Navrhy p. Pilatové na upravu stanov -vvjadreni SVJ :

Cl. 5.0dst. 2 pism. f) stanov - navrh na vypusténi ¢asti véty ,jinak odpovida za
zpusobenou Skodu*

Jedna se o upozornéni, Ze vlastnik nesmi ohrozit prava jiného vlastnika,
proto je namisté v textu jako upozornéni ponechat

Cl. 5 odst. 2 pism. g) stanov — nahrazeni slova ,spoledenstvi“ novym
vyrazem ,,0soba odpovédna za spravu domu* — jednd se o totoZny vyznam — Viz
§ 1190 OZ (osobou opravnénou za spravu domu a pozemku je spolecenstvi
vlastnikii) - neni tireba, ale i muze se zménit

Vypusténi dal§i Casti odstavce, kde jsou upiesnény podminky nahliZeni do
dokumentii, je tieba ponechat. SVJ si miiZe stanovit podminky, které jsou
V textu uvedeny a vitahuji se na dokumenty v listinné podobé.

Navrh na doplnéni ptedlozit vlastnikovi dokumentaci elektronickou formou — je
uvadéno jako povinnost - na vyzadani ? - vlastnikovi zaslat. Je vSak tfeba
piithlédnout k tomu, Ze ne vSechny dokumenty jsou nebo budou v elektronické
podobé. Navrhované znéni taky odporuje p. Pild@tovou citovanému ust. § 1179
OZ, ve kterém se hovoii o tom, Ze do smluv uzavienych ve vécech spravy,
jakoZ i do ucetnich knih a dokladi, ze kterych si mitZe poiizovat vypisy, opisy a
kopie, ma pravo viastnik nahliZet ,,u této osoby*, tedy u osoby oprdvnéné za
spravu domu. Poskytnuti vlastnikovi takové dokumenty v elektronické podobé
nemd oporu ani v Cit. ust. OZ.

Navrh — ponechat znéni SVJ.

Cl. 5 odst. pism. k) stanov — navrh na zakomponovani do textu, Ze vlastnik

obdrzi vyuctovani zaloh na sluzby elektronickou formou.

Vybor ma piipraveny navrh, za jakych podminek bude vyuctovéani vlastnikiim
elektronickou formou mozno zaslat — je navrzeno k projednani shromazdénim
vlastnikil na schiizi 4.6.2024. Navrzeny text nelze takto ani zakomponovat do
stanov, nebot’ by byla opomijena skutenost, Ze mezi vlastniky jsou osoby,
které nemaji nebo nemusi mit pfistup k internetu. Navrh — ponechat stavajici
text o pravu vlastnika obdrzet vyuctovani sluzeb s tim, Ze shromazdéni na
své schiizi rozhodne o upresiiujicich podminkach

CL. 5 odst. 2 pism. 1) stanov_ - pravo nahlizet do pisemnych pokladi pro
jednani shromazdéni, kdy navrhovatelka navrhuje, Ze tyto podklady budou




poskytnuty v elektronicke podobé, tedy jako povinnost, a dale na vyzadani
vlastnika a po dohod¢ s odpovédnym clenem vyboru poskytne pak odpovédna
osoba podklady v listinné podob¢. Toto navrhovatelka odivodiuje tim, Ze tato
problematika neni upravena zakonnou legislativou, ale navrhovany text by m¢l
zajistit vSem rovny piistup k podkladim.

SVJ zde odkazuje na ust. § 1207 odst. 2 OZ, podle kterého nejsou-li k pozvaince
pripojeny podKlady tykajici se poradu zasedani, umozni svolavatel kazdemu
vlastniku jednotky vcas se s nimi seznamit.

V pozvance na schtizi je vzdy v souladu s cit. ustanovenim zakona uvedeno, kdy
a kde je mozno do podkladi nahlédnout, kazdy vlastnik ma tedy moznost se
s podklady seznamit. Vybor poukazuje na nékdy velky objem podkladl (napf.
ucetni zavérka v celém rozsahu) i na trvaly nezajem o podklady na schizi ze
strany vétSiny vlastnikd. Zasildni takového objemu dat by bylo administrativné,
potazmo 1 finanén€ narocné. Vybor souCasné odkazuje na shora jiz citované
ust. § 1179 tykajici se nahlizeni do podkladi, které¢ je umoziovano v kancelafi
spoleCenstvi, kde jsou mu mohou byt zodpovézeny i ptipadné dotazy.

