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Podle tdajiti Ceského statistického ufadu bylo v Ceské republice v roce 2011 vice nez 50 tisic
spolecenstvi vlastnikil jednotek, v ramci kterych se nachdzelo 1,2 milionu bytii. Proto tyto
subjekty sdruzujici vlastniky bytovych a nebytovych jednotek zna prakticky kazdy. Co
zé4sadniho se zméni v jejich pravni uprave po 1. 1. 2014, tedy od ucinnosti nového
obcanského zakoniku?

V souvislosti s rekodifikaci ¢eského soukromého prava dochazi mimo jiné ke zruseni zakona
o vlastnictvi byti, ve kterém bylo doposud spolecenstvi vlastnikti jednotek upraveno. Pravni
uprava spolecenstvi vlastnikll jednotek se piesouva ptimo do nového obcanského zédkoniku
(NOZ), jenz zaroven rusi vzorové stanovy. Témi se dosud tidi pravni poméry spolecenstvi
vlastniki jednotek do doby, nez si schvali vlastni stanovy. S novymi vzorovymi stanovami
pritom nova pravni prava nepocita. Bohuzel.

Terminologicky posun

NOZ pouzivé na misto dosavadniho pojmu ,,spolecenstvi vlastnikti jednotek* legislativni
zkratku ,,spolecenstvi vlastnik*. Z pouhého vizualniho porovnani stavajici a nové tpravy na
prvni pohled plyne, Ze se nova uprava spolecenstvi vlastnikli zna¢né rozrostla. Novinek je
proto dost a postupné je v rdmci miniseridlu o spolecenstvi vlastnikd rozebereme.

Spolecenstvi vlastnikid bude i podle nové pravni upravy povazovano za pravnickou osobu.
Nézev této pravnické osoby bude muset (kromé oznaceni domu, pro ktery spolecenstvi
vzniklo) noveé obsahovat i slova ,,spolecenstvi vlastniki““. Soucasny zakon ptitom vyzaduje
pouze slovo jeding, a to ,,spoleGenstvi®. Rada stavajicich spoletenstvi proto danou podminku
nebude splnovat a bude tak nucena sviij nazev doplnit a zménu zapsat do prislusného
rejstiiku. Pro uzpisobeni nazvu jim NOZ stanovi lhiitu do 4. 1. 2016. O divodech této zmény
oproti soucasnému stavu lze jen spekulovat.

Trvajici ochrana vlastniki jednotek

Spolecenstvi vlastniki bude mit nadale vlastni pravni zptisobilost. Tato zptsobilost je v NOZ,
shodné¢ jako dnes, pozitivné omezena pouze na jednani, ktera souvisi se zajistovanim spravy
domu a pozemku. Pouze v mezich tohoto ucelu bude spolecenstvi vlastniki zplsobilé nabyvat
prava a zavazovat se k povinnostem a pravné jednat s vlastniky jednotek i se tfetimi osobami.

Negativné je zpusobilost spole¢enstvi omezena tak, ze spolecenstvi vlastniki nesmi podnikat
nebo se podilet na podnikéni ¢i jiné ¢innosti podnikateld, ani byt jejich spole¢nikem nebo
¢lenem. Soucasné se stanovi, ze k pravnimu jednani, kterym spolecenstvi vlastnikti zajisti
dluh jiné osoby, nebo se zavaze podilet na ztraté jiné osoby, hradit jeji dluhy nebo je zajistit,
se neptihlizi. Fakticky by se tak jednalo o zdanlivé pravni jednani, jehoz disledkem by byla
neexistence zavazku spolecenstvi vlastnikli. Divodem této Upravy je zdkonné ruceni vlastnikli
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jednotek za dluhy spolecenstvi vlastnikti. Zakonodarce tak vyslovné pamatuje na ochranu
vlastnikl jednotek pfed neuvazenym jednanim spolecenstvi vlastnikd.

Vyslovné je naopak konstatovana moznost spolecenstvi vlastnikii se sdruzovat, a to bud’

s jinym spole¢enstvim ke spolupraci pfi napliovani svého ucelu, nebo v pravnickych osobéch
pusobicich v oblasti bydleni. Zavazat se vSak spolecenstvi mize pouze k poskytnuti ¢lenského
vkladu nebo ¢lenskych pispévki. Opét je tak kladen diiraz na ochranu vlastnikt jednotek
pied moznymi zavazky spolecCenstvi, které mize nabyvat majetek a nakladat s nim pouze pii
napliiovani svého ucelu, jimz je sprava domu a pozemku.

