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Dockame se novych bytu?

Stavebni bytova druzstva stavéla jiz od
sedmdesatych let 19. stoleti. Dodnes
existuji nastupci v podobé "Obecné pro-
spésnych bytovych druzstev", tzv. Lidova
bytova druzstva, ktera vznikla v letech
1873 az 1939. Vétdina dnes existujicich
druzstevnich bytd, témér 800 tisic, vSak
byla postavena v 60. - 80. letech dvacate-
ho stoleti. Od roku 1990 se druzstevni vy-
stavba prakticky zastavila.

Bytova druzstva v Ceské republice pfi-
tom maji témér 50 tisic nebydlicich ¢lena.
Maji tito druzstevnici Sanci ziskat viibec
nékdy druzstevni byt? Ve stavajici, uz
davno dokoncéené vystavbé fakticky vi-
bec ne, jedinou Sanci pro né by byla nova
druzstevni vystavba. Lze pfedpokladat,
Ze zajem o takovou vystavbu by byl
znacny, alespon ohlasy z naseho SBD
POKROK tomu nasvédcuji.

Zakopany pes je ov8em v soucasné
pravni Upravé této problematiky. Pravé
nepromys$lenymi legislativnimi postupy
budou mozna stavebni bytova druzstva
do zna¢né miry z vystavby vylouéena.
Zarazeni bytovych druzstev do obchodni-
ho zakona ¢&i transformacnich zakon(
v letech 1991 - 1992 prakticky vyloucilo
tato druzstva z p¥imé ucasti, nebot nemo-
hou zajistit zdsadami zakona proklamova-
né podminky. Zejména jde o omezeni ja-
kékoliv podnikatelské &innosti s vyjimkou
vystavby, provozu a spravy takto posta-
venych bytd a omezeni nékterych prav
¢lenl (podnajmy, volna dispozice s ¢len-
skymi pravy), kterd maji zabranit, aby se
s byty postavenymi s podporou statu
"obchodovalo". O pfevodu nového druz-
stevniho bytu (postaveného se statni
podporou) do vlastnictvi pak nem(ze byt
po dlouhou dobu viibec fec.

Nelze si predstavit, Ze by se soucasni
bydlici ¢lenové bytovych druzstev dobro-
volné ziekli pfevodl, Uplatnych prevodu
Clenskych prav ¢i prevodl bytl do vlast-
nictvi, a ani to po nich soudny ¢lovék ne-
muze zadat. Ostatné vétSina existujicich
bytovych druzstev o nové vystavbé asi ani
neuvazuje. Vyjimkou jsou jen velkd bytova
druzstva - nase SBD POKROK je asi jed-

nim z nich. Zamysleny vznik novych, ja-
kychsi "dcefinych" druzstev, mohou stava-
jici druzstva iniciovat a tim se pfiblizit
napf. v Norsku velice osvédéenému mo-
delu. Spravni druzstvo muze spravovat
svUj vlastni bytovy fond, smluvné i byty
spolecenstvi vlastnik( jednotek a téZ nové
neziskové bytové druzstvo.

Zakladni ramec financovani ma mit
nasledujici model:
- splaceni 200 tisic K¢ ¢lenského podilu
- 100 tisic K¢ statni podpora
- 70 tisic zvyhodnény avér

Zda se, ze tato forma vystavby bude
nejspiSe zajimava v krajskych méstech
a v Praze, kde je cena stavajicich bytu
pomérné vysoka. Naopak tam, kde Ize byt
o plose 60 metrll koupit za ¢astku pod pul
miliénu, se jevi novy uvazovany model
druzstevni vystavby jako nadbyteCny.

| velka bytova druzstva sice vétSinou
zruSila svoje investiCni utvary, ale stéle
disponuji kvalitnimi
pravniky a dalSimi
odborniky v oblasti
ekonomiky a spréa-
vy bytového fondu.
Ackoliv novou vy-
stavbu vyprojekto-
vat, ziskat stavebni
povoleni, vée profi-
nancovat a zajistit
vystavbu dom( do-
brou firmou urcité
neni jednoduché,
stavebni  bytova
druzstva typu SBD
POKROK by to
mohla zvladnout.

Nebydlici ¢leno-
vé SBD POKROK
by méli sledovat nové predpisy, které
moznosti druzstevni vystavby upravuiji.
Méli bychom také naléhat na vedeni druz-
stva, aby se této véci vénovalo a bylo v ni
aktivni. Aby se snazilo vytvaret podminky
pro zahéjeni nové druzstevni vystavby
v néjaké "historicky kratké dobé". | legis-
lativni proces by jisté bylo mozno uc€innéji
ovliviiovat prostfednictvim SCMBD.

Vaclav Brizek
(autor je nebydlicim ¢lenem
SBD POKROK)
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Zmeny vyplyvaijici z novych
Stanov SBD POKROK

Dlouholeti bydlici ¢lenové druzstva si
vétSinou ani nedovedou predstavit, ze za-
kladni organiza¢ni jednotkou druzstva
nemusi byt samosprava objektu - domu,
ve kterém bydli a kde se ucastnili ¢len-
skych schzi a kde se nyni Casté&ji konaji
shromazdéni spolecenstvi vlastnikd jed-
notek (SVJ) vétsSinou jesté bez pravni
subjektivity.

Obchodni zakonik se vsak témito sa-
mospravami piimo nezabyva. Clenska
schlize dle tohoto zakoniku je ¢Elenska
schlize, na kterou jsou pozvani vsichni
¢lenové druzstva, jejichz pocet v SBD
POKROK presahuje 23 000! Nahradou
za takovou schizi, na kterou by si druz-
stvo muselo predplatit nejspiSe poradny
stadion, je u velkych druzstev shromaz-
déni delegatd. Jednotlivé rozdilné velké
samospravy domu - objektd jsou na
tomto shromézdéni zastoupeni vzdy jen
jednim delegatem. Pouze schize nasSich
nebydlicich ¢lenud voli vice delegatt, pro-
toze téchto nebydlicich ¢lenl je vice
nez 3900.

Shroméazdéni delegatl mimo jiné
schvaluje stanovy druzstva. Nové Stanovy
SBD POKROK, pfijaté na shromazdéni
delegatl  konaném dne 20. zafi 2003,
umoznuji predstavenstvu druzstva (dale
jen PD) stanovit okruh plsobnosti samos-
prav, zcela netradicné. Nékteré organi-
zacni jednotky druzstva - samospravy,
které jsou "volebnimi obvody" nasich dele-
gatl, tak mohou doznat do pfistiho shro-
mazdéni delegatd zasadnich zmén.

Dal§i upravou ve stanovach druzstva,
souvisejici se shromazdénim delegatl, je
vétsi diraz na nezpochybnitelnou eviden-
ci zvolenych delegatu. PD tak dostalo
moznost priikazné dokladat, Ze se shro-
mazdéni delegatl Ucastni s pravem hla-
sovat jen radné zvoleni delegati.

Uplnym znénim novych Stanov SBD
POKROK se PD zabyvalo na své schizi
dne 8. 10. 2003.

Schvadlilo, Ze ustanoveni ¢l. 59 stanov
(€lanek o evidenci delegatl) nema zpét-
nou ucinnost. Plati tedy ode dne schvale-
ni. Pokud existuje v evidenci delegatu
fadny zapis o zvoleni delegata ke dni
pfijeti novych stanov tj. k 20. 9. 2003, bu-
de tento delegét jiz evidovan podle ¢lanku
59 a 104 stanov druzstva.

Znéni ¢1.104 se vztahuje na ty pfipady,
kde v evidenci druzstva neni dolozeno, Ze
byl fadné zvolen delegat. Jedné se o pre-
chodné ustanoveni, které se vztahuje
k ¢l. 59. Je tedy nezbytné, aby byli Cle-
nové druzstva v objektech fadné a vcas
informovani o tomto novém opatieni
a o povinnosti do 20 dnl od konani ¢len-
ské schuze dorucit zapis o zvoleni dele-

gata predstavenstvu. Pokud ho v terminu
nedoruci (neni ur€ena zadna sankce), ne-
bude v evidenci objektu uveden delegat.

Daéle predstavenstvo, v souladu s €l. 69,
odst. 1 stanov, stanovilo okruh pusob-
nosti samosprav, jako organizaénich jed-
notek druzstva takto:

Okruh plsobnosti samosprav je dum,
ktery je ve vlastnictvi nebo spoluvlast-
nictvi druzstva a jehoz vystavba byla
samostatné financovana.

Samospravu tvofi ¢lenové druzstva, na-
jemci v okruhu jeji plisobnosti, tj.Clenové
druzstva najemci a ¢lenové druzstva, ma-
jici spoluvlastnicky podil na spole¢nych
¢astech domu.

Pokud v okruhu samospravy vzniklo
spolecenstvi vlastniku jednotek jako prav-
nicka osoba a nebyla uzaviena mezi tim-
to SVJ a druzstvem smlouva o sprave
(mandatni smlouva) nebo takova smlouva
byla ukoncena, pak tato samosprava za-
nika. Clenové druzstva, ktefi maji spolu-
vlastnicky podil na spolecnych &astech
domu této byvalé samospravy budou za-
Fazeni mezi nebydlici. Clenové druzstva -

najemci z této byvalé samospravy se pfi-
¢leni do samospravy v nejbliz§im objektu.

Jelikoz ani tato uprava nemusi byt
vzdy spravné pochopena, dopliiujeme, ze
v obdobi od vzniku SVJ jako pravnické
osoby do doby nez je uzaviena nebo
odmitnuta mandatni smlouva s druz-
stvem, je SVJ nadale spravovano druz-
stvem (na zakladé individualnich smluv
s vlastniky jednotek) a za této nepferu-
8ené kontinuity druZstevni spravy pocho-
pitelné samosprava nezanika.

V soucasné dobé prokazatelné zanikla
jen jedna samosprava v okruhu pulsob-
nosti OBS IIl. Obavy, ze delSi jednani
0 mandatni smlouvé mohou vést k zaniku
samospravy jsou proto neopodstatnéné.

Smyslem této Upravy bylo pfesunout
druzstevniky, vlastniky jednotek, ktefi
napf. mohou prodat byt aniz by to mohlo
druzstvo zjistit (SBD POKROK jiz nema
evidenci vlastnik( bytd SVJ, které neni
spravovano druzstvem), ale neprestali byt
Cleny druzstva, mezi ¢leny nebydlici.

Ing. Jan Vokrouhlecky,
pfedseda SBD POKROK
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Vazeni €lenové samosprav druzstva, vazeni delegati,

v zajmu kontinuity predstavenstvo druzstva v souladu s ¢l. 69 odst. 1) stanov SBD
POKROK ve znéni schvaleném shromazdénim delegatl dne 20.9.2003 stanovilo okruh

samosprav takto :

Samospravu tvofi ¢lenové druzstva v okruhu jeji pusobnosti, t.j. ¢lenové druzstva
najemci a clenové druzstva, majici spoluvlastnicky podil na spoleénych &astech

domu.