Navrh - znéni SVJ ponechat.

Cl. 5 odst. 3 pism. j) stanov —navrh SVIJ - povinnost vlastnika piedloZit osobé
opravnéné za spravu domu stavebni dokumentaci, pokud je podle piedpist

vyZadovana...po skonceni piedlozit revizni zpravu o pfipadné uvpravé
elektroinstalace, plynovych rozvodi a doklad o tlakové zkouSce v piipadé
zéasahi do rozvodu vody.

Navrhovatelka pozaduje zdivodnéni takove Upravy stanov a v ¢em ma takova
zmeéna oporu.

Kdykoli SVIJ zajist'uje opravu, upravu €1 rozsifeni rozvodu elektro, obdrZzi po
takové uprave od elektrikaia revizni zpravu. Revize takovych uprav, oprav ¢i
roz§ifeni ma oporu v & normach ¢. CSN 331500, CSN 332000-6 ed.2, odkaz na
které na vyzadani zaslal vyboru p. Sefl zajistujici pro spravni firmu elektro
prace. Zatim kazdy vlastnik, ktery realizoval préce na elektro rozvodech, az na
jednu vyjimku, revizni zpravu predlozil. V ptipadé€, ze vlastnik rusi ohiev vody
plynem a zaslepuje piivod plynu, mél by dolozit potvrzeni plynaft. Pokud jde
0 rozvody vody, je ptredevsim v zajmu vlastnika, ktery provadi takové tpravy,
aby m¢él zpravu od instalatéri. Mé&l by tak Cinit s védomim, ze bydli v bytovém
dom¢ a firma provadéjici opravy/upravy/rekonstrukci vlastnikovi bytu stvrzuje



revizni zpravou svoji odbornou praci. V tomto SVJ vychazi i z praktickych
informaci ziskanych od jinych subjekti. SVJ se domniva, Ze je v zajmu kazdého
vlastnika mit takové zpravy k dispozici a napft. v kopii (elektronické podobg)
mit zaloZzenu u SVJ. V piipad€ feSeni havarie zpravidla pojiStovna takoveé
doklady vyZzaduje. Po pravni strance SVJ v tomto vychédzi zust. § 1175 OZ a §
9 zak.€. 366/2013 Sb., které umoznuji osob& opravnéné za spravu domu Cinit
opatfeni v ptfipad¢, kdy hrozi nebezpeci, ze dojde k poskozeni jiného bytu
v souvislosti s pravem vlastnika udrzovat sviij byt. Domnivame se, Ze nelze
zpochybnit, Ze je zadouci aby pii vétsi rekonstrukci bytu, zejména elektro
rozvodu, rozvodl plynu ¢i vody bylo postupovano tak, aby nedoslo v disledku
nesplnéni natizenych postupil k ohroZeni dal§iho/dalSich byt v bytovém domé.
Vlastnik bytu provadéjici rekonstrukci je predlozenymi reviznimi zpravami i
sam chranén, pokud by k néjaké havarii po opravach v jeho byté doslo.

Navrh - ponechat znéni SVJ.

CL. 6 odst. 6 stanov : navrhovatelka navrhuje zménit prvni ast véty tak, Ze tato

zni - ,,Clenem voleného organu nebo zdstupcem pravnické osoby jako ¢lena
takového orgadnu je ten, kdo je plné svépravny a ...“, ackoli vlastnikem zadného
bytu v domé pravnicka osoba neni. Pokud by v budoucnu k takové situaci doslo,
plati ust. § 1205 OZ. Stanovy nemusi doslovné kopirovat piislusna ustanoveni
zakona. Navic znéni navrhované navrhovatelkou hovoii o tom, ze Clenem
volného organu je wrcita osoba, nikoli, kdo Clenem volené¢ho organu je
zpusobily byt. Navrh - ponechat znéni SVJ.

CL 6 odst. 9 stanov : SVJ souhlasi s doplnénim druhé véty navrhovatelky, jak
je uvedeno v cit. ustanoveni OZ § 1159.