Staronova sprava domu a pozemku

Obsah pojmu sprava domu a pozemku je v nové pravni tipravé vymezen na Urovni zakonnéeho
predpisu (a nejen vzorovymi stanovami vydanymi ve formé nafizeni). V soucasné dobé se
spravou domu rozumi sprava, provoz a opravy spolecnych ¢asti domu. NOZ pouZziva piesnéjsi
a zaroven obecné vymezeni, které¢ miize pojmout celou Skalu nejrizné;jsi ¢innosti. Sprava
domu a pozemku mé tak zahrnovat vse, co nenaleZi vlastniku jednotky a co je v zajmu vSech
spoluvlastnikti nutné nebo ucelné pro fadnou péci o diim a pozemek jako funkéni celek a
zachovani nebo zlepSeni spole¢nych ¢ésti.

Sprava domu mé zahrnovat i ¢innosti spojené s piipravou a provadénim zmén spole¢nych
¢asti domu nastavbou, ptistavbou, stavebni ipravou nebo zménou v uzZivani, jakoz i se
ziizenim, udrzovanim nebo zlepsenim zafizeni v domé nebo na pozemku slouzicich vSem
spoluvlastnikim domu. Dalsi podrobnosti o spravé domu a pozemku a vymezeni spole¢nych
¢asti budou stanoveny ve vladnim natizeni, kterym se provadéji nékterd ustanoveni NOZ
tykajici se bytového spoluvlastnictvi. Toto vladni nafizeni, které se v soucasnosti nachazi ve
stadiu navrhu, prozatim nebylo schvaleno. Najisto je v NOZ alespoi stanoveno, Ze se sprava
vztahuje i1 na spolecné ¢asti, které slouzi vyluéné k uzivani jen nékterému spoluvlastniku.
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Od 1. ledna 2014 dojde v souvislosti s rekodifikaci soukromého prava v Ceské republice i ke
zméné v Uprave spolecenstvi vlastnikli. Zasadni zména se bude tykat vzniku spolecenstvi
vlastnikd, které nebude nadale vznikat ze zakona, nybrz zakladatelskym pravnim jednanim.

Spolecenstvi vlastniki jednotek je pravnickou osobou. Podle dosavadni pravni upravy vznika
automaticky ze zakona. Podle nového obéanského zakoniku (NOZ) bude vznikat az dnem
zéapisu do vetejného rejstiiku, kterému bude ptedchézet proces zalozeni spolecenstvi vlastnikil
jednotek.

Motivace zakonodarce

Zamérem nové pravni Upravy bylo dle divodové zpravy vytvofit legislativni rAmec pro
zaloZeni a vznik spolecenstvi, ktery odpovida obvyklému postupu zakladani a vzniku
pravnickych osob v soukromé sféte. Doposud vznikla spoleéenstvi vlastnikt

jednotek automaticky, pfimo ze zakona. V praxi se vSak ukazalo, ze si fada domu tento stav
viibec neuvédomovala, nebo k nému byla lhostejna. Vlastnici jednotek se netidili vzorovymi
stanovami spole¢enstvi stanovenymi nafizenim vlady a svolavali prvni shromédzdéni
spolecenstvi az dlouhou dobu po vzniku spolecenstvi. Vlastni ¢innost spolecenstvi se pak
mnohdy vyvijela dosti ziveln¢, pfi¢emz vyjimkou nebylo ani faktické fizeni spoleGenstvi
realitnimi kanceldfemi, které pro spolecenstvi zajistovaly spravcovskou ¢innost. NOZ proto
konstrukci vzniku spole€enstvi vlastnikl jednotek ptimo ze zdkona opousti.

Povinna bude existence spolecenstvi vlastniki jednotek v domé s nejméné péti jednotkami,
které jsou ve vlastnictvi alespon tfi riznych vlastnikd. Vedle toho vSak bude mozné se
souhlasem vS8ech vlastnika zalozit spoleéenstvi vlastnikti dobrovolné i v domech, které maji
méné nez pét jednotek. Motivace k dobrovolnému zakladani spolecenstvi vlastnikl jednotek
bude dvoji. Pravni poméry spoluvlastnikli domu a vlastnikti jednotek se budou v domé bez
spolecenstvi vlastniki fidit obecnymi ustanovenimi o spoluvlastnictvi. Jejich pravidla jsou
ptritom mén¢ komfortni, nez je sprava domu a pozemku spolecenstvim vlastnikl. Zejména
vSak plati, Zze kazdy z vlastnikd odpovida podle obecnych ustanoveni o spoluvlastnictvi za
dluhy souvisejici se spravou spoleénych prostor v pIném rozsahu tak, jako by byl povinny
sdm. V piipadé existence spoleCenstvi vlastnikl se naopak uplatiiuje délena odpovédnost, kdy
vlastnici jednotek ruci za dluhy spolecenstvi ,,pouze v poméru podle velikosti svého podilu
na spolecnych ¢astech.