Pokud v okruhu samospravy vzniklo spole¢enstvi viastnikii jednotek jako pravnicka
osoba a nebyla uzaviena mezi timto spolecenstvim viastnikl jednotek a druzstvem
smlouva o spravé spoleénych ¢asti domu, nebo takova smlouva byla ukonéena, pak

tato samosprava zanika.

Clenové druzstva, ktefi maji spoluvlastnicky podil na spoleénych &astech domu této
byvalé samospravy budou zafazeni mezi nebydlici. Clenové druzstva — najemci z této byvalé
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%%’/7/1], |
Véra Hrdinova

mistopiedsedkyné predstavenstva

V Praze dne 31. 10. 2003
C.j. PD/7120/2003

/
Ing. Jan V/okrSURISERY
predseda predstavensty,




Perspektivy SBD POKROK

Rozhovor s reditelem druzstva ing. Oldrichem Sovou

W Ve funkci rFeditele Fidite spravni
¢innost SBD POKROK druhym rokem.
Jak byste charakterizoval jeho soucas-
ny stav?

0 Pfedevsim je tfeba Fici, ze druzstvo se
podafilo hospodarsky konsolidovat, a to
je jeden z faktord, kterym jsme pfispéli
k vylepseni jeho poveésti v hlavnim mésté.
Kdyz se podivam na ty dva roky zpatky,
tak musim pfipomenout, ze béhem této
doby nenastal pro POKROK vlastné zad-
ny problém, ktery bychom néjak sami za-
vinili. Medialni Utoky jsme pacifikovali
a o to vic se mizeme vénovat praci.
Myslim, Ze je to z velké €asti dano tim, ze
se jak v predstavenstvu, tak ve spravé
druzstva zacalo pracovat tymoveé a Ze se
tam sesli lidé, ktefi jsou "tahouni". Pfi-
pomenu dvé pomérné velké véci, které
pro nas dopadly uspésné. Pfedevsim lon-
skou povoden. Pfi ni jsme méli trochu
Stésti, Ze vodou nebyl zasazen ani jeden
z druzstevnich bytovych objektl, ale na
druhou stranu tu smulu, ze spravni budo-
va v Karliné dostala "plny zasah". Pfitom
tento objekt pfedstavuje pro druzstvo dost
znaény majetek. Podafilo se nam ale za-
chranit vSechna data, takze sprava druz-
stva mohla fungovat nerusené dal. Dnes
je dim pred dokonéenim rekonstrukce,
suterén uz je zcela sanovan a je staticky
naprosto bezpeény. Ted rychle dokon-
¢ime klientské centrum pro druzstevniky
a bude hotovo.

Druhou velmi vyznamnou akci bylo do-
konceni jednani s prazskym magistratem
o pfevodu pozemkl pod druzstevnimi
domy do majetku druzstevnikd. Mozna,
Ze to mnozi tak nevnimali, ale to byla ¢a-
sovana bomba. Kdybychom se tohoto
problému nezbavili tim spravnym zpuso-
bem, téZko Fici jaké dopady by to mohlo
pfinést v budoucnu. Ale uz je to nastésti
za nami, ted ten schvaleny proces uz
jenom musime dotahnout do konce.

B Nemate nékdy pocit, ze jednotlivi
¢lenové se mohou od druzstva citit
néjak "odtrzeni"?

0 Takovy pocit sdilim a je to jedna z vé-
ci, na niz chci zaméfit pozornost. Druz-
stevnikim patfi predev§im daleko vétsi
mira informaci o druzstvu a tésnéjsi ko-
munikace.

K lepsi informovanosti by mélo prispét
vydavani tohoto zpravodaje. Mozna jesté
nema Uplné idedlni podobu, ale zatim je
to nejlepsi cesta, jak do jednotlivych byta
informace protlacit. Vefejna média, aniz
bych citil potfebu je néjak kritizovat, se
problematice druzstevniho bydleni vénuji
jen v pfipadé néjakého skandalu. A proto-
Ze skandaly jsou v bytovém druzstev-
nictvi pomérné ojedinélé (narozdil od

bank, investi¢nich fondl, velkych pramy-
slovych podnikd atd.), tak nepiSi o nasich
tématech prakticky vibec. Museli jsme si
tedy néjak poradit sami. Jesté chceme

oy

Rekonstrukce druZstevni budovy
v Karliné vrcholi.

vice zaktivovat nase internetové stranky,
ale faktem je, Ze k internetu ma zatim pfi-
stup jen zlomek nasich ¢lend.

TésnéjSi komunikaci chceme umoznit
tim, Ze velkou ¢ast bézné agendy presu-
neme na obvodni bytové spravy, tedy bli-
ze k druzstevnikim. Na OBS 4 se ted
zkousi informaéni systém INTEGRI, ktery
uz jsme v Karliné implementovali a je tu
v rutinnim provozu. Na OBS by to mélo
nastat v pfistim roce. Pak prakticky
vSechno, co budou ¢lenové druzstva ne-
bo vlastnici bytl, prosté klienti potfebo-
vat, vyfidi v lokalité, kde bydli. Pracovnici
OBS musi nové také navstévovat domov-
ni schiize. Do Karlina budou muset pfi-

cestovat jen ve dvou pfipadech - pfi pre-
vodu nebo prodeji bytu. S druzstevniky
ale bude v kontaktu i vedeni druzstva tre-
ba tak, Ze bude navstévovat jejich scha-
ze. Jen pro zajimavost, letos uz jsme se
zucastnili 120 takovych setkani. Dale se
bude muset vedeni vénovat problematice
nebydlicich ¢len(. A pro zajimavost - spo-
lu s dalSimi sedmi nejvétSimi prazskymi
druzstvy jsme zalozili Druzstevni marke-
tingové sdruzeni, které bude poskytovat
druzstevnikim spoustu vyhod. Ale o tom
az pristé.

W Decentralizace je jednou z cest, jaké
jsou ty dalsi?

O Podivejte se, to je tak. Organizace, kte-
ra se nerozviji zakrfuje a zaostava - to je
znamo z teorie fizeni. Nasi cestou je tedy
cesta rozvoje. Urcité nechceme jit cestou
néjakého drobeni, rozprodejl a postupné
de facto likvidace. Ja osobné chapu, ze se
najdou lidé, ktefi by se pfitom radi pfizivili.
Devadesata léta s obrovskym rozdrobova-
nim majetkd mame jesté vSichni v paméti
a také si urcité vzpominame kolik majetku
pfitom "vysublimovalo". Myslim, Ze to ne-
muzeme v SBD POKROK pripustit. Nejde
vibec o to nechat druzstvo néjak zakon-
zervované. Co bylo dobré v 90. letech ne-
mUze v novém tisicileti stadit, ale zakladni
rysy POKROKU jako spole¢né firmy, ktera
slouzi ke kvalitni spravé byta, bychom mé-
li zachovat.

Je to jednoduché - tym, ktery v soucas-
né dobé SBD POKROK fidi, hleda cestu
spoluprace a ne cestu konfrontace. Byto-
vé druzstevnictvi ma, podle mého nazoru,
v Ceské republice pred sebou obdobi re-
nesance a nejvétsi bytové druzstvo v re-
publice - nase SBD POKROK by k tomu
meélo nejen pfispét, ale jeho ¢lenové by
z takového vyvoje méli i profitovat.

V suterénu karlinské budovy vznikla “galerie”. Reditel druzstva O. Sova si prohlizi foto-
grafie z loriské povodné. Ta uZ je nastésti davnou minulosti.



Nedorozumeni

Danova problematika divodem neschvaleni
rocni ucetni zaverky

Dne 20. zafi 2003 se uskutecnilo
shromazdéni delegatt SBD POKROK
(dale jen SD). Na tomto shromazdéni se
mimo jiné schvalily dulezité materialy,
jakymi byly predevSim Stanovy druz-
stva, Jednaci a Volebni fad, projedna-
val Material ¢. 1, jehoz obsahem bylo
schvaleni ro€ni ucetni zavérky za rok
2002 a s tim souvisejici krok, tj. vy-
poradani hospodarského vysledku.
Vzhledem ke skuteCnosti, ze na pod-
zimnim SD v listopadu roku 2002 neby-
lo v disledku metodické chyby v predlo-
zeném materialu schvalovano vyrovnani
hospodarského vysledku roku 2001, byl
tento bod rovnéz soucasti vySe zminéné-
ho Materialu €. 1, pfedlozeného na SD
dne 20. zafi t.r.

Vedeni spravy druzstva o¢ekavalo, ze
se na SD ozvou hlasy "vé&nych kritik("
a oponentd, a nemylilo se. Hlasy zpo-
chybnujici vysledky hospodareni, upo-
zornujici na nebezpeci, ze by druzstev-
nici mohli pfijit o své penize apod., se
v diskusnich pfispévcich skutec¢né obje-
vily. To nebylo prekvapenim. Co vsak
bylo velmi prekvapivé a jisté pfispélo
k celkovému rozhodnuti neschvalit
predlozeny Material €. 1 jako celek, bylo
zpochybnéni predlozeného materialu
Kontrolni komisi druzstva (dale jen KK).
KK nékolik dni pred datem konani SD
vydala svU(j Material €. 5 - "zpravu KK".
Tento materidl obsahoval zpochybnéni
danového pfiznani, které bylo zpracova-
no danovym poradcem. Dlvodem po-

chybnosti byla otazka danové ucinnosti
nakladl. Jedna se konkrétné o darovou
ucinnost odstupného pfi odchodu pra-
covnik( z druzstva.

Tato zalezitost byla konzultovana
s dafiovym poradcem Ing. Jezkem, kte-
ry vypracoval danové pfiznani druzstva
za rok 2002. Stanovisko danového po-
radce je takové, ze trva na danovém pfi-
znani v té podobé, jak bylo vypracova-
no. K tomu, aby zminované naklady
bylo mozné uznat jako dariové ucinné,
by musely byt splnény nékteré podmin-
ky, které vSak spinény nebyly. Prede-
vS§im nedosSlo ke zménam pracovnich
mist, jednalo se pouze o obsazeni pra-
covnich mist jinymi pracovniky. Danovy
poradce se tak z dlvodu dodrzeni za-
sady opatrnosti pfiklonil ke klasifikaci
téchto nakladl jako nakladl darnové
neucinnych.

Tuto zaleZitost bude vedeni druzstva
s danovym poradcem dale konzultovat
a v pfipadé, ze poradce uzna, ze zmi-
néné naklady lze skute¢né zahrnout ja-
ko danové ucinné, bude podano doda-
te€né danové pfiznani, coz ve svém
disledku mlze znamenat zvySeni hos-
podarského vysledku po zdanéni rado-
vé o 50 tis. K&. Tato skute€nost vSak nic
nemeéni na tom, ze soucasné vykazo-
vany zisk druzstva po zdanéni, bude
nejméneé 429 tis. K¢.

