Spoleéenstvi vlastnikl jednotek jako pravnicka osoba

Podstata a kompetence spolecenstvi

Spolecenstvi vlastnikd jednotek (dale SVIJ) jako pravnicka osoba bylo zavedeno zakonem ¢. 103/2000
Sh., kterym byl novelizovan zakon o vlastnictvi byt( ¢. 72/1994 Sb. (dale BytZ). Jedna se o pravnickou
osobu zvlastniho typu, kterd se az na vyjimky nefidi obchodnim zdkonikem, ale pouze zminénym
zakonem o vlastnictvi bytd. Tato pravnickd osoba se fidi podle zcela specifickych pravidel, o jejichz
aktualni podobé se nyni pokusime Vas kratce a jen velmi zjednodusenym zpUsobem informovat.

SVJ nevznikad jako jiné pravnické osoby zaloZenim, ale automaticky ze zakona (v objektech s vice nez
péti jednotkami po prevodu treti jednotky). B&Zné tedy nastava situace, Ze vlastnici jednotek nemaji
7adny vyslovny doklad o vzniku pravnické osoby, neni zndm jeji nazev, sidlo, IC, neexistuji ani
statutarni organy.

Cleny SVJ se automaticky stavaji ke dni jeho vzniku vichni vlastnici jednotek v domé. SVJ sice md vést
seznam Clen(, ale ten ma jen evidencni charakter, protoZe ¢lenstvi vznika vidy ze zdkona.

Pokud se tyce kompetenci SVJ, jsou popsany v § 9 odst. 1 BytZ. V zasadé se jedna o zpUsobilost
vykondvat prava a zavazovat se ve vécech, spojenych se spravou domu. Spravou domu se ovsem
rozumi nejen vlastni operativni sprava, ale také provoz a opravy spole¢nych ¢asti domu. Podle § 9a
odst. 1 pism. a) ma SVJ také kompetenci k zajistovani dodavek sluzeb, spojenych s uzivanim jednotek
v domé. SVJ ma také kompetenci k nékterym dalSim ¢innostem, u kterych tak zakon vyslovné stanovi
(zejména k prondjmu spolecnych ¢asti domu). Za uvedenym ucelem muze SVJ také nabyvat véci,
prava a nebytové prostory.

Podle § 9a odst. 3 je SBVJ také oprdavnéno vlastnim jménem vymahat plnéni povinnosti, uloZenym
vlastnikiim jednotek organem SVJ podle zakona (zejména placeni finanénich pfispévkd). Je oviem
paradoxni, Ze v jeho prospéch nemUze vzniknout podle § 15 odst. 3 BytZ k zajisténi takovych
pohledavek zastavni pravo (to mize vzniknout jen vlastniklim jednotek).

Zjednodusené feceno, vétsina pravnich nazorll uznava, zZe SVJ vlastnit majetek. Majetek SVJ mize byt
predevsim financni, k tomuto majetku patti i zaplacené prispévky na naklady spojené se spravou
domu a pozemku (§ 15 odst. 1 BytZ). V teorii i praxi se pripousti, Ze SVJ miZe takto nabyvat nejen
movité véci (véetné vybaveni kancelari, uklidovych prostredkd apod.), ale i pozemky, souvisejici

s provozem domu, pfipadné i nebytové jednotky, které se nachdazeji vdomé, o ktery se jedna.

V nékterych vécech vsak SVJ zakon kompetence nedava. SVJ se napfiklad nemUZe ucastnit tzv.
smlouvy o vystavbé podle § 17 a nasl. BytZ, nemélo by se ani Ucastnit stavebnich fizeni, tykajicich se
spolec¢nych ¢asti domu, sporné je, zda mlze rozhodovat o zméné prohldseni vlastnika budovy, resp.
v jakych vécech. | v téchto pripadech se jiz dnes objevuji pokusy povérovat SVJ nékterymi ikony

v téchto vécech, a to nejen od vlastnikl jednotek, ale i od nékterych uradu statni spravy (jedna se
zejména katastralni a stavebni Urady). Do budoucna se vsak predpoklada, Zze se kompetence SVJ spise
rozsiri.

Organy spolecenstvi

Zakon u SVJ predpoklada, podobné jako u obchodnich spole¢nosti, pfedevsim existenci dvojiho typu
organu. Jedna se jednak o organ nejvyssi (schlize shromazdéni spolecenstvi vlastnik( jednotek), ktery
ma pravomoc rozhodovat nejdllezitéjsi otazky (nikoli vSak jednat za SVJ navenek), jednak organ
statutarni (vybor i povéreny vlastnik), ktery rozhoduje viechny otazky ostatni a zejména jedna ve
vSech vécech SVJ navenek. Kromé toho zakon pripousti i organy jiné, pokud je upravi stanovy SVJ.

Na rozdil od nejvyssiho organu (schiize), ktera je tvofena souhrnem vsech vlastnik(l jednotek, je
statutarni organ tfeba zvolit (tento organ neni mozno pfimo jmenovat v prohlaseni vlastnika budovy,
i kdyZ jeho funkci mlze jmenovany sprdvce, jak bude dale feceno, po urcitou dobu vykonavat).

K volbé statutarniho organu je prislusna schlize vsech vlastnik(l. ProtoZe se vsak prvni schize schazi



aZz po vzniku SVJ, musi zakon fesit jednani a rozhodovani v SVJ v dobé pred volbou prvnich organt
SVI.