Dvoufazovy proces

ZaloZeni a vznik spole¢enstvi vlastniki jednotek bude podléhat dvoufazovému procesu.
K jeho zaloZeni bude vyzadovano zakladatelské pravni jednani vlastnikli jednotek. Timto
jednanim bude schvaleni stanov, pokud spolecenstvi vlastnikii nebude diive zaloZzeno
prohlaSenim o rozdéleni prav k domu a pozemku na vlastnické pravo k jednotkam nebo
ujednanim ve smlouvé o vystavbé. Ke schvaleni stanov bude zapotiebi souhlas vlastnikti
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vsech jednotek, pficemz stanovy budou muset byt (az na stanovenou vyjimkou) sepsany
formou notarského zapisu. Ten bude nove vyZadovan i pii kazdé zméné stanov, coz je zcela
jisté nemila novinka, ktera fadu schiizi shroméazdéni prodrazi o vydaje notéafi.

Samotny vznik spolecenstvi vlastnikii bude vazan az na zapis do vetejného rejstiiku obdobné,
jako je tomu dnes u obchodnich spole¢nosti. Aby nenastala situace, Ze vlastnici jednotek
budou neaktivni pfi zakladatelském pravnim jednani, nebo budou otalet s podanim navrhu na
zépis do rejstiiku spolecenstvi vlastnikl jednotek, stanovil zakonodarce, ze pokud nebude
prokéazan vznik spolecenstvi vlastnikli v domé s péti jednotkami a tyfmi riznymi vlastniky,
bude blokovan zapis do katastru nemovitosti pii prevodu vlastnického prava na dalsiho
vlastnika. Tim by m¢li byt vlastnici jednotek dostate¢né motivovani k zaloZeni spolecenstvi
vlastniki.

Pokud jde o proces zapisu spolecenstvi vlastnikli do rejstiiku spolecenstvi vlastnikt a
skute¢nosti s tim souvisejici, neobsahuje NOZ v tomto ohledu Zadna ustanoveni. Tato Uprava
je nové vyclenéna do samostatného zékona ¢. 304/2013 Sb., ktery upravuje na jednom misté
rejstiiky pravnickych a fyzickych osob.
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S uderem Nového roku nabude Gi¢innosti novy obcansky zdkonik, ktery obsahuje i tpravu
spolecenstvi vlastnikil jednotek. Vice neZ 53 tisic t&chto spoledenstvi existujicich v Ceské
republice by se tak mélo zabyvat otazkou, co to pro n¢ bude znamenat.

Na nejraznéjsich portalech zabyvajicich se problematikou spolecenstvi vlastnikli jednotek
(,,SVI*) se mnozi tu méné tu vice zavadéjici informace a diskuse o tom, zda novy obcansky
zakonik (,,NOZ*) bude dopadat i na SVJ vznikla pfed nabytim jeho uc¢innosti, a pokud ano, co
to pro n¢ bude znamenat.

Co rikaji pfechodna ustanoveni?

Materii SVJ v soucasnosti upravuje zakon o vlastnictvi bytt, ktery dne 1. 1. 2014 pozbude
ucinnosti. Na jeho misté bude SVJ upravovat NOZ. Na otazku, co se stane se stavajicimi SVJ
po nabyti t¢innosti NOZ, je nutno hledat odpovéd’ v jeho prechodnych ustanovenich. Dle §
3041 odst. 1 NOZ se pravni povaha pravnickych osob upravenych timto zdkonem bude fidit
ustanovenimi NOZ ode dne nabyti jeho uc¢innosti. Mezi pravnické osoby upravené NOZ se
fadi 1 SVIJ, jehoZ pravni poméry se tak od ledna ptiStiho roku budou fidit praveé timto
zakonem. A to nejen téch SVIJ, ktera budou vznikat podle nové pravni upravy, ale i
stavajicich, vzniklych podle zakona o vlastnictvi bytd, byt je v tomto ohledu mozno
zaznamenat 1 opacny nazor.