Vedeni spravy druzstva proto na své
pravidelné poradé dne 23. 9. 2003 vy-
slovilo podiv nad postupem KK, ktery

ve svém dlsledku vedl k neschvaleni
Materialu €. 1. Otazka byla s KK konzul-
tovana, pracovniky druzstva byl vysvét-
lovan postup a navrhovano reSeni pfi
pfipadném dodate¢ném dafiovém pfi-
znani k dani z pfijmu za rok 2002, ale KK
tvrdosijné stala ne stanovisku neschvalit
rozdéleni zisku za rok 2002 po zdanéni.
Tento ¢lanek nema v umyslu "skanda-
lizovat" KK, je pouze postesknutim nad
tim, ze prace pracovnikll aparatu druz-
stva, v tomto pfipadé tedy predevSim
ekonomického Useku, vénovana pfipra-
vé materialu na SD, byla vynalozena
zbyte€né. Neschvaleni ro¢ni ucetni za-
vérky za rok 2002 a nevyrovnani hospo-
darskych vysledkt po zdanéni zapficini
pouze to, ze nebude mozno definitivné
dokoncit nékteré ucetni operace a ze
v pfipadé pfidélu do socialniho fondu
muze ohrozit dodrzeni zavazk( druz-
stva vuci svym pracovnikiim, vyplyvaji-
cim z Kolektivni smlouvy pro rok 2003.
Materialy - schvaleni ro¢ni zavérky za
rok 2002, vyrovnani hospodarského vy-
sledku po zdanéni za rok 2001 oproti
nedélitelnému fondu a rozdéleni hos-
podarského vysledku po zdanéni - bu-
dou predlozeny opét na SD dne 29.
listopadu 2003. Material na pfisti SD
bude doplnén novym komentarem, za-
mérenym na otazky, které byly k tomu-
to materialu vysloveny na predchazeji-
cim SD. To jisté pfispéje k odstranéni
nedoruzumeéni.
Ing. Ladislav Hnizdo
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V pripadé potreby ma
spravce vaseho objektu
vzdy k dispozici aktuali-
zovany telefonni seznam.
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SPOLECENSTVI VLASTNIKU

Zakladni principy ¢innosti spolecenstuvi,

stanovy a organy

Jak jsme slibili v predchazejicim cisle Zpravodaje SBD POKROK, nacha-
zite v tomto letoSnim tretim cisle vétSinu informaci o spolecenstvi vlastni-
ki jednotek (SVJ). MozZna si hned v dvodu poloZite otazku; proc¢ jsme
v tomto Cisle pouzili ¢lanky, které jiz vysly v pfiloze odborného tydeniku
EKONOM ¢. 25/2003? Pro¢ nase odborna pracovisté nepfripravila viastni
élanky éi informace? Odpovéd je velmi prosta - protoZe v pfiloze
EKONOMA je podle naseho nazoru velmi kvalitné, odborné, profesionalné
a navic vhodné tématicky zpracovana vétsina oblasti, které jsou ¢leniim
druzstva nejasné. Se souhlasem redakce EKONOMA otiskujeme, vzhle-
dem k rozsahu naseho Zpravodaje, alespon éast clankd.

Nase odborné utvary, zejména obchodni usek, zpracoval jiz dfive mate-
rial, ktery pouziva velmi ¢asto pfi pFipravé zaloZzeni SVJ nebo jako informa-
ce prFi jednani se zastupci SVJ. Tento material je ale c¢isté "uredni" - neni
zpracovan novinaisky a tudiz neni pro vSechny ¢leny zcela srozumitelny.

Dodavame, ze toto Siroké téma - SVJ - bude mit pochopitelné jesté
pokracovani, zejména, co se tyka napr. darnové registrace nebo ucetnictvi.

Pokud nam napiSete o svych zkusenostech ve vasSich SVJ, velmi radi

vase nazory a postrehy uverejnime.

Spoluvlastnictvi, af jiz upravené v ob-
¢anském zakoniku, nebo podle zakona
o vlastnictvi bytl, vyzaduje ochotu starat
se odpovédné o spolecné véci, schop-
nost vzajemné komunikace a dohody
s mnoha dalSimi subjekty, a to i v pripa-
dé odliSnych nazord a zplUsobu jednani.
Zakon o vlastnictvi bytd ¢.72/1994 Sb.,
ve znéni pozdéjSich predpisli(zejména
novel provedenych zakony €. 103/2000
Sb. a ¢. 451/2001 Sb.), ktery upravuje
specifickym zpusobem spoluvlastnictvi
spoleénych ¢asti domd, nikdy nemize
vycerpavajicim zpusobem postihnout
vSechny sporné situace a vyfesit veske-
ré vztahy a problémy, které mohou mezi
vlastniky a spoluvlastniky v ramci spole-
Censtvi vlastnik( byth vzniknout. Vyre-
Seni fady nepredvidatelnych problému
a svizelnych situaci zustane vzdy na
Uvaze zucastnénych stran a na kultufe
a obecné mravnosti jejich jednani.

Vznik spolecenstvi

Vznik spole€enstvi jako pravnické oso-
by, ktery byl upraven novelou zakona
o vlastnictvi bytl provedenou zédkonem
€.103/2000 Sb., je rozliSen podle doby,
v niz doslo ke spInéni podminek pro
vznik spole€enstvi.

STANDARDNIM ZPUSOBEM vznika
spolecenstvi jako pravnicka osoba (pod-
le Upravy platné od 1. ¢ervence 2000)
v domé&, ktery ma nejméné pét jednotek

ve vlastnictvi a sou¢asné jsou zde tfi rliz-
ni vlastnici. Vznika dnem doruceni listiny
s dolozkou o vyznaceni vkladu do katast-
ru nemovitosti nebo jiné listiny, kterou
pfislusny statni organ osvédcuje vlast-
nické vztahy k jednotce poslednimu
z téchto tfi vlastnikd. Prislusny katastral-
ni Urad vyrozumi ostatni vlastniky jedno-
tek o provedeni vkladu vlastnictvi jednot-
ky (tfetimu z vlastnik() do katastru
nemovitosti. DalSi osoby, které nabyly
vlastnictvi k jednotce jinym zplsobem
nez smlouvou, jsou povinny o tom uvé-
domit pavodniho vlastnika budovy. Tato
oznamovaci povinnost je rozhodna pro
vznik spolecenstvi vlastnik( jednotek.
Poté, co spolecenstvi vlastnikl jiz vznik-
lo, ma kazdy novy vlastnik jednotky po-
vinnost oznamit spolecenstvi nabyti
vlastnictvi jednotky.Tim je zajiSténa aktu-
alni informovanost spolecenstvi o spolu-
vlastnictvi spole¢nych ¢asti domu.

V pripadé vzniku spole€enstvi vlastni-
ki jednotek uvedenym standardnim zpu-
sobem se ma prvni shromazdéni vlastni-
kil jednotek konat do Sedesati dnl ode
dne jeho vzniku a svola je pavodni vlast-
nik budovy. Pokud by plvodni vlastnik
budovy zlstal v ne¢innosti, shromazdéni
se muze sejit z podnétu vlastnikl jedno-
tek, ktefi maji alespon 1/4 hlasq.

V domech, kde spolecenstvi vzniklo ze
zakona k 1. 7. 2000 (viz dale), muze
podle ¢€l.ll Pfechodnych ustanoveni no-
vely prvni schlizi shromazdéni vlastnikud
svolat osoba povéfena spravou domu
nebo kterykoli vlastnik jednotky.

Véra Hrdinova

mistopredsedkyné predstavenstva
SBD POKROK

Protoze spole€enstvi vlastnikd jedno-
tek vznika ze zakona a nasledny zapis
do rejstrikd spolecenstvi nema konstitu-
tivni charakter, nelze nedodrzeni Ihit ne-
bo postupl stanovenych zakonem vzta-
hovat k existenci spole¢enstvi vlastnik(
jednotek. Je tfeba, aby se spole€enstvi
seslo a zdkonem stanovenym zplisobem
postupovalo pfi volbé organl a pfijeti
stanov.

SPOLECENSTVi VZNIKLO K 1. CER-
VENCI 2000 ve vSech domech s nejmé-
né péti jednotkami, z nichz alespon ftfi
byly ve vlastnictvi tfi rdznych vlastnikd,
ktefi je nabyli do vlastnictvi pfed 1. Cer-
vencem 2000 a do tohoto data jim byly
doruceny listiny dokladajici vlastnické
pravo. Toto spole€enstvi vzniklo ze za-
kona, bez ohledu na to, zda vlastnici jed-
notek zfidili pfed ucinnosti novely prav-
nickou osobu (druzstvo, s.r.o. apod.) za
ucelem spravy domu podle predchozi
Upravy. Spolecenstvi vzniklo ze zakona
i v téch pfipadech, kdy zadna pravnicka
osoba nebyla zfizena. V téchto pfipa-
dech bylo stanoveno, ze prvni shromaz-
déni vlastnikGi jednotek se mélo konat
nejdéle do 30. zafi 2000 a mél je svolat
puvodni vlastnik budovy. Protoze v8ak
v mnoha pfipadech puvodni vlastnik z(-
stal necinny, bylo v Pfechodnych ustano-
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venich k novele pfijato ustanoveni, podle
kterého mlze prvni schiizi shromazdéni
svolat osoba povéfena spravou domu,
nebo kterykoliv vlastnik jednotky.

Rovnéz v tomto pfipadé nema nedodrze-
ni lhaty stanovené pro konani prvniho
shromazdéni vlastnik( jednotek vliv na
zapis do rejstfiku spolecenstvi vlastniku
jednotek.

PRO STAVEBNi BYTOVA DRUZ-
STVA a lidova bytova druzstva, ktera
byla puvodnim vlastnikem budovy, byla
pfijata zvlastni uprava. Pokud toto druz-
stvo pIni povinnosti spravce podle Upra-
vy platné do 1.7.2000, nedojde ke vzni-
ku spolecenstvi, a to az do doby, nez se
spoluvlastnicky podil druzstva na spo-
le¢nych ¢astech domu snizi na méné
nez jednu Ctvrtinu. SpoleCenstvi pak
vznika az prvnim dnem kalendarniho
meésice nasledujiciho po mésici, v némz
budou druzstvu doruceny listiny dokla-
dajici, ze spoluvlastnicky podil na spo-
le¢nych ¢astech domu se snizil na mé-
né nez 1/4.

Ustanoveni vyvolava fadu diskusi.
Uprava byla sice pfijata novelou zakona
€. 103/2000 Sb, ustanoveni by svym ob-
sahem ale systematicky patfilo spiSe do
Pfechodnych ustanoveni, protoze pak
by bylo zcela zfejmé, Ze dikce "druzstvo
pIni povinnosti spravce podle § 9 zako-
na o vlastnictvi bytl platného pred ucin-
nosti tohoto zakona" znamena, Ze druz-
stvo plni povinnosti spravce podle
zékona o vlastnictvi bytd platného do
30.6.2000. Ustanoveni ale bylo v&lené-
no pfimo do zakona, fada teoretik(l pro-
to zastava nazor, ze zadné druzstvo ne-
mohlo této povinnosti dostat. Podle
dikce zakona by druzstvo muselo tuto
povinnosti splnit pfed ucinnosti zakona,
tedy pfed 1.5.1994, coz neni mozné.
Presto je vSak podle mého nazoru tfeba
vychazet z umyslu zakonodarce, kterym
nepochybné bylo odlozit vznik spolecen-
stvi v pfipadech, kdy druzstvo vydalo
prohlaseni pred 1.7.2000 a vykonavalo

tedy funkci spravce podle pravidel sta-
novenych v upravé platné do 1.7.2000.

