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Otazniky kolem
SPOLECENST VI

Osobni vlastnictvi bytu

v bytovém domeé s sebou nese
také starost o fungovani celého
objektu i 0 jeho fyzicky stav.

To se déje prostrednictvim
spolecenstvi vlastnikd. Bohuzel
zkusenosti ukazuiji, ze vétsina

z nas se k péci o dim stavi
pasivne a je rada, kdyz se

v domé najde par jedincd,

ktefi na sebe vezmou brimé
odpovednosti, nechaji se

zvolit do vyboru a vedle

svého zameéstnani resi, nebo
predkladaji k reSeni, viceméné
nekonecnou fadu problémd.
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bohuzel ¢asto narazeji pravé na pasi-

vitu svych sousedd, nezdjem, na ne-

schopnost lidi se domluvit. K nejslozi-

téj$im otazkdm, které musi spolecen-
stvi vlastniki fesit, patii opravy a rekonstrukce
spolecnych casti domu. Na to, jak postupovat,
jsme se zeptali doktora Karla Cepicky, odbor-
ného poradce v oblasti malych druzstev a spole-
censtvi vlastnikd.

Zacnéme pravé u zminéné aktivity vlastniki,
schopnosti se domluvit. Pokud vim, spolecen-
stvi narazi na to, Ze k dilezitym rozhodnutim
schazi souhlas potfebné vétsiny vlastniki.

Ano, to byla velika prekazka ve fungovani spole-
Censtvi, nastést! od roku 2014 se situace zlepsila.
Do konce roku 2013 platil zdkon ¢.72/1994 Sb., kte-
1y vyzadoval pro schvalovani uprav spocivajicich
v modernizaci, rekonstrukcich a opravach spolec-
nych ¢asti domu, jimiz se neméni vnitini usporada-
ni domu ani velikost spoluvlastnickych podild, sou-
hlas nejméné tfictvrtinové vétsiny viech clent spo-
lecenstvi. Ukazalo se, Ze toto procento je prlis vyso-
ké, a brzdi moznost realizace pottebnych opatfeni.
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Jak je to tedy nyni?

Od 1. 1. 2014 musela véechna Spolecenstvi upra-
vit stanovy v souladu s Novym obc¢anskym zako-
nikem (zdkon ¢. 89/2012 Sb.) a povétsinou vyu-
zila moznosti zménit vysi hlast pro riznd roz-
hodnuti - pravé té nenavidéné trictvrtinové vét-
Siny viech ¢lent k rozhodnuti o investicich. Sta-
le ztistava v platnosti, Ze shromazdéni je usnase-
ni schopné, jsou-li pfitomni ¢lenové, jejichz spo-
luvlastnické podily vytvati nadpolovi¢ni vétsinu
ze véech clent. Novinkou je, Ze vétsinu rozhod-

yesr

nou piitomnych na shromazdéni.

Znamena to tedy, Ze o investicich miize na-
konec rozhodnout méné nez polovina vsech
¢lenui?

V podstaté ano, ale fada Spolecenstvi vlastni-
kit vyuzila moznosti si pro dilezitd rozhodnuti
ve stanovach zvysit potfebny pocet hlast. A to se
casto tykd pravé investovani do spolecnych cds-
t{ domy, tedy rekonstrukci a oprav. Vétsinou byl
pocet hlasti zvysen na nadpolovi¢ni vétsinu vech
vlastnikd, ptipadné 55 % az60 %, ojedinéle ztista-
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Odborny poradce
pracuje v oblasti
malych druzstev

a spolec¢enstvi :
vlastnik(i, zpracoval
desitky prohlaseni :
: vlastniku, stovky

- smluv... Jako zmocnénec pro zastupovani
Méstské ¢asti Praha 6 ve spolecenstvi

vlastnikd jednotek ustavil ¢tyri sta

spolecenstvi, se kterymi prozil détska léta,

. uspéchy i zklamani, prenasel zkusenosti

a ucil ¢leny abecedu prislusnych pravnich
norem. Byl vedoucim skupiny pravnikd, kteri
zpracovali Stanovy vlastniki podle Nového

: obcanského zakoniku. Tyto stanovy upravuje

na miru podle pfipominek ¢lend SVJ.