Podle tohoto nazoru ustanoveni § 3041 odst. 1 NOZ na souc¢asna SVJ nedopadd, nebot’
stanovi, Ze se uplatni u pravnickych osob upravenych NOZ. Z této textace prechodného
ustanoveni je pak dovozovano, Ze souc¢asna SVJ do takto vymezené skupiny pravnickych
osob nepatii, nebot’ jsou upravena pouze zakonem o vlastnictvi byti. Tento ndzor je nutno
odmitnout, a to jak z hlediska systematického zatazeni daného ustanoveni, tak smyslu, které
toto ustanoveni sleduje. Systematicky je dané ustanoveni zarazeno mezi prechodna
ustanoveni, jejichZ t€¢elem je obecné tprava vztahu nového pravniho predpisu k dosavadni
pravni Gpraveé a k pravnim vztahtim podle ni vzniklym. Z hlediska smyslu se dle divodové
zpravy jedna o ustanoveni, jez ma sledovat obecnou zasadu, podle které nova zakonna Uprava
osobniho statusu dopadéa ode dne t¢innosti nového zékona i na pravni poméry dosud trvajici.
Nova z&konna Uprava SVJ tak bude dopadat i na jiz existujici SVJ.

Lhiita na prizptsobeni se NOZ

Ptechodna ustanoveni NOZ dale vyzaduji, aby existujici pravnické osoby do 3 let ode dne
nabyti jeho G¢innosti uvedly své zakladatelské dokumenty do souladu s NOZ a doruéily je
prislusnému rejstiiku. V ptipadé SVJ se bude jednat o ptizptisobeni stanov nové pravni
upravé. Vzhledem k tomu, Ze se okruh povinnych nalezitosti stanov oproti dneSnimu stavu
podstatné rozsituje, budou prakticky vSechna SVJ muset své stanovy uzpusobit a dorucit je
krajskému soudu, ktery vede rejstiik spolecenstvi vlastnikli jednotek. Do té doby veskera
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ustanoveni stanov, ktera budou odporovat donucujicim ustanovenim NOZ, pozbudou
zavaznosti dnem nabyti jeho u¢innosti.

Lze ptedpokléadat, Ze vétsina SVJ bude s upravou svych stanov spise otalet. Je tak tieba
pfipomenout sankce, které NOZ za poruseni této povinnosti stanovi. Dle NOZ bude soud
opravnén vyzvat liknava SVJ k napravé a ve vyzve stanovit dodateCnou primétenou lhitu ke
splnéni této povinnosti. Po jejim marném uplynuti mize soud teoreticky SVJ na navrh organu
vefejné moci nebo osoby, kterd na tom osveédci pravni zajem, zrusit a nafidit jeji likvidaci.
Teoreticky proto, Ze u téch SVJ, ktera vznikaji povinné ze zakona, nebude tato moznost

z povahy véci piipadat v Uvahu, pokud v domé pocet jednotek neklesne na méné nez pét.
Pragmatictéjsi tak bude spiSe ukladani pofadkovych pokut ze strany soudu, a to az do vyse
100 000 Ke¢.

Co se vzorovymi stanovami

Zajimava otazka vyvstava v piipad¢ stavajicich SVJ, ktera doposud nepfijala vlastni stanovy,
a proto se jejich pravni poméry tidi na zaklad¢ zdkona o vlastnictvi byt vzorovymi
stanovami vydanymi nafizenim vlady. NOZ totiz tyto vzorové stanovy s ucinnosti od 1. 1.
2014 rusi a s vydanim novych nepo¢ita. Vzhledem k tomu, Ze by se tato SVJ ocitla dne 1. 1.
2014 ve vakuu, ptijala Expertni skupina Komise pro aplikaci nové civilni legislativy pfi
Ministerstvu spravedInosti dne 7. 6. 2013 vykladové stanovisko k tomuto problému.

Podle tohoto stanoviska mtze SVJ i po nabyti u¢innosti NOZ nadéle vychazet ze vzorovych
stanov, 1 kdyZ bude tento pravni pfedpis nabytim G¢innosti NOZ zrusen. SVJ vznikla po
nabyti u¢innosti NOZ vsak budou muset mit stanovy vlastni, nebot’ SVJ se zaklada prave
schvéalenim stanov.

Ovérte si sviij nazev

SVJ bude i podle nové pravni Upravy povazovano za pravnickou osobu. Nazev této pravnické
osoby bude muset vedle oznaceni domu, pro ktery spolecenstvi vzniklo, nové obsahovat i
slova ,,spolecenstvi vlastniki*“. Soucasny zakon ptitom vyzaduje pouze slovo jediné, a to
,.spoleenstvi®. Rada stavajicich spoleéenstvi proto danou podminku nebude spliiovat a bude
tak nucena ve lhité dvou let (Ihlta je o rok kratsi oproti 1hlit€ pro pfizptisobeni stanov nové
pravni Giprave) od nabyti t¢innosti NOZ sviij nazev doplnit a zménu zapsat do piislusného
rejstiiku spoleéenstvi vlastnikt jednotek.