V ostatnich pfipadech druzstev, ktera
nevydala k tomuto datu prohlaSeni a ne-
vykonavala funkci spravce podle Upravy
platné do 1.7.2000, vznika spoleCenstvi
standardnim zplGsobem, tj. v domé, kde
je nejméné 5 jednotek a tfi jsou ve vlast-
nictvi tfi rdznych vlastniku.

SPOLECENSTVi VLASTNIKU JED-
NOTEK jako pravnicka osoba nevznika
v domech, které maji méné nez pét jed-
notek, nebo maji pét jednotek a vice, ale
byty jsou ve vlastnictvi jednoho nebo
dvou vlastnik(. Spole€enstvi nevznika
ani v domech, v nichz plIni povinnost
spravce bytové druzstvo, kterému byla
na vystavbu poskytnuta financéni, avéro-
va a jina pomoc statu podle zvlastnich
pfedpisli, nebo druzstva oznacovana
tové druzstvo. Patfi sem i druzstva vzni-
kla vyclenénim podle § 29 zakona
o vlastnictvi bytll, pokud spoluvlastnicky
podil druzstva neklesne pod jednu Ctvrti-
nu, plati pro zajistovani spravy, provozu
a oprav spoleénych ¢asti domu. Pro
zfizeni pravnické osoby plati ustanoveni
paragrafd 9 az 11 predchozi Upravy
pfed novelou provedenou zakonem
€.103/2000 Sb., tj. pfed 1.7.2000. Pro
rozhodovani vlastnikd jednotek plati pfi-
mérené ustanoveni §11 odst. 1 az 6
o zplsobu rozhodovani spole€enstvi
vlastnikl jednotek.

Zapis do zvlastniho
rejstriku

VYTVORENi NOVEHO TYPU PRAV-
NICKE OSOBY, ktera by nebyla podia-
zena Upravé obsazené v obchodnim
zakoniku, pfedpokladala plvodné za-
myslena pravni Uprava spolecenstvi.
Tato koncepce byla zamérena na spole-
¢enstvi, jehoz hlavnim cilem mélo byt

zabezpeceni spravy, provozu a oprav
spoleénych c¢asti dom(l. Tato pravnicka
osoba neméla podle plvodniho zaméru
byt podnikatelskym subjektem, jeji hlavni
¢innost nesméfovala k dosazeni zisku.
Ustanoveni novely zakona o vlastnictvi
byt provedené zakonem ¢€.103/2000
Sb., podle které se spolecenstvi zapisuje
do obchodniho rejstfiku, ale pavodni za-
mér posunulo. DoSlo k vytvofeni vazeb
na vztahy upravené obchodnim zakoni-
kem. Soucasné se pfedmétem diskuse
stal i rozsah Cinnosti, které spolecenstvi
m0ze vykonavat a otazky spojené s ma-
jetkem spolecenstvi.

Ve snaze vyresit tyto otazky se novela
provedena zakonem ¢€.451/2001 Sb. vra-
tila k puvodni koncepci: vytvofeni nové-
ho typu pravnické osoby, ktera ma vyme-
zen predmét Cinnosti a zapisuje se do
zvlastniho rejstfiku spoleCenstvi vlastni-
ka jednotek vedeného u soudu uréeného
zvlastnim zakonem k vedeni obchodniho
rejstfiku. Tato pravni uprava je obdobna
pravni Upravé vymezené v zakoné
€. 248/1995 Sb., o obecné prospésnych
spole¢nostech. Byly vytvoreny pfedpo-
klady pro feSeni dopadt zakon( v oblas-
ti uCetnictvi a dani ve vztahu ke spole-
Censtvim. Tomuto odpovida Uprava
obsazena v § 10 zakona.

ZAKON TAXATIVNE VYMEZUJE
UDAJE, které se zapisuji do zvlastniho
rejstfiku, a rovnéz potfebné doklady. Do
zvlastniho rejstfiku se zapisuji: nazev
spoleCenstvi a jeho sidlo a identifikacni
Cislo, den vzniku spole€enstvi, organy
spolecenstvi a jména ¢lenl vyboru nebo
povéfeného vlastnika opravnénych jed-
nat jménem spolecenstvi.

K navrhu na zapis podany vyborem
nebo povérenym viastnikem do 60 dn(
po jejich zvoleni se pfiklada vypis z ka-
tastru nemovitosti pro dim s byty a ne-
bytovymi prostory, notarsky zapis o pra-
béhu prvni schlize shromazdéni, na niz
byly schvéaleny stanovy spolecenstvi
a zvoleny organy spolecenstvi véetné lis-
tiny osvédcujici pfitomnost vlastniku jed-
notek na této schizi, a schvalené stano-
vy spolec¢enstvi.

Pokud nedojde ke zvoleni vyboru nebo
povéreného vlastnika, poda navrh na za-
pis vlastnik, jehoz spoluvlastnicky podil
na spole¢nych ¢astech domu ¢€ini nejmé-
né jednu polovinu, nebo vlastnici jedno-
tek, ktefi se stali ¢leny spolecenstvi
dnem jeho vzniku.Pokud jde o dfive pro-
dany dam, jsou ¢leny spolecenstvi vSich-
ni vlastnici jednotek. Toto ustanoveni je
ale prakticky obtizné pouzitelné.

V ostatnich pfipadech, zakonem
o vlastnictvi bytll neupravenych, se pro
rejstfik, jeho vedeni a fizeni pouziji ob-
dobné ustanoveni obchodniho zékoniku
a obcanského soudniho fadu vztahujici
se na obchodni rejstfik a Fizeni ve vé-
cech obchodniho rejstfiku. Pouziji se



tedy napf. ustanoveni § 27a obchodniho
zakoniku: Po kazdé zméné stanov musi
byt ulozeno jejich platné znéni (odst. 2a),
dale musi byt uloZeny listiny osvédcujici
rozhodnuti o volbé nebo odvolani &i ji-
ném ukonceni funkce osob, které jsou
statutarnim organem nebo jeho ¢lenem
nebo které jako zakonem upraveny or-
gan nebo jeho €Elen jsou opravnény za-
vazovat spoleCenstvi nebo je zastupovat
pfed soudem anebo se takto podileji na
fizeni a kontrole spoleCenstvi (odst. 2b).
Povinnost ulozZeni se vztahuje i na vyroc-
ni zpravy, popfipadé i veskeré ucetni za-
vérky (odst.2c). Ve sbirce listin musi byt
rovnéz uloZzeny podpisové vzory osob,
které jsou zapsany jako osoby zavazujici
spole¢nost (viz vySe odst.2b).

V prechodnych ustanovenich novely
byly feSeny ty pfipady, kdy jiz existujici
spole€enstvi byla zapsana do obchodni-
ho rejstfiku anebo ke dni u€innosti nove-
ly 6.451/2001 Sb. pravé probihalo Fizeni
o navrhu na zapis. Pokud jiz doslo k za-
pisu spolecenstvi vlastnik(l jednotek do
obchodniho rejstfiku, mél pfislusny soud
provést bez navrhu a bezplatné vymaz
téchto spolec¢enstvi ve Ihité jednoho ro-
ku ode dne U¢innosti zakona ¢€.451/2001
Sb. Spole¢enstvi vymazem z obchodni-
ho rejstfiku nezanikd, jeho jméni nepfe-
chazi na pravniho nastupce, pouze se
meéni vnitfni poméry spolecenstvi. Pokud
jiz doSlo k podani navrhu na zapis do rej-
stfiku spole€enstvi vlastnik(l jednotek,
ktery nebyl ani ke dni uc€innosti zakona
€.451/2001 Sb. proveden, povazuje se
tento navrh za navrh na zapis do rejstfi-
ku spolecenstvi podle tohoto zakona.
Soucéasné byla pfijata zména zakona
o soudnich poplatcich, ktera stanovi, ze
spolecenstvi vlastnikd jednotek je osvo-
bozeno od poplatkti ve vécech rejstfiku
spolecenstvi vlastnikd jednotek.

Cinnost spoleéenstvi -
podnikani jen v ramci
spravy domu

OMEZENi PREDMETU CINNOSTI
spoleCenstvi na zalezitosti spojené jen
se spravou spole¢nych ¢asti domu pred-
pokladala uz puvodni uUprava vzniku
a kompetenci spolecenstvi. K tomuto cili
také sméruji postupné uUpravy zakona
o vlastnictvi bytu. Stavajici ustanoveni
§9 odst.1 zakona jednoznacné uvadi, ze
spolecenstvi je pravnicka osoba, ktera je
zpUsobild vykonavat prava a zavazovat
se pouze ve vécech spojenych se spra-
vou, provozem a opravami spolecnych
¢asti domu (pro né se zachovava legisla-
tivni zkratka "sprava domu"), popfipadé
vykonavat €innosti v rozsahu tohoto za-
kona a ¢innosti souvisejici s provozova-
nim spole¢nych ¢asti domu, které slouzi
i jinym pravnickym osobam nebo fyzic-

kym osobam. Spolecenstvi mlize naby-
vat byty a nebytové prostory pouze
k ucelum uvedenym v pfedchozi vété.

Proto by jiz nemélo dochazet k po-
chybnostem, v jakém rozsahu muze spo-
lecenstvi nabyvat prav a zavazovat se.
Dfive se diskutovalo o tom, zda spole-
¢enstvi mize nebo nemlze vstupovat
(stat se Clenem nebo spole¢nikem) do
obchodnich spole€enstvi, ktera v ramci
svého opravnéni podnikaji nebo zda mu-
ze vlibec samo vyvijet ¢innost, ktera je
podnikanim ve smyslu §2 odst.1 obchod-
niho zakoniku. Nyni je odpovéd na tyto
otazky jednoznacna: Spole€enstvi ne-
muze vyvijet soustavnou ¢innost za Uce-
lem dosazeni zisku, ale pouze takové
cinnosti, které mu zakon umozhuje.
Pokud spole€enstvi uzavirda smlouvy,
na jejichz zakladé nabyva byty a nebyto-
vé prostory, muze tak Cinit pouze v pfi-
padé, Ze takovy majetek potrebuje k €in-
nosti vymezené zakonem. V opac¢ném
pfipadé by se mohlo jednat o neplatné
pravni ukony.

LEGISLATIVNI ZKRATKA uvedena
v zakoné zahrnuje nejen vlastni spravu
spole¢nych ¢asti domu, ale také jejich

nosti spoleénych rozvodl elektrické
energie, plynu, kanalizace, vody, revize
prisludnych zafizeni v domé vcetné vyta-
hu a spoleéné televizni antény. Dale sem
patfi Uklid chodnik(l a udrzovani pozem-
ka pfilehlych k domu, provadéni derati-
zace, dezinfekce a dezinsekce, Cisténi
komina, to vSe v rozsahu, ktery se tyka
spole¢nych c¢asti domu vcetné spolec-
nych zafizeni. Nepatfi sem jiz péce
o provoz jednotek jako takovych, nebof
to je véci vlastnikl jednotek.

