Spolecenstvi vlastniku ve staronovém kabateé

V Ceské republice existuje vice nez 50 tisic spole¢enstvi vlastnikll jednotek (SVJ), kterd v sobé
zahrnuji statisice bytovych a nebytovych jednotek. Mnohé z existujicich ¢i nové zakladanych SV] si
neuvédomuji, ze i jich se dotykd medidlné znama rekodifikace soukromého prava. S nékterymi
zménami a novinkami bychom vas chtéli nyni seznamit, a to zejména s povinnou zménou stanov
stavajicich spolecCenstvi.
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Vznik spolecenstvi vlastniku jednotek

Spolecenstvi vlastnikl jednotek je pravnickou osobou. K jejimu vzniku nedochézi, jak tomu bylo
drive, automaticky ze zdkona, ale az dnem zéapisu SV] do verejného rejstriku. Zapisu musi predchazet
zalozeni SVJ, tedy aktivni jednani jeho Clent (vlastnika jednotek), pokud SVJ nebude drive zaloZeno
prohlasenim o rozdéleni prav k nemovité véci na vlastnické pravo k jednotkdm nebo ujednanim ve
smlouveé o vystavbe.

Ke vzniku SV] mlze dojit dobrovolné nebo povinné. K dobrovolnému zalozeni bude dochézet zejména
tehdy, kdyz vlastnici jednotek budou chtit zavést takzvanou délenou odpovédnost. V pripadé
existence SV]J totiz vlastnici jednotek ruci za dluhy SV] pouze v poméru podle velikosti svého podilu
na spolec¢nych ¢astech domu. Zatimco pri ,bézném” spoluvlastnictvi kazdy z vlastniku odpovida za
dluhy souvisejici se spravou spolecnych prostor v plném rozsahu tak, jako by byl povinny sam.

Povinnost zalozit SV] je v domé s nejméné péti jednotkami, které jsou ve vlastnictvi alespon tri
ruznych vlastnikt. Pripadné nezalozeni SV] povede k blokaci zépisu do katastru nemovitosti pri
prevodech vlastnického prava k dalsim jednotkam v domé.

Stanovy

Existujici SV] musi dle prechodnych ustanoveni obcanského zdkoniku do 31. prosince 2016
prizplsobit své stanovy nové pravni upravé a dorucit je prislusnému rejstriku. O néco drive, a to do
konce roku 2015, musi své stanovy zménit ta SV], jejichZ nazev neobsahuje slovo ,spolecenstvi
vlastnik“, ale pouze ,spolecenstvi”.

Puvodni pravni Gprava predepisovala zvlastni formu pouze pri prijeti prvnich stanov SVJ]. Toto prvni
znéni stanov bylo totiz prilohou notarského zapisu o prvni schlizi shromazdéni s tim, Ze k naslednym
zménam nebyl notarsky zapis zapotrebi. Nova pravni uprava vsak poZaduje formu notarského zapisu
nejen pri prijeti prvnich stanov SVJ, ale také pri jakychkoliv jejich navazujicich zménach (to neplati
pri zalozeni SV] prohlasenim o rozdéleni prava k domu a pozemku na vlastnické pravo k jednotkam
nebo ujednanim ve smlouvé o vystavbé). SV] proto musi pocitat s tim, ze kazda schize shroméazdéni
SV]J, na které se bude rozhodovat o zméné stanov, se bude konat za tc¢asti notare.

Obcansky zakonik uvadi povinné nalezitosti stanov. Tyto tidaje se oproti minulé upravé vyrazné
rozsitily. Vzhledem k tomu, ze vétSina stavajicich SV] vychdazela ze vzorovych stanov dle narizeni
vlady, které vSechny nové nalezitosti neobsahovaly, tak je pravdépodobné, ze zménu stanov budou
muset provest témer vSechna existujici SVJ.
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Podle obcanského zakoniku je treba ve stanovach uvést:

e a) nazev SVJ, tedy minimélné oznaceni ,spolecenstvi vlastniki“ a oznaceni domu, pro ktery SVJ
vzniklo;

e b) sidlo primarné urcené v domeé, pro ktery SV] vzniklo;

e ¢) Clenska prava a povinnosti vlastniki jednotek (jako tomu bylo doposud) a zpusob jejich
uplatiovani (které je novinkou);