Ackoli 1ze mit o diivodnosti této zmény znacné pochybnosti, jednd se o zakonnou povinnost,
kterou je tieba respektovat. Jedinou vyjimku budou piedstavovat dulezité divody, zejména
uzivala-1i pravnicka osoba sviij nazev dlouhodobé a je-li pro ni tak piizna¢ny, Ze jeho
zaménitelnost nebo klamavost nelze rozumné predpokladat.
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Novy obc¢ansky zakonik G¢inny od ledna 2014 méni Gipravu spolecenstvi vlastnikd jednotek.
Vyznamné zmény se dotykaji stanov. SpoleCenstvi pravdépodobné nepiijemné zaskoci
povinna forma stanov a jejich zmén notatskym zapisem, ktery dosavadni zakon v piipade
zmén nevyZadoval.

Zésadni posun pravni tpravy spolecenstvi vlastnikii jednotek (,,SVJ*) v novém obc¢anském
zakoniku (,,NOZ*) spociva predevsim (1.) v nové upravé formy stanov a jejich zmén, kterou
stavajici zakon nepiedepisuje, a (2.) v okruhu novych minimalnich naleZitosti stanov, které
NOZ vymezuje. Dluzno dodat, Ze SVJ ztraceji pomocnou ruku pii tvorbé stanov, kterou
nabizela dosavadni pravni Uprava v podob¢ vzorovych stanov vydanych vladnim nafizenim.
NOZ toto vladni nafizeni rusi a s novymi vzorovymi stanovami jiz nepogita.

Povinné notarské zapisy

Dosavadni zdkon o vlastnictvi bytt, ktery obsahuje tpravu SVJ, piedepisuje zvlastni formu
stanov pouze u jejich prvniho znéni. Toto prvni znéni stanov tvoii dle stavajici Gpravy
povinnou piilohu notaiského zépisu o prvni schiizi shroméazdeéni (jejim prabéhu, volbé a
sloZeni organti a schvalovani stanov), kterou je povinen pivodni vlastnik budovy svolat
nejdéle do 60 dnii po vzniku spolecenstvi. Ke zméné stanov vSak neni notaisky zapis podle
stavajici upravy zapotiebi.

NOZ tento stav méni. Stanovy 1 jejich zmény budou nové formé notédiského zapisu podléhat!
NOZ stanovi z ptedepsané formy stanov vyjimku pouze tehdy, pokud se bude SVJ zakladat
prohlasenim o rozdéleni prava k domu a pozemku na vlastnické pravo k jednotkam nebo
ujednanim ve smlouvé o vystavbé. V takovém piipadé budou stanovy soucasti uvedenych
dokumentii, u kterych NOZ formu vefejné listiny nevyzaduje.

Jakékoli zména piijatych stanov vSak bude muset formu notaiského zapisu spliovat, a to na
zakladé obecného ustanoveni NOZ, které stanovi, Ze vyZaduje-li zakon pro pravni jednani
urcitou formu, 1ze obsah pravniho jednani zménit projevem vile v téze nebo piisnéjsi formé.
Nov¢ se tedy bude muset kazda schiize shroméazdéni SVJ, na které se bude rozhodovat o
zmén¢ stanov, konat za ¢asti notafe, coz pochopitelné SVJ financné zatizi. A nebude se
jednat o jediné vydaje. Nutno je pocitat s ndklady na pfizpiisobeni stanov nové pravni Gprave,
nebot’ vlastnici jednotek s nepravnickym vzdélanim si patrné s doplnénim stanov o nové

k dispozici), a Casto i s naklady na zapis zmén (napf. v ptipad¢ nazvu) do rejstiiku
spolecenstvi vlastnikl jednotek.

Povinné néalezitosti stanov

NOZ upravuje minimalni nalezitosti stanov, které oproti stavajicim povinnym nalezZitostem
podstatnym zpisobem rozsifuje. V disledku toho budou prakticky vsechna existujici SVIJ
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povinna sv¢é stanovy upravit a dorucit je ptislusnému krajskému soudu, ktery vede rejstiik
spolecenstvi vlastnikl jednotek.

Povinné nalezitosti stanov SVJ jsou ve srovnani se stavajici pravni Upravou nasledujici:

1. Nazev SVJ, ktery bude muset vedle oznaceni domu, pro ktery spolecenstvi vzniklo, nové
obsahovat i slova ,,spolecenstvi vlastnikti“. Soucasny zakon pfitom vyzaduje pouze slovo
»spolecenstvi®, v disledku ¢ehoz fada SVJ nebude tuto podminku splnovat.

