pted kondnim schize. Tato pozvan-
ka zarovenl musi obsahovat pfesny vycet
témat a ndvrhy pfijimanych zmén, o kte-
rych ma byt na schizi jedndno. Podmin-
ky pro svolavani i pro ndsledné hlasova-
n{ a pfijimani zmén se lisi v jednotlivych
stanovéach. Za tcelem posouzeni téchto
podrobnych podminek je tedy nutné
konzultovat platné stanovy SVJ.

Za tic¢elem zmény nastaveni opravné-
n{ zastupovani SVJ bude nutné zménit
stanovy v c¢asti, kterd upravuje orginy

SVJ. Shromézdéni SVJ na své schuzi
urci, ze predseda spolecenstvi vlastni-
ki se odvolavd a statutirnim orgidnem
se voli tfi¢clenny vybor. Zaroven se na
schtizi rovnou rozhodne o osobach, kte-
ré maji vykonavat funkci ¢lena vyboru,
a o zpusobu jejich jednéni.

Pokud neni zépis ze shromazdéni
sepisovadn notafem, méa na starosti tuto
ulohu zapisovatel, ktery v zapise uvede
body, kterych se tykala schiize, hlasova-
ni o nich a uvede piijaté zmény. Stanovy
lze zménit ¢astecné nebo lze pfijmout
celé nové znéni. V takovém ptipadé lze
pripojit nové odsouhlasené znénf stanov
jako prilohu zapisu z konani shromazdg-
ni SVJ.

Nové zvoleny vybor se nésledné po
konéni schiize SV] musi sejit k jednani,
na kterém si zvoli své funkce v ramci vy-
boru, pokud tyto funkce pfedjimaji sta-
novy SVJ. Bézné nastaveni ve stanovach
je, ze SVJ navenek zastupuje predseda
vyboru nebo mistopfedseda vyboru spo-
lu s dal$fm ¢lenem vyboru. O jednan{ vy-
boru, na kterém se uréi jednotlivé funkce
a rozdéli tkoly, se rovnéz sepise zapis.

Za Gtelem zapsani zmény v rejstiiku
spolecenstvi jednotek budou tedy potie-
ba nasledujici dokumenty:

e Zapis z jednani shromazdéni SVIJ,
které pfijalo zménu stanov (forma
notéafského zapisu je vyzadovana jen
v jednom pfipadé, jak je uvedeno vyse,
pEip. pokud tuto formu pfedjimaji sa-
motné stanovy) spolu s pozvankou na
shromazdén{ a prezencni listinou pi¥i-
tomnych;

e zapis z jednani vyboru obsahujici vol-
bu funkci ¢lent vyboru spolu s pre-
zen¢ni listinou pFitomnych;

e Cestné prohldseni a souhlas se zapi-
sem do rejstitku spolecenstvi jednotek
v8ech ¢lent vybord, spolu s tfedné
ovéfenymi podpisy.

Nasledné jiz zbyva jen pripravit navrh
na rejstiik spolecenstvi jednotek, zaplatit
spravni poplatek a dokumenty podat na
podatelnu, pfipadné podat elektronicky.

Za ucelem urceni, jaké dokumenty
jsou potieba ke zméné stanov SVJ, je
nejprve nutno posoudit, jak bylo dané
SV] zaloZeno. Notafsky zapis je pro zmé-
nu stanov potfeba jen v pfipads, Ze SVJ
bylo zaloZeno po 1. 1. 2014 schvalenim
stanov vlastniky, nebo pokud tuto formu
vyzaduji pfimo platné stanovy. Pozor-
nost je nutné vénovat i ostatni dokumen-
taci, kterd se vklada na rejstfikovy soud
za GCelem zapsin{ zmén. Spravné poda-
ny navrh usetf{f mnoho ¢asu s komuni-
kaci s rejstitkovym soudem a pfipadnym
doplitovanim navrhu.
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