Zakon ma pro dobu pred prvni schlzi a volbou prvniho statutarniho organu docasné reseni,
spocivajici v tom, Ze puvodni viastnik, pokud ma nadpolovi¢ni vétSinu v domé podle velikosti
spoluvlastnickych podil(, vykonava prava organt spolecenstvi az do volby statutarnich organ(. Pokud
je timto plvodnim vlastnikem bytové druzstvo, uvedené v prislusnych ustanovenich zakona o
bezplatnych prevodech druzstevnich jednotek (§ 24 odst. 1 BytZ), které ke dni vzniku pravnické osoby
vykonava spravu domu, pini funkci organ(i SVJ toto druZstvo aZ do volby téchto organt. Organy
spolecenstvi se v tomto ptipadé mini predevsim organy statutdrni, coZz znamena, Ze bytové druzstvo
je predevsim opravnéno jednat za SVJ navenek a Cinit pfislusné pravni ukony.

Statutarnim organem muze byt vybor (pocet jeho ¢lenl urcuji stanovy ¢i usneseni schiize, musi byt
vzdy lichy), nebo jeden povéreny vlastnik. Podle prevazujiciho vykladu mize byt i élenem vyboru jen
vlastnik jednotky (pripousti se Gcast i pravnickych osob).

Prvni organy SVJ je mozno volit jen na schuzi, pfi které je pfitomen notar. K usnaseni schopnosti
schlize je vidy tfeba, aby bylo pfitomna alespori nadpoloviéni vétsina vsech hlasd ¢lenll spoleéenstvi
(podle velikosti podild). K volbé statutarniho organu je potfebna podle § 9 odst. 12 BytZ také
nadpolovic¢ni vétsina vsech hlast ¢lend spolecenstvi (podle velikosti podil().

Stanovy spolec¢enstvi

Pravni poméry v SVJ upravuji kromé zdkona i stanovy. Podle § 9 odst. 14 BytZ musi stanovy upravit
sidlo a nazev SVJ, predmét Cinnosti, organy (jejich prava a povinnosti a zpUsob svolavani), prava a
povinnosti ¢len(, zplsob Uhrady naklad(i na spravu domu a zpUsob nakladani s majetkem. Stanovy
mohou nyt pfijaty nejdfive na prvni schlzi SVJ a k jejich pfijeti je tfeba tFictvrtinové vétsiny hlas
vlastnikd jednotek, pfitomnych na schzi.

Pokud nejsou na prvni schiizi SVJ pfijaty stanovy, ma to dva zdsadni disledky. Pfedné aby mohlo byt
SVIJ zapsano do rejstiiku spolecenstvi (coZ je podobny rejstrik jako rejstiik obchodni, také vedeny
pfislusnym soudem), musi mit uréen nazev a zvoleny organy. V pfipadé nepfijeti stanov musi byt
nazev urcen usnesenim schize, stejné jako pocet ¢lenl vyboru, pokud je vybor volen.

Pokud by ovsem nebyly pfijaty vlastni stanovy, plati stanovy vzorové. Tyto stanovy byly do 1. 7. 2004
upraveny vladnim natizenim ¢. 322/2000 Sb., které bylo pomérné stru¢né a zejména v posledni dobé
(od pocatku roku 2002) obsahovalo nékteré chyby, resp. rozpory se zakonem. Proto byly s G¢innosti
od 1. 7. 2004 prijaty nové vzorové stanovy ¢. 371/2004 Sb., které jsou daleko podrobnéjsi, jejich
Uprava je svym zplsobem jednostrannd a v nékterych smérech i sporna. Z uvedenych dlvodu je
tfeba vZdy doporucit pfijeti stanov vlastnich.

Pfedné podle zminéného naftizeni vlady plati vzorové stanovy do doby schvaleni stanov vlastnich. To
by mohlo vést k vykladu, podle kterého plati vzorové stanovy vzdy jiz od vzniku SVJ az do prvni
schlize. | kdyZ o takovém vykladu mohou byt urcité pochybnosti, je tfeba s tim pfi svolavani schiize
pocitat a pravidly vzorovych stanov se pro jistotu fidit. Dale je vladnim nafizenim Uprava vzorovych
stanov vztazena i na vSechny ptipady, kdy vlastni stanovy neupravuji nékterou ze zakonnych
naleZitosti stanov. ProtoZe vyklad tohoto ustanoveni mliZe byt velmi Siroky, je tfeba vZdy doporucit,
aby vlastni stanovy byly co nejpodrobnéjsi.

Ke konkrétni Upravé dnesnich vzorovych stanov na tomto misté postaci uvést, Ze se snazi predchazet
nikoli pasivité vlastnik( jednotek, ale pripadné svévoli statutarnich organud. Toto zaméreni je
samoziejmé legitimni, ale v pfipadech, kdy pasivita vlastnik(l jednotek hrozi, tedy napfriklad pokud
nebude schiize vibec schopna usnaseni nebo usneseni nepfijme, mlzZe to podle vzorovych stanov



vést k zasadnim porucham v ¢innosti SVJ, které mohou vést i k zadluZzeni SVJ a tedy i vlastniku
jednotek se viemi dusledky (podobné jako v pfipadé svévolného jednani statutarnich organt). Proto
ta SVJ, ve kterych realné hrozi pasivita vlastnik( jednotek ¢i je tfeba s ni dokonce pocitat, nelze
rozhodné doporucit fidit se vzorovymi stanovami, naopak je tfeba pfed tim dlrazné varovat. O
konkrétni Upravé novych vzorovych stanov se doctete v dalSim Cisle zpravodaje.
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