2. Sidlo primarné ur¢ené v domé, pro ktery SVJ vzniklo, a pouze v piipade, Ze to neni mozné,
na jiném vhodném mist¢. Dosavadni zakon zadna omezeni v piipadé sidla neobsahuje.

3. Clenska prava a povinnosti vlastnikd jednotek a zptisob jejich uplatiiovani. Popis prav a
povinnosti ¢lend spolecenstvi coby povinnou nélezitost stanov obsahuje i stavajici pravni
uprava. Popis zplisobu jejich uplatiiovani je vSak novinkou.

4. Urceni organt, jejich plsobnosti, poctu ¢lent volenych organti a jejich funkéniho obdobi,
jakoz 1 zpisobu svolavani, jedndni a usnaseni. Dosavadni zédkon se pfitom spokojoval pouze
s pozadavkem na udaj o organech spolecenstvi, popis jejich prav a povinnosti a zptisob jejich
svolavani. Urceni poctu volenych organti, délky jejich funkéniho obdobi, ale 1 zplisobu jejich
jednani a usnaseni je tak novinkou.

5. Urceni prvnich ¢lent statutarniho organu. Jedna se o novum, které zname ze stavajici
upravy spole¢nosti s ru¢enim omezenym, o jehoz smyslu vSak lze duvodné pochybovat. Prvni
¢lenové statutarnich organti (nikoli vSak dalsi, ktefi je ve funkcich pozdéji nahradili ¢i
nahradi) tak budou muset byt na vécné Casy ve stanovach SVJ uvadéni, a to i poté, co jejich
funkce zanikne. NOZ totiz oproti novému zakonu o obchodnich korporacich neptipousti, aby
byl tento udaj pozdéji ze stanov vypusten.

6. Pravidla pro spravu domu a pozemku a uzivani spole¢nych ¢asti. Jedna se o novinku
v povinnych néleZitostech stanov, kterou fada stavajicich SVJ upravovala pouze ve svych
domovnich radech.

7. Pravidla pro tvorbu rozpoctu spolecenstvi, pro prispévky na spravu domu a thradu cen
sluzeb a pro zplsob urceni jejich vyse, placené jednotlivymi vlastniky jednotek. Dosavadni
zakon povinnost ur¢it pravidla pro tvorbu rozpo¢tu ve stanovach neobsahuje. Obsahuje pouze
povinnost urcit zptisob thrady nakladi spojenych se spravou domu. NOZ tuto povinnost dale
roz§ifuje, kdyz uvadi, Ze stanovy maji nové obsahovat pravidla jak pro piispévky na spravu
domu, tak hradu cen sluzeb, jakoz i pro zplsob urceni jejich vyse placené jednotlivymi
vlastniky jednotek.

Lhtta, kterou NOZ stanovi pro pfizptsobeni stanov SVJ nové pravni Giprave, ¢ini 3 roky.
V piipadé nazvu spolecenstvi je vSak lhita o jeden rok kratSi. Stavajici SVJ, ktera ve svém
nazvu neobsahuji slovo ,,vlastnikii*, budou nucena ve lhité 2 let od nabyti i¢innosti NOZ
svij nazev doplnit a zménu zapsat do piislusného rejstiiku spolecenstvi vlastnikii jednotek.

Povinneé zakladani do sbirky listin

Novy zakon o vefejnych rejsticich pravnickych a fyzickych osob, ktery nabude u¢innosti dne
1.1.2014 a ktery se bude vztahovat i na SVJ, stanovi povinnost zakladat stanovy, a po kazdé



zmeén¢ také jejich platna uplna znéni, do sbirky listin pfisluSného rejstiiku spolecenstvi
vlastnik jednotek.

Zékon stanovi 1 sankce za poruSeni této povinnosti. Soud bude opravnén vyzvat hiisniky

k predlozeni listin, které¢ maji byt do sbirky listin zalozeny, a v ptipadé neuposlechnuti této
vyzvy jim uloZit pofadkovou pokutu az do vySe 100 000 K¢. Kromé toho se bude mit za to, Ze
Clen statutarniho orgénu spolecenstvi vlastnikll jednotek (tj. jeho ptedseda v pripade
jednoclenného statutarniho organu nebo ¢len vyboru v ptipadé¢ kolektivniho statutdrniho

zZ toho vyplyvajicimi disledky. Teoreticky bude moci soud SVJ za porusSovani této povinnosti
1 bez navrhu zrusit a nafidit jeho likvidaci. Teoreticky vSak proto, Ze u té&ch SVJ, ktera
vznikaji povinné ze zdkona, nebude tato moznost z povahy véci pfipadat v Uvahu, pokud

v domé pocet jednotek neklesne na méné€ nez pét.