e d) urCeni organu, jejich pisobnosti, poctu ¢lent volenych organu a jejich funkéniho obdobi,
jakoz i zpuisobu svolavani, jednani a usnaseni (s tim, ze ur¢eni poCtu volenych organu, délky
jejich funkéniho obdobi a zplsob jejich jednéani a usnaseni je nové doplnén);

e ¢) urceni prvnich Clenu statutarniho organu (coz znamena, ze prvni Clenové organu SVJ by
mély byt ve stanovach uvedeni ,navzdy”);

o f) pravidla pro spravu domu a pozemku a uzivani spole¢nych c¢asti (ktera byla zpravidla drive
upravena pouze v domovnich radech);

e g) pravidla pro tvorbu rozpoc¢tu SV], pro prispévky na spravu domu a thradu cen sluzeb a pro
zpUsob urceni jejich vySe, placené jednotlivymi vlastniky jednotek (ptivodné byla pouze
povinnost urcit zptisob uhrady naklada spojenych se spravou domuy).

Vzhledem k tomu, ze SV] nejsou klasickymi pravnickymi osobami napriklad typu spolecnosti s
rucenim omezenym Ci akciové spolecnosti, 1ze predpokladat, ze mnohéa SV] budou tpravu svych
stanov odkladat i ji nebudou chtit provést vubec. V tomto pripadé vSak musi tato SV]J pocitat se
sankcemi, které jim mohou byt ulozeny, pokud by ani po vyzvé soudu svou liknavost nenapravily. Tim
nejtvrdsim postihem je zruseni SV], které vsak dle naseho nazoru nebude soudy realizovano
(zejména kdyz v domé bude pét a vice jednotek). Neaktivni SV] se musi pripravit spiSe na financni
postih, a to az do vyse 100 tisic korun.

Organy SV]

Uprava organti SVJ je v ¢ésti vénované SVJ velmi kusa. Vét$inu pravidel nalezneme v obecnych
ustanovenich o pravnickych osobach, respektive navazujicich paragrafech o korporacich a spolcich.

Nejvys$sim organem SV] nadale zustava shroméazdéni, které tvori vSichni vlastnici jednotek.
Vykonnym organem SV] je statutarni organ. Statutarnim organem je vybor (kolektivni organ) nebo,
urci-li tak stanovy, predseda SV]. Pocet ¢lent vyboru musi byt dan presnym poctem jeho ¢lentd. Drive
obvykla formulace stanov, ze ,vybor je alespon triclenny”, je nepripustna. Od nového roku vSak neni
stanoven pozadavek na minimélni pocet ¢lenl vyboru. Stejné tak odpadla omezeni ohledné
maximalni délky funkc¢niho obdobi ¢lenu vyboru a je na uvaze shromazdéni vlastniki, jakou dobu do
stanov uvedou. Urcitou novinkou je moznost vymezeni pusobnosti kazdého ¢lena vyboru (napriklad
pro oblast financi, praktické spravy domu). V pripadé zajmu si SV] mohou i nadale zridit fakultativni
organy typu kontrolnich komisi. Témto organiim vSak nemuze byt svérena kompetence shromazdéni
Ci statutarniho organu.

Dal$im novem je rozliSovani mezi ¢lenstvim v organu SV] a voleném orgénu SV]. Clenstvim v organu
SV] se rozumi Clenstvi ve shromazdéni SV]J, které je nerozluc¢né spjato s vlastnictvim jednotky.
Vznika a zanikd automaticky s nabytim, respektive pozbytim vlastnického prava k jednotce.
Shromdazdéni se musi konat alespon jedenkrat ro¢né a svolava se pozvankou. Pokud stanovy neurci
jinak, musi byt shromazdéni svolano 30 dni prede dnem jeho konéni (drive byla tato lhata 15-denni).
V této souvislosti je treba pripomenout také to, ze dle stavajici judikatury maze byt vlastnik jednotky
na shromazdéni zastoupen pouze tehdy, pripoustéji-li tuto moznost stanovy. K prijeti rozhodnuti
postaci souhlas nadpolovi¢ni vét$iny hlast pritomnych vlastnikt, nestanovi-li zékon nebo stanovy
pocet vyssi. V tomto ohledu se nova pravni uprava podstatné lisi od drivejsi, ktera uvadéla radu
rozhodnuti, jez musela byt schvéalena vy$$im poctem vlastniku (3/4 vétSinou vSech nebo dokonce



vSemi vlastniky). Vétsina SV] vSak maji dodnes ve stanovéch puvodni pozadavky na hlasovaci kvora.
Pri absenci Gcasti vlastnikt na shromazdéni proto mohou vznikat problémy odhlasovat si feSeni
~kazdodennich” problému. S ohledem na tuto skutecnost Ize jen doporucit, aby si SV] snizila prijeti
urcitych rozhodnuti na prislusna minima.