Kontakt:
. kcepicka@sneo.cz



Realizaci potrebnych opatreni pro opravy
a rekonstrukci domu usnadnuje snizeni
nutného mnozstvi hlasti a moznost
prijmout usneseni i mMimo shromazdeéni
Vv pisemneé forme.

U bytového domu z roku 1949 bylo tfeba vyménit plvodni kastlova okna, protoze se vyrazné
podilela na vysokych tepelnych ztratach objektu, a to véetné osmidilnych sklenénych vstupnich
domovnich dveri. Nahrazena byla okny s plastovymi profily Inoutic Eforte a trojitym zasklenim, ktera
jsou svymi parametry vhodna i pro pasivni domy. www.inoutic.cz

lokalitach treba myslet i na zvukovou
izolaci. Okenni systémy Prestige :

a Efforte maji hodnotu utlumu

47 dB. Dokazi snizit venkowni

hluk 70 dB na 23 dB uvnitf :

bytli. Podminkou je i bezchybna :
instalace, protoze zvuk mlize
pronikat nedostate¢né utésnénymi
otvory kolem ramu. www.inoutic.cz

Kompletni revitalizaci
domu provedia firma
Panel-projekt na zakladé
jedné smlouvy na celé
dilo. Pred zahajenim
praci seznamila

S navrzenym resenim
vSechny vlastniky
jednotek. Prace
uskutecnuje vyhradné
vlastnimi zaméstnanci.
www.panel-projekt.cz

li na kritizovaném poctu 75 % ze vech, vyjimec-
né vyzaduji i 100 %, coz mi pipada kratkozraké,
alibistické a bude urcité ptinaset problémy. Co
mi pfipada smysluplnéjsi je, Ze v nékterych spole-
censtvich byla vyse hlasti navic limitovana rozsa-
hem naklad{i na investovani.

Tyto limity mohou platit pro vSechny investice,
nebo existuji néjakeé vyjimky?

Paragraf 1129 Nového obcanského zakoniku
uvadi, Ze ,k rozhodnuti o vyznamné zilezi-
tosti tykajici se spolecné véci, zejména o jejim
podstatném zlepseni nebo zhorseni, zméné je-
jiho ucelu, ¢i o jejim zpracovani, je teba ales-
pon dvouttetinové vétsiny hlast spoluvlastnikd.
Nedoséhne-li se této vétsiny, rozhodne na na-
vrh spoluvlastnika soud“. Novy ob¢ansky zako-
nik vyzaduje i nadale stoprocentni souhlas, a to
v ptipadech, méni-li se vSem vlastnikiim veli-
kost podilti na spolecnych ¢astech domu a nové
méni-li se pomér vyse prispévki na spravu do-
mu a pozemku. To nastane naptiklad, pozada-li
vlastnik o prodej ¢asti chodby, pradelny ¢i jiné-
ho nevyuzitého prostoru.

Ajak je definovana vyznamna zaleZitost?

Autofi zakona nemohli vyjmenovat viechny
moznosti, a tak co je vyznamnou zaleZitosti, urci
organ statni spravy. Pfistoupi-li se k vyznamné
zméné ve spole¢né véci, bude nutné ziskat sta-
vebni povoleni a stavebnim uradem bude vyza-
dovan alespon dvoutfetinovy souhlas. Pro do-
kresleni uvedu jeden pfiklad z jiné oblasti statni
spravy. Spolecenstvi domu v méstské zastavbé se
rozhodlo porazit strom na zahradé ve vlastnic-
tvi ¢lent spolecenstvi. Odhlasovali si to na shro-
mazdéni nadpolovi¢ni vétsinou ze vsech vlast-
nikd. Odbor Zzivotniho prostredi vSak porazeni
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Certifikovany systém SOLARLUX umoznuje
kvalitni i méné obvyklé feSeni prosklenych
konstrukci. Lze dodat panely s rliznou

mirou tepelné izolace, od bezramového
zaskleni az po tepelné izolacni systémy,

které po zaskleni balkont, nebo lodzii vytvori
plnohodnotny obytny prostor. www.hladik.info

stromu povazuje za vyznamnou zaleZitost
a ke svému rozhodnuti pozddal o nové projed-
nani se souhlasem dvoutfetinové vétsiny.