B Pii zajistovani oprav jde pfedevsim
0 opravy spolec¢nych ¢asti domu (stre-
chy, fasada, kominy, vytah apod.) véetné
oprav predmétd vnitfiniho zafizeni a vy-
baveni ve spole€nych ¢astech domu (do-
movni pracky, mandly).

Se zajistovanim oprav je spojena ze-
jména evidence technického stavu vede-
ni domu (pasportu domu), uzavirani
smluv o dodavce praci véetné kontroly
rozsahu a kvality oprav provedenych do-
davatelsky, investi¢ni a inzenyrska ¢in-
nost pro prace provadéné vlastni udrz-
barskou kapacitou. Tyto prace maji jiz
povahu spravnich ¢innosti, mezi néz pat-
fi v neposledni fadé také pravni agenda

provoz a zajistovani oprav. Uplny vydet
vSech ¢innosti spojenych se spravou do-
mu je velmi rozsahly a proto zde nelze
uvadét vSechny ¢innosti. Rovnéz je tfeba
mit na paméti, ze dochazi k jejich vza-
jemnému pusobeni a prolinani.

B P¥i zajistovani provozu spoleénych
c¢asti domu jde predevSim o cinnosti
spojené s provozem kotelny, vymeéniko-
vé stanice, pradelny, zabezpeceni funkc-

véetné reklamacniho fizeni a vymahani
pohledavek, styku s prislusnymi statnimi
organy a organizacemi ve vécech, které
souviseji s provozem a opravami spolec-
nych ¢asti domu (stavebni Urady, soudy,
finanéni Ufady). K vykonu vlastni spravy
patfi také agenda spojena s pfipravou
podkladl pro jednani organl spolecen-
stvi (viz §9 odst.8), podkladd pro zapis
spoleCenstvi do rejstfiku spolecenstvi,
vedeni tzv. fondu oprav v€etné stanove-



ni zaloh, které maji hradit vlastnici jedno-
tek na néklady spojené se spravou domu
a pozemku. Pokud je sprava domu zajis-
tfovana jinou osobou neZ organem spole-
Censtvi, patfi sem i Uhrada za vykon
spravy.

B Jde o cinnosti, které nejsou pfimo
vykonem spravy domu, ale zakon je
v pfislu§nych ustanovenich bud’ ukla-
da, nebo zahrnuje do ¢innosti, které je
spolec¢enstvi opravnéno vykonavat.
Zakon pfimo uklada spoleCenstvi, Ze
musi do 30 dnG oznamit katastralnimu
Uradu vSechny zmény, které se tykaji
oznaceni jednotek a velikosti spoluvlast-
nickych podill na spoleénych ¢astech
domu. Tato ¢innost neni sice vykonem
spravy domu, nebot jde o hlageni zmén,

na jednotlivé vlastniky zapotrebi trictvrti-
nové vétsiny pfitomnych hlasu. Stavajici
Vzorové stanovy vydané nafizenim vla-
dy ¢. 322/2000 Sb. v souc¢asné dobé ne-
odpovidaji platnému znéni zékona, usta-
noveni zakona maji pfednost pred
znénim Vzorovych stanov.

H Pojisténi domu upravuje § 9a odst.1
pism. b) zakona. K pfijeti usneseni spo-
lecenstvi o uzavieni smlouvy o pojisténi
domu neni zapotfebi souhlasu vSech
vlastnikt jednotek ani kvalifikované vét-
Siny pfitomnych hlas(. Sta¢i nadpolovi¢-
ni vétSina pfitomnych hlasd. V tom je
rovnéz podstatna zména proti Vzorovym
stanovam., které v ¢l.I. bod 3 uvadéji, ze
spoleéenstvi zajistuje pojisténi domu na
zakladé povérfeni vSemi vlastniky jedno-

viastniku, jsou tézko pochopitelné predevsim pro starsi generaci.

které souviseji s dispozi€nimi opravnéni-
mi vlastnik( jednotek (ti jsou soucasné
podilovymi spoluvlastniky spolecnych
casti domu), ale spolec€enstvi ji musi vy-
konavat, protoze mu to zéakon uklada.

M Zajistovani sluzeb spojenych s bydle-
nim je upraveno v § 9a zakona. Pravni
ukony spojené s uzaviranim smluv o do-
davce sluzeb, jakoz i ¢innosti spojené se
zplsobem rozucétovani cen sluzeb na
jednotlivé vlastniky jednotek nelze zafa-
dit pod spravu domu, nebot tyto sluzby
se poskytuji vlastnikim jednotek. Podle
stavajiciho znéni zakona je proto spole-
Censtvi opravnéno uzavirat smlouvy
k zajisténi dodavky sluzeb spojenych
s uzivanim jednotek a rozhodovat o roz-
uctovani cen sluzeb, neni-li toto rozuéto-
vani stanoveno zvlastnim pravnim pred-
pisem nebo rozhodnutim cenového
organu. Vykon téchto Cinnosti, tedy vy-
kon prav a pfijimani zavazk( v téchto vé-
cech zakon pfimo upravuje a neni nutno
pfijimat jejich dpravu v ramci stanov.
V této souvislosti je tfeba uvést, Ze pod-
le §11 odst.4 zékona je k pfijeti usneseni
spolecenstvi o rozuctovani cen sluzeb
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tek. Pfipominam, Ze ¢&innosti uvedené
v § 9a odst.1 provadi spolecenstvi niko-
liv na zakladé povéreni vlastniky jedno-
tek, ale na zékladé zakona, samozfejmé
za predpokladu projednani ve spolec¢en-
stvi a pfi dodrZzeni podminek hlasovaci-
ho kvora, které je stanoveno dale v §11
zakona.

m Cinnost podle § 9a odst. 1 pism. c)
jsou spojeny s uzaviranim smluv
0 najmu spole¢nych ¢asti domu a pfibli-
Zuji se vykonu spravy domu, i kdyz je
nelze za spravu domu pfimo povazovat.
Nejcastsgji pljde o pronajem casti stfechy
k umisténi reklamy, ¢asti pudy k instala-
ci zafizeni, které provozuje jina osoba.
Pronajem jednotek, které jsou ve spo-
luvlastnictvi vlastnik( vSech jednotek,
ma jednoznacné charakter dispozi¢niho
opravnéni vlastnikd (spoluvlastnik(),
tedy vykonu vlastnického prava. Zakon
umoznuje, aby pravni ukony tohoto typu
zavazku za vlastniky provadélo spole-
Censtvi, ackoliv nejde o vykon spravy do-
mu. Na rozdil od uzavfeni smlouvy o za-
stavnim pravu k jednotce (§ 9 odst. 2),
kterou muze spole€enstvi sjednat jen se

souhlasem vlastnika pfislusné jednotky,
postaci k uzavfeni smlouvy o najmu jed-
notky, ktera je ve spoluvlastnictvi vSech
vlastnikl jednotek, pouze souhlas nad-
poloviéni vétSiny hlas. Tento pravni
ukon totiz nebyl doplnén do §11 odst. 4,
v némz se stanovi vy$si kvorum. Nabizi
se zde srovnani s ustanovenimi ob&an-
ského zakoniku o podilovém spoluvlast-
nictvi (§136 a nasl. Obcanského zako-
niku). Ve vzajemném vztahu mezi
spoluvlastniky je rozhoduijici velikost po-
dilu jednotlivych spoluvlastnikt na jednot-
ce. V takové mife se spoluvlastnici maji
podilet na pravech a povinnostech vyply-
vajicich ze spoluvlastnictvi jednotky. Pfi
hospodareni s jednotkou je rozhodujici
vétSina pocitana podle vyse podild.

Ustanoveni obcCanského zakoniku
o podilovém spoluvlastnictvi se podle §3
odst. 1 véty druhé nepouziji, pokud neni
pfedmétem spoluvlastnictvi jednotka.
Tato ustanoveni obcanského zakoniku
se tedy pouziji jen tehdy, je-li jednotka
v podilovém spoluvlastnictvi. Tim, ze
v §9a odst.1 pism. c) novela upravila pU-
sobnost spole¢enstvi k uzavreni smlou-
vy 0 najmu jednotek, které jsou v podilo-
vém spoluvlastnictvi vSech vlastniku
jednotek, dostava se tato uprava do roz-
poru s opravneénim vlastnik( (spoluvlast-
nikd) jednotek, které se ma zasadné od-
vozovat od jejich vlastnického prava, tedy
od opravnéni daného shora uvedenymi
ustanovenimi obanského zakoniku.

Jde o jednotky, jez vznikly ze spolec-
nych ¢asti domu, které nebyly vyuzivany
ke spole¢nému uzivani, a byly proto - se
souhlasem vSech vlastnik( jednotek
(§11 odst.5) zménény na nebytové pro-
story, a to na zakladé rozhodnuti pfislus-
ného stavebniho ufadu o zméné stavby.

H V §9a je zakotveno opravnéni vyma-
hat pInéni povinnosti, které byly podle
zakona ulozeny vlastnikim jednotek pfi-
sluSnym orgadnem spolecenstvi. K tomu-
to ustanoveni je tfeba dodat, ze se vlast-
né jedna o povinnosti viastnikd jednotek
upravené v §13 a §15 ZOVB. Ze zakona
je nutné dovodit, ze spolecenstvi nemu-
ze ukladat vlastnikim jednotek jiné po-
vinnosti nez ty, které zakon stanovi. To
samoziejmé zahrnuje i konkretizaci urci-
tych povinnosti, pokud jde o formu jejich
splnéni (napf. urCeni terminu instalace
mé&rict, opravy spoleénych zafizeni).
Vlastnik jednotky nemdze uplatiiovat na-
rok na nahradu pfipadnych nakladi, kte-
ré mu v souvislosti s tim vznikly (napf.
nahradu uslého vydélku), nebof jde
o splnéni zakonné povinnosti. To nevylu-
¢uje na druhé strané uplatnéni naroku na
nahradu Skody, ktera mu vznikla v dd-
sledku nedbalosti nebo vadného prove-
deni oprav spole¢nych casti domu.
V tomto sméru by bylo v pfipadném
soudnim sporu legitimovano spolecen-
stvi, nikoli vlastnici jednotek.



H Ve vycétu nesmime opomenout prav-
ni ukony spojené se zménou uzivani
stavby, k niZ nejcastéji dochazi v pfipa-
dech, kdy ze spole¢nych Casti budovy
vznikne nebytovy prostor. Jsou to pfede-
vS§im zmény u nevyuZitych kocarkaren,
pradelen nebo jinych spoleénych casti
domu. Po pravni moci rozhodnuti sta-
vebniho Ufadu vznikaji z téchto spolec-
nych ¢asti domu nebytové prostory, kte-
ré jsou zpravidla ve spoluvlastnictvi
v8ech vlastnikll jednotek v domé. Podle
§11 odst. 5 zadkona je tfeba k pfijeti
usneseni spoleCenstvi o zméné ucelu
uzivani stavby a o zméné stavby zapo-
tfebi vSech hlast vlastnikd jednotek.

Organy spolecenstvi -
odpovédnost ¢lent
organu

Organy spole€enstvi jsou upraveny
v §9 odst.7 zakona o vlastnictvi bytd.