Clenem voleného organu (vybor nebo piedseda SV]) miiZze byt na rozdil od ¢lena shroméazdéni
kdokoliv (véetné pravnické osoby). Clen voleného organu je povinen vykonavat svou funkci s pééi
radného hospodare a zaroven se prijetim funkce zavazuje, ze ji bude vykonévat s nezbytnou
loajalitou i s potrebnymi znalostmi a peclivosti. Zakonodarce tak chtél reagovat na situaci, kdy urcita
osoba setrvéavala ve své funkci, ackoliv na ni svymi znalostmi nestacila. Od nového roku proto plati
vyvratitelnd pravni domnénka o poruseni péce radného hospodare, typicky ze strany statutarniho
organu SV], se véemi z toho vyplyvajicimi diisledky, zejména povinnosti k ndhradé skody. Clenové
volenych organt SVJ si proto musi uvédomit, ze jsou na né nové kladeny mnohem vétsi naroky, nez
tak Cinila dosavadni pravni uprava. Jejich odpovédnost se totiz drive ridila ustanovenimi starého
obc¢anského zékoniku a péce radného hospodare se na jeho ¢leny neaplikovala. Z tohoto duvodu je
pravdépodobné, Ze dosavadni problémy s obsazenim ¢lent vyboru se jesté zvysi. Uréitym reSenim
pro mnoha SVJ by proto mohlo byt dosazeni napriklad spravce domu do funkce statutarniho organu
SVJ.

Stavajici SV] budou také muset aktualizovat udaje v rejstriku, a to zejména zapsat pocet ¢lenta
statutarniho orgénu a zptsob jednani statutarniho organu za SVJ, ktery zékon o vlastnictvi byta
nepozadoval. Zpusob jedndani za SVJ je plné v kompetenci vlastniku jednotek, tedy zélezi na obsahu
dal$im ¢lenem vyboru) se pouzivat nemusi. Pokud by stanovy zadnéa pravidla pro jednani ¢lent
vyboru neuvadéla, pak muze kazdy ¢len vyboru zastupovat SV] samostatné.

Zaver

Dle naseho n&zoru zdkonoddarce novou pravni ipravou zivot SV] zna¢né zneprijemnil, a to zejména v
nakladové oblasti. Nejenze SV] musi pri zméné stanov pocitat s néklady za notare, ale také s nové
zavedenymi poplatky pri podavani navrha prislusnému rejstriku. Oproti dosavadnimu stavu, kdy SV]
podavala navrhy bezuplatné, je treba pocitat s ¢astkou 6 tisic korun za prvozapis SV] a 2 tisice za
provedeni naslednych zmén (napriklad zména vyboru SVJ).

SV] by si také méla uvédomit, ze pouhé uvedeni stanov do souladu se zdkonem nemusi byt to nejlepsi
reSeni. Zakonodarce totiz klade dliraz na smluvni volnost, a proto se jevi jako vhodné prizptisobit
stanovy praktickym zku$enostem SV] z kazdodenniho zivota. V této souvislosti muzeme uvést
napriklad vydactovani sluzeb. Stanovy mohou totiz odchylné od zékona upravit vyuctovani sluzeb
podle poctu osob, velikosti bytu, teras/balkont apod., a to tak, aby dané vyactovani bylo pro
vlastniky jednotek spravedlivé (napr. vlastnik jednotky v prizemi nebude platit néklady na vytah).
Stejné tak pravnimi predpisy stanovena povinnost vyuctovat sluzby do 4 mésicli od skonceni
kalendarniho roku se muze jevit s ohledem na obdrZeni vyuctovani od dodavatelt nékterych médii
jako science fiction, a proto by ve stanovach mohla byt upravena odlisné.

Lze predpokladat, ze urcitou zakladni miru odborné pomoci se SVJ docCka ze strany notare. Nemélo
by tak rozhodné dochazet k tomu, ze schvalené zmény stanov budou neplatné. SVJ ale nemohou
ocekavat, ze jim notar automaticky pomuze i s takovymi zménami stanov, které budou reflektovat
praktické potreby konkrétniho spolecenstvi.
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