Jak vsak zajistit, aby bylo na shromazdéni pii-
tomno potiebné procento vlastnikia?

Zvyseni poctu hlast si spolecenstvi zahrnovala
do stanov bez obav z nizké ucasti na shromaz-
déni, nebot Novy obc¢ansky zakonik zavadi moz-
nost pfijmout usneseni i mimo shromazdéni,
ato v pisemné formé.

Pochopila jsem, Ze vami uvadéné limity plati
pro schvalovani na shromazdéni. Muze vybor
spolecenstvi rozhodovat sam o nékterych in-
vesticich, tfeba do urcitého limitu?

Tato moznost existuje na zdkladé nafizeni vlady
z roku 2013, které doporucuje limit pro opravy
nebo stavebni tpravy spole¢nych ¢asti 1000 K¢
vpriméru na kazdou jednotku, do tohoto limitu
nepatfi opravy zptisobené havarii. Pokud ovéem
stanovy spolecenstvi vlastniki neur¢i néco jiné-
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ho. Toto doporuceni prebirala spise nova spo-
le¢enstvi bez velkych zkusenosti, vétsina spole-
censtvi vSak vysi zmocnéni pro statutarni organ
upravovala na zakladé dobrych ¢i $patnych zku-
Senosti s vyborem.

A co financni zdroje pro investovani?

Moziné finanéni zdroje jsou tii. Nejbéinéjsi je
erpani z fondu oprav, ktery se nyni nazyva
prispévek na spravu domu a pozemku. Pfispi-
va do néj kazdy vlastnik ve velikosti spoluvlast-
nického podilu. Druhou moznosti je avér. Mo-
hu konstatovat, zZe jsou to nejlevnéjsi peni-
ze na finan¢nim trhu. Banky pujcuji bez zasta-
vy do castky 300 000 K¢ na jednotku. Na zakla-
dé mych zkusenosti pozaduji, aby nejméné 75 %
vlastnikd podepsalo, ze souhlasi s ivérem v dané
vys$i, na urcitou dobu i s danou vysi uroku s pii-
padnou fixaci urokové miry na uvedenou dobu
a Ze se zavazuji k mési¢ni platbé do kapitoly pfi-
spévek na spravu domu a pozemku v dohodnu-
té vysi. Vétsina bank celou ¢astku této mésicni

Izolaéni desky Isover TWINNER jsou uréeny pro
fasadni zateplovaci systémy ETICS, zejména
pro stavby se zvySenymi naroky na pozarni
bezpecnost, napriklad bytové objekty s pozarni
vyskou 12 - 22,5 m2. Vyborné protipozarni
vlastnosti umoznuji provést souvislé zatepleni
TWINNER bez dalsich vlozenych vodorovnych
¢i svislych pozarnich pasu, tak jak to nafizuji
soucasné predpisy. www.isover.cz

platby za v§echny jednotky neptijima jako splat-
ku uvéru. Na splatku si bere jen ¢ast vétsinou 75
¢i 80 procent, ostatni ponechava jako rezervu
k pouziti na dalsi nutné opravy vcetné havarij-
nich. Treti moznosti, spise ojedinélou, je prodej
nevyuzitych spolecnych ¢asti domu, jako je pa-
da, byvald pradelna a jiné.

A co uzavirani smluv s dodavatelskymi firma-
mi. Jak moc zde spolecenstvi chybuji?

Kvalitni smlouvy jsou jisté dilezité, urcité se vy-
plati si je nechat pfed podpisem odborné posou-
dit. Z vlastni zku$enosti vSak mohu fici, Ze pa-
pir snese vSechno, vétsi problém je s jejich do-
drzovanim. Kvalita realizace nad kvalitou smluv
silné pokulhava, a problém je ve vymahatelnos-
ti prava. Podle mého jsou nejdilezitéjsi referen-
ce. A dobrou pojistkou je vazat placeni na jed-
notlivé, presné definované etapy a posledni plat-
bu - zhruba tak 10 % platit az po skonceni lhity,
ve které by se mohly projevit zavady. To je samo-
ztejmé tieba dobfe smluvné osetfit. |