SVJ podle nového obcanského zakoniku:
Organy. Proc to délat jednoduse, kdyzZ to
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Autor:
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Od nového roku ceké spolecenstvi vlastnikli jednotek mnoho zajimavych novinek. Zmény se
dotknou i jeho organd. Struktura organt zistane zachovana, méni se vSak jejich pusobnost,
jakoz 1 zptsob rozhodovani a jednani. Ponechava se na uvdzeni SVJ, jaky okruh osob se mize
stat ¢lenem voleného orgéanu, pficemz vyznamny posun oproti stavajici iprave je mozno
zaznamenat i v odpovédnosti ¢lent volenych organti.

Spolecenstvi vlastnikil jednotek (SVJ) je pravnickou osobou. Novy obcansky zakonik (NOZ)
rozlisuje tfi typy pravnickych osob - korporace, fundace a ustav. SVJ je pravnickou osobou
korporacniho typu, stejné€ jako obchodni korporace (mezi které se fadi spolecnost s ru¢enim
omezenym, akciova spole¢nost, komanditni spolecnost, vetejna obchodni spole¢nost a
druzstvo) a spolek. Svou povahou je SVJ povazovano za svého druhu spolek.

Kde hledat Gpravu organi SVJ

Uprava organti SVJ je v NOZ oproti té stavajici velmi stroha. V rozsahu, v jakém NOZ
neobsahuje zvlastni Gpravu organtt SVJ a v jakém nejsou upraveny stanovami SVJ, je nutno
postaveni a ptisobnost jeho organt, jakoz i prav a povinnosti jeho ¢lent dale hledat v obecné
upravé o pravnickych osobach a na ni navazujici upravé korporaci. Subsidiarné se na organy
SV bude vztahovat i uprava spolku, vyjma ustanoveni o shroméazdéni delegata, dilcich
¢lenskych schiizi a o ndhradni ¢lenské schizi. Tim ovSem vycet nekonci!

NOZ na rozdil od dosavadni pravni Upravy vychazi ze zcela odliSné koncepce pravnickych
osob. Podle ni je pravnicka osoba, tedy i SVJ, umély, organizovany utvar, ktery neni nadan
svépravnosti, tj. neni zpusobily samostatné pravné jednat, a proto musi byt zastoupen svym
statutarnim organem. Doposud ptitom statutarni orgdn jednal jménem pravnické osoby, tj.
ptimo vytvérel jeji vili, nezastupoval ji. Nové bude statutarni orgén coby zastupce vlastnim
jednam nahrazovat vuli pravnické osoby. Na jednani statutarniho organu (véetné statutarniho
organu SVJ) se tak budou napfisté vztahovat i pravidla o zastoupeni obsazena v NOZ, ktera se
doposud na statutarni organy viibec neaplikovala. Zakonodarce tedy laikiim, kteti ve vétSiné
ptipadl tvoii ¢leny SVJ, v Zddném ptipadé nic neulehcil. Pomocnou ruku, kterou SVJ
doposud méla alespon vV podob¢ vzorovych stanov vydanych nafizenim vlady (a v nich
obsazené vzorové tpraveé organu SVJ), NOZ navic s ucinnosti k 1. 1. 2014 rusi.

Struktura organt

Pokud jde o strukturu organti SVJ, neptindsi NOZ kromé drobné terminologické zmény zadné
novinky. SVJ je stejné jako podle dosavadni pravni tpravy postaveno na dvou povinnych
organech. Nejvyssim organem SVJ nadale ziistava shromdzdéni, které tvoii vSichni vlastnici
jednotek. Vykonnym organem spolecenstvi je statutarni organ. Statutdrni organ bude podle
urceni stanov bud’ kolektivni, nebo o jednom ¢lenu. Kolektivnim statutdrnim organem je
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vybor a jedno¢lennym statutarnim organem je piedseda spolecenstvi vlastnikd. Soucasny
zakon tuto osobu oznacuje za povéfeného vlastnika. V tomto sméru tedy dochazi k oné
zminované terminologické zméné.

SVIJ se nekladou meze ani pfi zfizovani dalSich (dobrovolnych) organti uréenych stanovami.
NOZ tak ovSem ¢ini za podminky, ze t€émto dal§im organtim nebude svéiena plisobnost, ktera
je vyhrazena pro shromazdéni ¢i statutarni organ. Fakultativnimi organy mohou byt naptiklad
kontrolni ¢i rozhod¢i komise s plisobnosti vymezenou v pravni tprave spolku, ale 1 jiné
organy, které SVJ zfidi stanovami.

