SVJ dle zákona č.72/1994 Sb. a dohoda všech

Vážení, řada z vás zde diskutuje-polemizuje, k čemu všemu je nutná dohoda všech a že dohoda znamená, že musí souhlasit všichni vlastníci.

Vážení, vnitřní uspořádání vzájemných vztahů, práv a povinností ve společenství vlastníků jednotek jakožto právního subjektu je řešeno zákonem č.72/1994 Sb. Stačí zákon nastudovat a je zřejmé, že „DOHODY VŠECH“ je nutné jen ve velmi omezeném rozsahu činnosti společenství. Ve většině záležitostí činnosti společenství postačuje „DOHODA KVALIFIKOVANÉ VĚTŠINY“. Proti dohodě kvalifikované většiny se může přehlasovaný vlastník domáhat práva prostřednictvím soudu; dle ustanovení § 11 odst.3 ZoVB.
Kdy je tedy nutný souhlas (dohoda) všech vlastníků = dohody všech?

K přijetí usnesení o změně účelu užívání stavby a o změně stavby je zapotřebí souhlasu všech vlastníků jednotek; dle ustanovení § 11 odst.5 ZoVB (ve znění změny dle zákona č.171/2005 ze dne 24.3.2005). 

Komentář: Změnou účelu užívání stavby se považuje například:

· zrušení společných částí domu - charakteru společných prostor (z prádelny kolárna) či technického vybavení domu (demontáž-zrušení STA);

· odprodej prostor ze společných částí domu do výlučného vlastnictví fyzické či právnické osoby (prodej půdy, kočárkárny, prádelny apod.), čímž dochází ke změně velikosti spoluvlastnických podílů všech vlastníků; 

· podstatná změna charakteru nebytové jednotky - garáží na provozovnu živností (obchod, služby, kancelář, sklad apod.); 

· podstatná změna charakteru bytové jednotky na provozovnu živností – kancelář, ordinace apod. 

Kdy je nutný souhlas (dohoda) minimálně 75% většiny všech hlasů podílů?

Jde-li o modernizaci, rekonstrukci, stavební úpravy a opravy společných částí domu, jimiž se nemění vnitřní uspořádání domu a zároveň velikost spoluvlastnických podílu na společných částech domu, postačuje souhlas tříčtvrtinové většiny všech vlastníků jednotek; dle ustanovení § 11 odst.5 ZoVB (ve znění změny dle zákona č.171/2005 ze dne 24.3.2005).

Kdy je nutný souhlas (dohoda) více než 50% většiny všech hlasů podílů?

1. Ćlen výboru nebo pověřený vlastník je zvolen, hlasuje-li pro něj nadpoloviční většina hlasů všech vlastníků; dle ustanovení § 9 odst.12 ZoVB. 

2. Shromáždění vlastníků může jednat a rozhodovat, tzn.je usnášení schopné, je-li přítomno více než 50% všech hlasů podílů; dle ustanovení § 11 odst.2 ZoVB.
Kdy postačuje souhlas (dohoda) minimálně 75% hlasů podílů přítomných na shromáždění vlastníků?

K přijetí usnesení o věcech, které jsou obsahem prohlášení vlastníka dle § 4 Zákona 72/94 Sb., o schválení nebo změně stanov, o uzavření smlouvy o zástavním právu k jednotkám a cen služeb na jednotlivé vlastníky podle § 9a odst.2 je zapotřebí tříčtvrtinové většiny přítomných hlasů; dle ustanovení § 11 odst.4 ZoVB.

Komentář - 75% hlasů podílů přítomných na shromáždění vlastníků postačuje (není-li ve stanovách společenství uvedeno jinak – více %):

· K určení společných částí budovy, které budou společné jen některým vlastníkům; dle ustanovení § 4 odst.2 písm. c) ZoVB v návaznosti na ustanovení § 13 ZoVB.

Toto ustanovení může být užito v případě společných částí domu, například: balkonů, lodžií, teras, garážových či parkovacích stání apod., pokud je nemohou užívat všichni vlastníci (např. balkony či lodžie a terasy nemají všechny byty; výtah neužívají nebytové prostory – obchody, garáže/vlastník garáže v domě nebydlí/; parkovacích stání ve společných částech domu je pro 10 aut, jednotek bytových je 30). 

· K určení - stanovení pravidel pro přispívání spoluvlastníků domu na výdaje spojené se správou, údržbou a opravami společných částí domu, popřípadě domu jako celku (dlouhodobá záloha tzv.Fond oprav); dle ustanovení § 4 odst.2 písm. g) ZoVB.v návaznosti na ustanovení § 13 ZoVB.

Dle tohoto ustanovení se určují pravidla pro stanovení příspěvků jednotlivým vlastníkům. Určují se pravidla pro stanovení příspěvků pro ty vlastníky, kteří např. výhradně užívají některé společné části domu (např. balkony či lodžie a terasy nemají všechny byty; výtah neužívají nebytové prostory – obchody, garáže/vlastník garáže v domě nebydlí/; parkovacích stání ve společných částech domu je pro 10 aut, jednotek bytových je 30)., a které ostatní vlastníci užívat nemohou.

Toto ustanovení se vztahuje na určení výše příspěvku v Kč dle ustanovení § 13 a § 15 odst.1 a 2 ZoVB.

Pozn.: ve výše uvedeném může být určeno, na které záležitosti bude přispíváno dle podílů, a na které bude přispíváno každou jednotkou ve stejné výši.

· K určení - stanovení pravidel pro správu společných částí domu, popřípadě domu jako celku; dle ustanovení § 4 odst.2 písm. h) ZoVB.

· K určení – vyjmenování služeb poskytovaných s užívání bytových či nebytových jednotek včetně stanovení, co vše je obsahem nákladů jednotlivé dané služby a stanovení způsobu rozúčtování nákladů jednotlivých služeb mezi jednotlivé jednotky, není-li toto rozúčtování stanoveno zvláštním právním předpisem či rozhodnutím cenového orgánu (např.: otop a ohřev TUV řeší vyhláška č.372/2001 Sb., likvidaci TKO vyhláška místně příslušného obecního úřadu).

Kdy postačuje souhlas (dohoda) více než 50% hlasů podílu přítomných na shromáždění vlastníků?
K přijetí jakéhokoliv usnesení shromáždění mimo výše uvedené postačuje souhlas nadpoloviční většiny přítomných hlasů podílů (není-li ve stanovách společenství uvedeno jinak); dle ustanovení § 11 odst.2 ZoVB.