PRVNi SCHUZI SHROMAZDENI ma
svolat puvodni vlastnik budovy. V pred-
chazejicim textu uz jsem popsala, jak po-
stupovat, pokud tak neucini. Na této schi-
zi, ktera se musi konat za UcCasti notare,
by mély byt schvaleny stanovy spolecen-
stvi a zvoleny organy spolecenstvi. Témi
jsou vybor nebo povéreny vlastnik, popfi-
padé dalSi organy podle stanov spolecen-
stvi (stanovy vydané nafizenim vlady
€. 322/2000 Sb. upravuji kontrolni komisi).
Pro pfipad, Ze vlastnici jednotek ztstanou
necinni, nesejdou se na prvni schizi
shromazdéni k pfijeti stanov a k volbé
organl spolecenstvi, nestanovi zakon
zadnou sankci. Funkci organtl bude plnit
vlastnik, jehoz vlastnicky podil na spolec-
nych ¢astech domu ¢ini nejméné polovi-
nu, nebo vlastnici jednotek, ktefi se stali
¢leny spolecenstvi dnem jeho vzniku.

Pokud nejsou schvaleny stanovy spo-
lecenstvi, plati Vzorové stanovy vydané
nafizenim vlady ¢. 322/2000 Sb. Vzorovée
stanovy v ¢l. lll. uréuji rozsah pravomoci
shromazdéni. V soucasnosti je tfeba re-
spektovat zmény, které nastaly v dusled-
ku prijeti novely €. 451/2001 Sb., a do-
sud nebyly do Vzorovych stanov
promitnuty. Podrobnéji se zminim déle.

Do vyluéné pravomoci shromazdéni
patii rozhodovani:

o 0 Vécech, které jsou obsahem prohla-
Seni vlastnika budovy podle §4 zakona
o vlastnictvi bytu

« 0 schvaleni nebo zméné stanov

» 0 Uzavfeni smlouvy o zastavnim pravu
k jednotkam se souhlasem vlastnik

» 0 zméné Ucelu uzivani stavby, o zméné
stavby, jakoz i o podstatnych zménach
tykajicich se spole¢nych ¢asti domu

o 0 VySi pfispévku (zaloh) od vlastnikd
jednotek na naklady spojené se spravou
spole¢nych ¢asti domu

« O zajiSténi dodavky sluzeb a o vysi za-
loh na Uhradu za jednotlivé sluzby
a o zpusobu rozucétovani za sluzby na
jednotlivé vlastniky, neni-li rozucétovani
Uhrad za sluzby stanoveno zvlastnim
pravnim predpisem

¢ O pojisténi domu

e O N3jmu v pripadé najmu spole¢nych
¢asti domu a dale najmu jednotek ve
spoluvlastnictvi vSech vlastnikl jednotek

« 0 rozhodovani o typu ucetni soustavy
« 0 dalSich zalezitostech, které si vyhradi

VYBOR je statutarnim a vykonnym
organem spoleéenstvi. Musi byt nejméné
tficlenny. Je vhodné upravit ve stano-
vach, ze ¢lenem vyboru miize byt pouze
vlastnik jednotky v domé, ktery je starsi
18 let. Cleny vyboru voli a odvolava shro-
mazdeéni. Provadéni volby upravuji vzoro-
vé stanovy. Rozsah pravomoci vyboru je
uveden v €l. IV. Vzorovych stanov.

Vybor zejména:

« jedna ve vécech spravy domu, které
nejsou ve vylu¢né pravomoci shromaz-
déni nebo pokud si je shromazdéni ne-
vyhradilo

o svolava shromazdeéni, pfipravuje pod-
klady pro jeho jednani a fidi a organizuje
jednani

» 0dpovida za vedeni UCetnictvi a sesta-
veni ucetni zavérky a predklada ji shro-
mazdéni ke schvaleni

» odpovida za vedeni pisemnosti, zapisu
ze shromazdéni, usneseni apod.

« sjednava dohody o provedeni praci,
o dodavce sluzeb, kontroluje jejich kvali-
tu a provadi Uhradu za provedeni dodav-
ky sluzeb

« Cini opatfeni k zajisténi uhrady dluhud
vlastnikl jednotek na pfispévcich na vy-
daje spojené se spravou, udrzbou a opra-
vami spolec¢nych ¢asti domu, popfipadée
domu jako celku a zaloh na sluzby

POVERENY VLASTNIK je statutarnim
organem spolecenstvi v pfipadé, kdy ne-
ni zvolen vybor. Povéfeny vlastnik pini
Ukoly ve stejném rozsahu jako vybor.

PRAVA A POVINNOSTI VLASTNIKU
JEDNOTEK JAKO SPOLUVLASTNIKU
spole€nych ¢€asti domu. Kazdy vlastnik
jednotky je soucasné spoluvlastnikem
spole€nych ¢asti domu.Velikost spolu-
vlastnického podilu na spole¢nych ¢as-
tech domu se fidi vzajemnym pomérem
velikosti podlahové plochy jednotek
k celkové podlahové plose vSech jedno-
tek v domé. Podilové spoluvlastnictvi se
podle zakona o vlastnictvi bytd nefidi
ustanovenimi obc&anského zakoniku

o podilovém spoluvlastnictvi, to vylucuje
§3, s vyjimkou pfipadl, kdy je pfedmé-
tem spoluvlastnictvi jednotka. Predmé-
tem podilového spoluvlastnictvi jsou ves-
keré spolecné ¢asti domu.

B Z velikosti spoluvlastnického podilu se
odvozuje podil vlastnika jednotky na
spravé domu a jeho povinnost v tomto
rozsahu prispivat na naklady spojené se
spravou domu a pozemku. Zakon pfitom
umoznuje, aby se vsichni spoluvlastnici
dohodli na jiném poméru pfispivani,
nez stanovi zakon. To vSak nic neméni
na velikosti jejich podilu a jejich odpo-
védnosti.

B Podle stanoveného spoluvlastnického
podilu skladaji vSichni vlastnici jednotek
ur¢ené finanéni prostiedky jako zalohu
na budouci spravu (pokud se nedohod-
nou na jiném zpusobu pfispivani). To je
jejich povinnost jako spoluvlastnik(l spo-
le€nych ¢asti domu. VySi zaloh si viastni-
ci ur€i usnesenim shromazdéni tak, aby
byly kryty pfedpokladané naklady v nej-
bliz§im obdobi, ale i v nasledujicich le-
tech. To je velmi komplikovana zalezi-
tost, kterou zakon blize neupravuje.
Domnivam se, Zze neni mozné, ale ani
vhodné konkrétné stanovit rozsah a po-
dil potfebnych finanénich nakladd podle
jednotlivych konstrukénich prvkd v do-
mé. VySe zalohy vychazi z konkrétniho
stavu daného domu. Shromazdéni vlast-
nikd by mélo respektovat pfedanou do-
kumentaci domu, vychazet z technické-
ho stavu domu, jeho stafi, provedenych
oprav apod. Castky slozené jednotlivymi
vlastniky na ucet spolecenstvi se stavaji
majetkem spole€enstvi, jsou vSak kryty
budoucimi pohledavkami. Spolecenstvi
s témito prostfedky disponuje, je vSak
povinno je ve stanovenych terminech
vyuctovat.

W Pokud spolecenstvi jedna v zdlezZitos-
tech, které jsou v jeho kompetenci, ruci
vlastnici jednotek za jeho zavazky v po-
méru, ktery odpovida velikosti spolu-
vlastnickych podild na spole€¢nych &as-
tech domu. Povazuji za velmi dllezité
zdaraznit, ze ackoliv jde o ru€eni podle
velikosti spoluvlastnickych podill, jedna
se o ruceni celym majetkem, které neni
nijak omezeno. Je tedy nadmiru vhodné
zajimat se o ¢innost spolecenstvi, re-
spektive jeho organd.

B Pokud se jedna o ukony, k nimz neni
spolecenstvi zmocnéno, nebo pokud
spole¢enstvi nevzniklo, jsou z pravnich
ukonu tykajicich se spole¢né véci oprav-
néni a povinni vlastnici jednotek v pomé-
ru odpovidajicim velikosti jejich spolu-
vlastnickych podild.
PAVLA SCHODELBAUEROVA,
Ministerstvo pro mistni rozvoj
(Kraceno redakci
Zpravodaje SBD POKROK)
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S hytem kupujeme strechy, vytahy, sousedy

STAROSTI NEKONCi ZA DVERMI. Od
roku 2000 musi vlastnici bytd ze zakona
povinné zakladat spole€enstvi vlastni-
kd.Kazdy, kdo si koupi byt, se automatic-
ky stava spolu s ostatnimi vlastniky prav-
nickou osobou zapsanou v obchodnim
rejstfiku. O svych sousedech nic nevi,
a pfesto je s nimi svazan majetkem, do
kterého €asto vlozil veSkeré Zivotni uspo-
ry. Mnoho vlastnikd si tuto skutecnost
neuvédomuje, nebo ji odmita respektovat.
Je bézné, Ze se valna cast vlastniku
nechce na spravé domu podilet. Byva té-
méf nadlidskym Ukolem svolat shromaz-
déni vlastniku, ktefi maji nadpoloviéni po-
dil na spole€ném majetku, aby ustavili
spolecenstvi, zvolili statutarni organ nebo
alesporn povéfenou osobu, ktera by spo-
leGenstvi zastupovala. Nezajem vlastnik(
komplikuje rozhodovani o zasadnich vé-
cech, jako je tvorba rezerv, planovani a fi-
nancovani velkych oprav, nebo postih
dluznik(. Vétsi zajem jevi vétSinou vlast-
nici, ktefi své byty ziskaji v privatizaci by-
tového fondu od obce. Uz vlastni zpusob
privatizace je nuti k tomu, aby se dohodli
a naucili spolu jednat. Navic vétSina
z nich v privatizovanych bytech skute¢né
bydli, znaji se a komunikuji.

Jiz pfi pfipravé privatizace se zpravidla
vytvori skupina aktivnéjsich, ktefi po pre-
vodu domu do vlastnictvi pfebiraji funkce
ve statutarnich organech.

U novych bytovych domi byva situace
slozitgjsi. V rfadé prfipadl ustavujici schi-
zi spole€enstvi vlastnikG svolava develo-
perska firma, ktera dim postavila a pro-

dala byty vlastnikim. Zpravidla si s timto
problémem dobfe poradi, pfipravi v§ech-
ny potfebné materidly. Dafi se ji svolat
dostatecny pocet vlastnikll podle jejich
podilt zapsanych v katastru nemovitosti,
protoZze ma kontakty i na ty, ktefi v.domé
fyzicky nebydli. Nezfidka je také sama
v dobé zalozZeni spoleCenstvi vlastnikd
jesté majitelem nékteré dosud nezapla-
cené bytové jednotky nebo nebytového
prostoru,a z tohoto titulu je po néjakou
dobu ve spolecenstvi vlastnikd. Problémy
vSak nefesi, pouze oddaluje okamzik, kdy
se budou muset spravy svého majetku
ujmout ostatni vlastnici.