CL._7 odst. 6 stanov_: navrhovatelka navrhuje vypustit ve tieti vété slova
,pokud mozno“, tedy, ze k pozvance na shromazdéni pftipoji SVJ podklady
pro jednani.

Navrh - ponechat znéni SVJ, v ¢emz odkazuji na diivody uvedené shora pod

bodem k ¢l. 5 odst. 2 pism. 1), se kterym se ztotoziuji i pro tento ptipad.

CL7 bod 7 stanov: navrhovatelka broji proti zafazeni bodu o moznosti svolat
nahradni shromazdéni, které je schopno se usndSet za ptitomnosti vlastnik




jednotek, které maji alespont 40% vSech hlasii. Zatazeni této moznosti do
novely OZ zakonem ¢. 163/2020 Sb. si vynutila praxe. Nejedna se o nic nového,
ani o zadny ,,nebezpetny nastroj“, jak uvadi navrhovatelka p. Pilatova, vétSina
ptvodnich vlastniki si ur¢it€¢ pamatuje, Ze V dob&, kdy jsme byli bytové
druzstvo, jsme Vv nékolika pripadech, kdy se schiize neseSla, tohoto ,,
nebezpecného nastroje* vyuzili. | nyni pro bytova druzstva stale plati v zak. o
obchodnich korporacich ustanoveni o ndhradni schiizi, kdy nezalezi na poctu
ptitomnych ¢lend druzstva. Smyslem tohoto ustanoveni je moznost rozhodnout
v piipade€, kdy se nesejde opakované potifebny pocet hlast vlastniki. Stanovy,
piipadn¢ zakon obsahuji ustanoveni, ve kterych ptipadech je vyZadovéan
potiebny pocet hlast vlastnik.

Pokud navrhovatelka odkazuje na moznost postupovat podle ¢l. 9 — hlasovani
mimo zasedani, tzv. per rollam, jedna se o zcela jiny piipad, ke kterému je
vyjadieni u €1.9 odst. 1. Navrh - ponechat znéni SVJ.

Cl._7 pism. f) , body 6. a 7. :V bodé 6. navrhuje navrhovatelka vypusténi slov
,ha omezenou dobu®“ (jedna se o rozhodovani shromazdéni mj. o pfenechani

¢asti spole¢nych prostor k vyluénému uzivani vlastnikovi jednotky pravé na
omezenou dobu). Nelze vypustit, stejné jako nelze prenechat ¢ast spole¢nych
prostor k vylu¢nému uzivani na dobu neomezenou, nebot by to vyzadovalo
zménu prohlaSeni vlastnika. Navrh — ponechat znéni SVJ.

U bodu 7. — jedna se o zafazeni bodu, o kterém ma rozhodovat shromazdéni.
Je nepochopitelnd poznamka navrhovatelky o tom, Ze se zafazenim uvedeného
bodu predjima budouci rozhodnuti, je to vymezeni kompetence shromazdéni o
urcité véci rozhodnout. Navrh - ponechat znéni SVJ.

CL 9 odst. 1 stanov: Toto znéni bylo navrzeno k diskuzi. Navrhovatelka
navrhuje jako posledni vétu doplnit, aby navrh na rozhodnuti mimo zasedani
mohl podat statutarni organ nebo dokonce statuarni organ dle podnétu vlastniki
jednotek, ktefi maji vice nez ¢tvrtinu vSech hlasd, nejméné vsak dvou z nich, i
Vv jinych ptipadech, v ¢emz hleda oporu v ust. § 1207 OZ, ktery vsak upravuje
svolavani fadného shromdazdéni. Podle naSeho nazoru vSak takto postupovat
nelze, uvedeného institutu by mohlo byt zneuzivano, navic vétSina zalezitosti
zafazenych k projednani vyZzaduje na shromazdéni vlastniki prodiskutovani.




SVJ dodate¢n¢ navrhlo znéni : ,,Navrh na rozhodnuti mimo zasedani miize
Statutarni organ podat i v jinych pripadech, kdy mimoradné okolnosti brdni
svolani shromadzdeni a zadleZitost je treba urychlené rozhodnout. Takto tomu
bylo v dobé covidu. Toto by bylo mozné piipadné¢ jesté doplnit o vycet
moznych, ale omezenych pftipadi.