VLASTNi NEBO NA KLIiC. N&ktera
spole€enstvi vlastnikd voli model kom-
pletni spravy majetku ve vlastni rezii.
Castgji to byva v privatizovanych by-
tovych domech. Hlavni motivaci vlastni-
kil je zpravidla presveédceni, ze spole-
Censtvi bude dam spravovat Iépe
a levnéji nez profesionalni spravcovska
firma. Tak snadné to neni. Ke spravé je
tfeba nejen entuziasmu a obétovani
vlastniho ¢asu, ale i odbornych znalosti,
napf. prava, ucetnictvi, dani, riznych no-
rem a podobné.

Model vlastni spravy nemusi byt nutné
levnéjsi, a to zvlasté u spolecenstvi s ma-
lym poctem bytd. Pokud ¢Elenové nejsou
ochotni pracovat pro ostatni za symbolic-
kou odménu, promitne se to do nakladi
kazdého vlastnika.

Zastupci spolecenstvi vlastnikd by méli
kontrolovat jak kvalitu spravy, tak prede-

v8§im hospodareni s penézi vlastnikd. Od
letoSniho roku se vSechny platby spole-
Censtvi vlastniklpovinné uctuji na jejich
vlastnich U€ech. Je tedy o néco vétsi pre-
hled a mensi riziko, nez tomu bylo dosud,
kdy spravce pfijimal zalohy a provadél
platby ze svych uctu.

NA NEPLATICE SE DOPLACI. T&z-
kym bfemenem spolecenstvi vlastnik(
jsou neplatici. Néktefi vlastnici se domni-
vaji, ze vlastnictvi bytu je zbavuje povin-
nosti za cokoliv platit. Proto neplati zalo-
hy za sluzby a energie, ani neodvadeji
zalohy do fondu oprav.Prestoze jde o vel-
mi rozSifeny jev, mnoha spolecenstvi
vlastnikd mu nevénuji dostate¢nou po-
zornost a nemaji ani vypracovany sys-
tém, jak platebni moralku sledovat a ne-
platice pfinutit k vyrovnani zavazkd.
Spravcovské firmy problém neplati¢i za
spolecenstvi vétSinou neresi, a pokud
chybéji penize na uhradu provoznich na-
kladu, sluzeb a energii, vezmou si je
z fond( oprav nebo je prosté rozpocitaji
mezi ostatni vlastniky.

Prestoze zakon o vlastnictvi bytt dovo-
luje byt vlastnikovi zabavit, kdyz neplati
své zavazky, a uhradit je z jeho prodeje,
je teprve nékolik pfipadd Zalob na ne-
platice prfed soudem. Zvefejnéni soud-
nich rozhodnuti a zabaveni bytd dluznik
by mohlo pfi feSeni problému neplati€d
pomoci.

Svétlana Ryskova
(kraceno redakci
Zpravodaje SBD POKROK)

Trnita cesta k dvérum

Penize na rekonstrukci bytového domu neni snadné sehnat, i kdyz stat

nabizi dotace a zaruky.

Velkym problémem spolecenstvi vlast-
nikd, ktera vzesla z privatizace bytového
fondu, jsou opravy a rekonstrukce star-
nestadili udélat rezervy ve fondu oprav.
Proto jim nezbyva nic jiného nez si vzit
uvér. Ministerstvo pro mistni rozvoj pama-
tovalo na tyto vlastniky v ramci koncepce
rozvoje bydleni a pfipravilo v roce 2000
program Panel. Nabizi tfi podpory: statni
Urokovou dotaci, bankovni zaruku za Gvér
a odbornou technickou pomoc.O podporu
se mlze prihlasit pravnicka i fyzicka oso-
ba, ktera je vlastnikem nebo spoluvlastni-
kem panelového domu, ma sidlo v Ceskeé
republice a neprovadi rekonstrukci v ram-
ci své podnikatelské ¢innosti.

UROKOVOU DOTACI je mozné ziskat,
kdyz dim vyzaduje odstranéni statické
poruchy, rekonstrukci rozvodu (zdravotni
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instalace, plyn, topeni, elektroinstalace)
a zlepsSeni tepelné technickych viastnosti.
Podpora se poskytuje formou dotace 3, 4
nebo 5 procent (podle okrest) a vztahuje
na uvér do 4800 korun na 1 m? podlahové
plochy bytu v panelovém domé. Podpora
je vyplacena od data nabyti Uc€innosti
smlouvy o poskytnuti podpory nejvyse po
dobu 15 let.

ZARUKU ZA UVER nabizi program
Panel zadatelim, ktefi nedisponuji do-
statkem zajisfovacich prostiedk(l. Muze
byt az do vySe 70 % nesplacené jistiny
uvéru. O poskytnuti zaruky, jeji vysi a dél-
ce rugeni rozhoduje Ceskomoravska za-
ruéni a rozvojova banka s naslednym
souhlasem Statniho fondu rozvoje bydle-
ni (SFRB).

ODBORNOU POMOCI, ktera je sou-
¢asti programu Panel, byla povéfena po-

radenska a informacni stfediska. Vydavaji
stanoviska k zadosti o uvér, aby bylo za-
jisténo, ze podporu dostanou vlastnici,
ktefi ji skutecné potrebuji. Kromé toho po-
skytuji bezplatné odborné konzultace. Za-
dost o podporu v rdmci programu Panel
se podava u Ceskomoravské zaruéni
a rozvojové banky (CMZRB), ktera preda
zadost spolu s doklady potvrzujicimi spl-
néni podminek pro poskytnuti podpory
Statnimu fondu rozvoje bydleni.

VYHODY PANELU v$ak mize vyuzit
jen spolec€enstvi viastnikl nebo druzstvo,
které ziskalo bankovni uvér. A tady je za-
kopany pes. Banky totiz spolecenstvim
vlastnikld pfili§ ochotné nepujéuji. Potvr-
zuje to i Vladislav Mackl, predseda
predstavenstva Ceskomoravské zaruéni
a rozvojové banky, ktera poskytuje zaruky
v programu Panel. Spolecenstvi vlastniku
a druzstva jsou pro banky rizikovymi
klienty. Podle Macku to brani SirSimu vy-
uZiti podpor z programu Panel. Ceskomo-



ravska zaruéni a rozvojova banka, Statni
fond rozvoje bydleni a svazy bytovych
druzstev iniciovaly jednani, ktera by méla
vést k posileni dvérové duvéryhodnosti
druzstev a spolecenstvi.

STAVEBNi SPORENI se zatim jevi
jako nejschidnéjsi cesta k penézim na
opravu a rekonstrukci bytového domu.
VétSina spofitelen ma k tomuto ucéelu do-
konce specialni produkty uréené pro
druzstva a spoledenstvi vlastnik(. U Ces-
komoravské stavebni spofitelny je to
Rekoprogram, u Raiffeisen ho nazvali
Fond oprav, u VSeobecné stavebni spofi-
telny Komeréni banky je to Renovaéni
program a i Wustenrot ma obchodni na-
zev Rekofond. Princip je u vSech staveb-
nich spofitelen obdobny. Jde o kolektivni
vyuziti stavebniho sporeni.Vlastnici byta
v bytovém domé zjisti, kolik je bude opra-
va stat, a rozpocitaji ndklady na jednotlivé
byty. Kazdy vlastnik bytu uzavie smlouvu
o stavebnim spofeni na cilovou ¢astku,
ktera se bude rovnat jeho podilu na na-
kladech. Jeho uspory jsou vinkulovany ve
prospéch druzstva a stejné uvér ze vSech
smluv dostava spolecenstvi vlastnikd ne-
bo druzstvo. Pro stavebni spofitelnu jsou
vlastnici bytd davéryhodnéjSi nez pro
banku. Tim, ze naspofi nebo vloZi do sta-
vebniho spofeni pétinu pozadovaného
uvéru, prokazuji, ze jsou ochotni podilet
se svymi prostiedky na investici. Vyhodou
stavebniho spofeni je, Ze vSichni mohou
po dobu sporeni ziskavat statni podporu
ve vySi 25 % nasporené Castky roc¢né,

maximalné 4500 korun. Samoziejmé
jen za predpokladu, pokud tuto podporu
uz neinkasuji na jinou smlouvu o staveb-
nim sporeni.

SVE ZKUSENOSTI z financovanim re-
konstrukce panelového domu v Praze 4 -
Hajich z uvéru od stavebni spofitelny
nam sdélil Petr Kment, pfedseda
druzstva vlastnikd. Rika, ze zvo-
lili stavebni spofeni,
protoze v bankach
s zadosti o uvér
nepochodili.
Cela akce
byla c¢a-
soveé

pomeér-

né naroc-

na a trvala
dva meésice.
NesSlo jen o to
uzavfit smlouvu se
stavebni spofitelnou,
ale také o vypsani vybéro-
vého fizeni na dodavatele
rekonstrukce. Aby vyhovéli
pozadavkim programu Panel,
bylo tfeba predlozit 25 az 30 ruz-
nych dokumentl. Nicméné se Kment
domniva, ze spoluprace se stavebni

spofitelnou Wustenrot se vyplatila a diky
profesionalité jejich pracovniki se poda-
filo penize na opravu ziskat.

RYS
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Nejhorsi je viastnicky mix
Jan Halik ze Sdruzeni malych bytovych druzstev a spolecenstvi vlastni-
ki povazZuje dnes za velky problém smisené viastnictvi bytovych domii.

N Jak viastné vzniklo spoleéné druz-
stevni a soukromé vlastnictvi jednoho
bytového domu?

0 Zakon ¢.72/1994 Sb. Umoznil, aby si
néktefi Clenové druzstva koupili byty do
vlastnictvi. Tim vznikl jakysi vlastnicky
propletenec, kdy ¢ast domu je ve vlastnic-
tvi druzstva a €ast maji jednotlivi vlastnici.
V mnoha domech podil druzstva na spo-
le¢nych ¢&astech domu zlstava velky,
a proto si vlastnici nezakladaji spolecen-
stvi vlastnikd, ale jsou ¢leny druzstva.
Problém spociva v tom, zZe vlastnici rozho-
duji o celém majetku - tedy i o druzstev-
nim, zatimco do svého vlastnictvi si od
druzstva zasahovat nedaji. Prestoze za-
konodarce na tuto skute¢nost upozorfiuje,
neni zatim nadéje, Ze by se néco zménilo.

W V ¢em napriklad takové vmésovani
viastniki do druzstva vadi?

0 Tak napfiklad vlastnici mohou prosadit,
Ze ti, ktefi maji druzstevni byty, je nemo-
hou pronajimat. Sami vSak své byty klid-
né pronajimaji. Nebo mohou blokovat
napfiklad vybudovani pudni vestavby

nebo investici do vytahu. Pro takové pfi-
pady je nutné ziskat souhlas vSech.

W Vy mate vici spolecenstvi viastniki
nedivéru?

O Bohuzel doslo k tomu, ze vlastnictvi by-
tl se Siroce propagovalo, ale ukazovaly se
jen jeho pozitivni stranky. Nikdo nefikal, ze
zaplacenim bytu starosti nekonci. A to si
vétsinou novi viastnici neuvédomuiji.

Néktera nova spolecenstvi vliastnikl se
poustéji do spravy domud. Nemaji s tim
zkuSenosti. Délaji lakavou politiku, vy-
biraji malo do fondu oprav, nevedou indi-
vidualni Uéty a nehlidaji neplatice. Tak si
zadélavaji na velké problémy.

Pro spole€enstvi vlastnikl vznikla z pri-
vatizace je napriklad velmi slozité sehnat
prostfedky na velké opravy. Néktefi vlast-
nici jsou schopni uhradit sv(j podil
z uspor, nechtéji se v8ak zadluzit nebo
umoznit, aby byl dim zastaven jako zaru-
ka za bankovni uvér. Ostatni vSak nemaji
z ¢eho na opravu pfispét. Tak vznikaji pa-
tové situace, protoze k zadluzeni musi
dat souhlas vsichni.

W Ale i druzstva prece maji pro-
blémy.....

O | druzstva jsou samozfejmé rlzna.
Néktera stara vznikla jesté v predvalec-
ném obdobi, pak jsou tu stavebni bytova
druzstva z doby socialismu a nakonec ta,
ktera vznikla z privatizace. Velka druz-
stva maji vice dom(, jsou silnymi ekono-
mickymi celky, zvladaji sama bez problé-
mu Udrzbu a maji sdruzené prostredky,
které umoziuji i velké opravy a rekon-
strukce. Ve vedeni druzstev jsou vétsi-
nou lidé, ktefi maji zkuSenosti a spravé
majetku rozumi. VétsSinou jsou také pod
vétsi kontrolou ¢lend.

Projevuje se to predevSim v tom, ze
musi podavat pribézné informace o své
¢innosti, o tom, co se déje, jaké opravy
se pfipravuji, do ¢eho se investuje nebo
bude investovat. Neceka se jen na shro-
mazdéni c¢lenl druzstva nebo jejich
delegatu, ale vyuziva se i tiSténych perio-
dik a jinych prostfedkld. To zatim v no-
vych druzstvech vzeslych z privatizace
nefunguje. V tom se podobaji spole¢en-
stvi vlastnik(. Od velkych druzstev se
liSi pfedevsim tim, ze nejsou tak ekono-
micky silna.

RYS
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Ctenari nam pisi:
-
Vé&c: U%ast delegdtt na shromédZd&nich - ndzor
Na v&t3in& poslednich shromdZdé&ni delegdti naSeho
druZstva nebyl projedndn pldnovany program a mnohd dtleZita
rozhodovdani se opakovan& p¥esunovala na dal3i zaseddni,protoZe
shromd¥d&ni v prib&hu jedndni p¥estalo byt zpisobilé se usnd-
et /stav delegdti,kterych se dostavuje pom&rn& nizky podet,
klesl pod polovinu podtu v3ech delegdtlt/.Krom& Zetnych zdlou-
havych a asto nic ne¥eifcich diskuznich p¥isp&vkl je hlavni
p¥i&inou neldast delegdtd mnohych samospriv a ddle pF¥edlasny
odchod n&kterych p¥itomnych.Podle stanov SBD Pokrok je tuclast
delegdta na shromdZd&ni povinmd, je souldsti povinnosti,za
které jsou delegdti - predsedové samosprdv nebo spravcové -
odm&Nfovdni nebo placeni.Myslim,%e by bylo vhodné,aby samospri-
vy byly informovény o p¥ipadné neomluvené netldlasti svého dele-
gdta uve¥ejn&nim p¥ehledu nepritomnych na shromdZdéni ve Zpra-
vodaji SBD Pokrokimohlo by se uZ zaldit informaci o netdlasti

na minulém shromdZd&ni.
20.10.03

ing.Josef Souhrada

p¥edseda vyboru samospriavy 444

Omluva: V minulém &isle Zpravodaje jsme zverejnili e-mail od druZstevnika Petra Hokynare. Jeho
text jsme z kapacitnich duvodi zkratili. Ackoliv je to v médiich obvykly postup, p. Hokynar se ale

zkracenim svého dopisu citi dot¢en. Za toto nedorozuméni se mu omlouvame.

Redakce

(Ne) regulované bydleni

(jesté jednou)

V'  prvnim CcCisle Zpravodaje SBD
POKROK byl clanek o tom, Ze spory o re-
gulovani najemného se druZstevniku ne-
tykaji. Setkal se s kritikou ¢lena naseho
druzstva Ludka Déberta. V Eisle nasledu-
jicim jsme slibil podrobnéjsi pohled na tu-
to problematiku - pfipravil jej ekonomicky
nameéstek reditele ing. Ladislav Hnizdo.

Smyslem ¢lanku v prvnim Cisle Zpra-
vodaje bylo nékterym bydlicim vysvétlit,
Ze jejich obava z uvolnéni regulovaného
najemného je zbyte¢nda. Nic vice, nic mé-
né. Pokud i tento ¢lanek povazuje pan
Dobert za "politické prohlasSeni" a nikoliv
za ekonomickou zpravu, ktera by méla byt
podlozena ¢isly, dovolim si pouzit kon-
krétniho prikladu:

Najemnik bydli v byté, ktery byl kdysi
tzv. podnikovy. Celé obytné bloky koupil
novy majitel u néhoz je tento najemnik
"v najmu". Najemné, tedy poplatek za to,
Z7e najemnikovi umozfiuje v tomto byté
bydlet je regulované a &ini v tomto kon-
krétnim pfipadé za tfipokojovy byt o vy-
meére cca 70 m? 2 816,- KE. K této ¢astce
se dale pricitaji polozky za sluzby, teplo
a vodu, celkové tedy mésicné 5 047,- K&.
Dojde-li k deregulaci najemného a najem-
né se zvysi dejme tomu o 100%, coz jak
se domnivam na zakladé avizovanych
pozadavk( vlastnik domud neni pfehnané
navyseni, bude najemnik platit najemné
ve vysi priblizné 5 600,- K& + predchozi
Castku za sluzby a dodavky (2 231,- K¢),
tedy celkovd mési¢ni uhrada by se tak
zvysila na cca 7850,- K&. Je nutné podo-
tknout, ze o tom, jak pouzije majitel bytu
¢astku najemného, rozhoduje on sam
a neni povinen se nikomu zpovidat.

Pouzije-li zinkasované najemné na vy-
stavbu novych bytovych jednotek, na
opravu domu, ¢i na nakup luxusniho auto-
mobilu, je zcela v jeho kompetenci. Je
myslim zbyte¢né zdurazrovat, ze o pfija-
tych drocich ze zaloh na suzby a dodav-
ky, které jsou postupné v mésicnich uhra-
dach ukladany na ucet majitele, majitel
s najemniky nebude diskutovat, nebotf na
¢i jméno zni ucet, toho jsou uroky, tedy
v tomto pfipadé jednoznacéné majitele.

Naproti tomu ¢lovék bydlici v druZzstev-
nim domé plati poplatky, které obsahuji
mimo stanoveného poplatku na spravu,
v pfipadé SBD POKROK ve vysi 99,- K¢
(resp. 149,- K&) u SVJ jakozto pravnické
osoby , ktera uzavrela mandatni smlouvu
s SBD POKROK, ¢astku tzv. dlouhodobé
zalohy, ktera je individualni a zavisi na
tom, na jakych investi¢nich akcich se do-
hodnou bydlici v domé. Tato &astka je
Ucetné evidovana v "analytickém" Gcet-
nictvi objektu a z této ¢astky nemize byt
financovano nic jiného, nez akce, které
jsou bydlicimi ve zminovaném objektu
odsouhlaseny. Dale u druzstevnikd, ktefi
jesté nesplatili anuitu, tedy nedoplatili zby-
tek statniho uvéru poskytnutého na vystav-
bu domu, je v mési¢nim predpisu uvedena
mésicni splatka tohoto statniho uvéru. Pak
pfedpis mésicni platby zaloh zahrnuje
zalohové platby na dodavky a sluzby, jaky-
mi jsou napfiklad, dodavky vody, tepla,
elektfiny pro spole¢né prostory, pfipadné
mzdy spravce domu (je-li takovy) apod.

Z uvedeného tedy jasné vyplyva, ze pfi-
padné deregulace najemného, se oprav-
du druzstevnikd bydlicich v bytech SBD
POKROK netyka.

Shromazdéni
delegatu
20. zari 2003

Shromazdéni delegatt SBD POKROK
mélo na programu projednavani pravidel-
nych materialG - roCni uzavérky, zpravy
predstavenstva a kontrolni komise a odvo-
lani ¢lend ke shromazdéni delegatu.

Dale pak byly pfedlozeny dal$i materia-
ly - novelizace Stanov, Jednaciho a Vo-
lebniho fadu a Koncepce druZstva.

Podle prezence bylo v 9,30 hod. pfitom-
no celkem 160 delegatd, jejich pocet se po-
stupné zvysil az na 170. OvSem 106 dele-
gatu se nedostavilo, coz znamena, ze 106
objektli nebylo na jednani vibec zastoupe-
no - z tohoto po¢tu jich cela tfetina nemohla
byt pozvana, protoZze druzstvo neobdrzelo
doklad o zvoleni delegata. Mnohde nebyl
delegat vliibec zvolen.

PFedstavenstvo tedy musi bohuzel kon-
statovat, ze dochazka delegatd se nezlep-
Sila, i kdyz je vSeobecné znama skutec-
nost, Ze nepfitomnosti nékterych delegat
se znacneé snizuje hlasovaci kvéta v pru-
béhu jednani. Shromazdéni delegatl je
pfitom nejvy$Sim rozhodovacim organem
druzstva. Zvoleny delegat ma povinnost
se jednani zucéastnit, protoze zastupuje
¢leny, ktefi jsou sdruzeni v jim zastupova-
né samospravé - te je jeden z pilifa druz-
stevni demokracie!

Spatna disciplina se odrazila v tom, ze
napf. zprava predstavenstva byla projed-
nana pouze z¢asti, protoze v dobé projed-
navani tohoto materidlu odesli néktefi
delegati a jednani prestalo byt usnase-
nischopné a muselo byt ukoncéeno.

Pfedstavenstvo chape, Ze delegati se
zUcCastnuji shromazdéni ve svém voleném
¢ase a ma zajem na rychlém pribéhu jed-
nani. Nicméné bohuzel konstatujeme, ze
po zahajeni byly zbyte¢né dlouho projed-
navany povinné proceduralni zaleZitosti.
Nékteré pfipominky nebo technické po-
znamky z fad delegatd zpUsobily, ze
ukoncéeni projednani téchto procedur bylo
az kolem 11,30 hod. Pak teprve byl zaha-
jen dalSi program.

Pfes to vSechno Ize hodnotit toto jedna-
ni jako konstruktivni, protoZe byly schvale-
ny nové Stanovy, Jednaci a Volebni fad.
Tyto dulezité dokumenty byly upraveny
tak, aby byly v souladu s Obchodnim za-
konikem.

Pfedstavenstvo svolalo dal$i Shro-
méazdéni delegatd na 29. 11. 2003, kde
bude hlavnim bodem jednani volba do
predstavenstva a kontrolni komise. Dale
pak budou predlozeny materialy, které
nebyly projednany na minulém SD.

Véra Hrdinova
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