Podle komentait k tomuto znéni piijatém zak. €. 163/2020 Sb., ktery novelizuje
OZ, se uvadi, ze toto ustanoveni ma byt pouzivano ve vyjimecnych piipadech
pro nouzové situace, kdy je tfeba ucinit né¢jaké rozhodnuti. V odborné literatuie
je doporucovano, aby SVJ zvéazilo, ve kterych zazitostech l1ze rozhodovani
mimo zasedani pfipustit, aby nemohlo byt této formy rozhodovani zneuzivano, a
pro piipady, kdy se shromazdéni nesejde pro soustavny nezdjem vlastnikl
jednotek, lze po takovou situaci vzdy vyuzit § 1210 OZ o svolani nahradniho
shromazdéni, kdy se mohou pfitomni vlastnici jednotek k projednavanym
zalezitostem vyjadiit a prodiskutovat je ( volné€ citovano z komentare k ust. §
1211 OZ - autor JUDr. Zdengk Cap).

Rozhodovani per rollam bylo vyuZito, jak je shora uvedeno, v dob& covidu a 1ze
fici, Ze se jedna o administrativné 1 odborné narocny postup se shromazdénim
spousty dokumentti k pfedloZzeni obchodnimu rejstiiku.

Toto ustanoveni stanov tedy je zatim ponechano na 5 dnu jesté k diskuzi.

CL. 10 odst. 5 stanov : ke stanoveni &astky, do jaké vySe miiZe statutirni organ
rozhodnout o upravach a udrZzbach (ve stanovach je stale 50 000 Kc¢)
navrhovatelka namitd néazor, aby byla uvedena c¢astka prodiskutovana

Sohledem na skuteCnost, - citovano ...zastupce vyboru pravdépodobné
nepozaduje po firmdach/osobach provadejici oravy dolozeni stavu pred a po,
napriklad fotodokumentaci, v ¢emz odkazuje na opravu strechy nad bytem pani
Beranové.

K tomuto nazoru SVJ uvadi, ze o kazdé opravé/upravé rozhoduje vybor
vétSinou hlast. Jsou ptipady, kdy stav pii opravé/udrzbé zaddnou dokumentaci
vyzadat nelze (nap. pii rozvodu elekttiny dle pozadavku PVK, ke ziizeni
zasuvky v kancelafi SVJ apod.) Jedna se o situace, kdy je tteba rychle o néjake
upraveé/upravé rozhodnout. V piipadé uvddéném navrhovatelkou byla firma
objednand k opravé fasddy vyklované od ptakl, coz bylo viditelné pouhym
okem, a v souvislosti s tim i uklid stfechy.



Cl. 11 odst.4 — domovni ta4d — SVJ souhlasi s doplnénim slova ,,schvalenym*
(domovnim fadem). Skute¢nost, Ze byl domovni fad schvéleny a kdy, je zfejmy

Z domovniho fadu, ktery je vyvéSeny v pirizemi vedle schranek.

Jako takovy slouZzi pro osoby v domé bydlici. Vzhledem k tomu, Ze byl
vypracovan v dob¢, kdy nebyla prosazovana elektronizace, neni v elektronické
podobé¢. Pokud ma kdokoli zajem, miize si poridit jeho fotokopii.

ClL. 12 odst. 3 : navrhovatelka navrhuje zmény, které jsou v textu obsazeny -
navrh ponechat znéni SVJ

Upozornéni navrhovatelky na nestandardni oznaceni bodi ¢l. 5 -
povinnosti vlastnika dle ¢l. 5 byly jiz dodatecné SVJ oznaceny jako odstavec
3 dne 12.5.2024.

ROXKXXXKKKKKXXKHXHXKKXXKHXXXKXXXXX XXX

Uvedené pripominky byly za SVJ zpracovany JUDr. M. Pauerovou,
piedsedkyni vyboru SV.J, a byly projednany ve vyboru SVJ s 1. mpi. AleSem
Kratochvilem, ktery se k nim vyjadril.

V Praze dne 22.5.2024