Clenstvi v organu

NOZ rozliSuje mezi ¢lenstvim v organu a ¢lenstvim ve voleném organu. Toto déleni je
dilezité zejména pro posouzeni odpovédnosti za vykon funkce ve voleném organu. Clenstvim
v organu se Vv piipadé¢ SVJ rozumi ¢lenstvi v nejvyssim organu SVJ, tedy shromazdéni, které
je stejné jako doposud nerozluéné spjato s vlastnictvim jednotky. Ke vzniku ¢lenstvi totiz
automaticky dochazi nabytim vlastnického préva k jednotce, pti¢emz zanikem vlastnického
prava k jednotce ¢lenstvi automaticky zanika. Clenstvi v SVJ, a potazmo v jeho nejvy3sim
organu, nemize vzniknout jinym zptisobem.

Clenstvim ve voleném organu se pak v piipadé SVJ rozumi ¢lenstvi ve statutnimi organu,
poptipadé v dalSich organech ziizenych stanovami. Zptsobilym ¢lenem voleného organu SVJ
muze byt dle NOZ ten, kdo je pln€ svépravny a je bezthonny ve smyslu zivnostenského
zakona. NOZ soucasné nevylucuje, tak jako to doposud ¢inily vzorové stanovy SVJ, aby
¢lenem statutarniho organu byla i jina osoba, nez vlastnik jednotky, nebo dokonce pravnicka
osoba. Zastupce takové pravnické osoby coby clena voleného organu vSak musi byt rovnéz
svépravny a bezuhonny. Dal$i podminky pak mohou urcit stanovy (napt. vylouceni
zpusobilosti ur¢ité osoby k vykonu volené funkce v dusledku jejiho upadku apod.).

Pokud byl ¢lenem zvolen ten, kdo k tomu neni podle zdkona zplisobily, bude se na jeho volbu
nahliZet tak, jako by se nestala. Pokud ¢len voleného organu ztrati zptsobilost byt ¢lenem
voleného organu az po svém zvoleni do funkce, pak jeho funkce zanika. Zanik funkce je
takovy Clen voleného organu povinen oznamit SVJ bez zbyte¢ného odkladu. Pokud ¢len
voleného organu ze své funkce odstoupi prohlaSenim doSlym SVJ, zanika jeho funkce
uplynutim dvou mésict od dojiti prohlaseni.

Odpovédnost ¢lena organu

Clen voleného organu je povinen vykonéavat svou funkci s pééi Fadného hospodaie. NOZ

v tomto ohledu konkrétné stanovi, ze kazdy, kdo ptijme funkci ¢lena voleného organu,
zavazuje se, Ze ji bude vykonavat ,,s nezbytnou loajalitou i s potiebnymi znalostmi a
peclivosti. Poruseni povinnosti loajality bude v praxi typicky predstavovat situace, kdy clen
voleného orgéanu ziska na tikor SVJ vlastni prospéch. Co se rozumi potiebnymi znalostmi a
peclivosti NOZ nestanovi. Jisté voditko v tomto ohledu vSak nabizi zakon o obchodnich
korporacich (byt’ se na SVJ nevztahuje), ktery stanovi, ze jedna s potfebnymi znalostmi a
peclivosti ten, kdo mohl v dobré vife pfedpokladat, ze jednal informované a v obhajitelném
zajmu pravnickeé osoby.

NOZ soucasné reaguje i na Castou situaci, kdy n¢jaka osoba pfijme funkci nebo v ni setrvava i
pies védomi toho, Ze na ni dle divodové zpravy svymi znalostmi nebo z jinych divoda



nestaci. NOZ pro tyto ptipady zavadi vyvratitelnou pravni domnénku o poruseni péce fadného
hospodate ze strany této osoby se vSemi z toho vyplyvajicimi disledky, zejména povinnosti

k nahradé Skody. NOZ tedy klade na osoby vykonavajici funkci ¢lena voleného organu
(typicky statutarniho organu, popi. funkci revizora ¢i ¢lena kontrolni komise) mnohem vétsi
naroky, nez tak ¢inila dosavadni pravni tprava. Odpovédnost ¢lenti statutarniho organu se
totiz dle vzorovych stanov SVJ doposud fidila ustanovenimi obéanského zakoniku a péce
radného hospodaie coby institut obchodniho prava se na jeho ¢leny nevztahovala.

Detailni rozbor obou povinnych organit SVJ, tj. statutarniho organu a shromazdéni, bude
obsahem dalSich dvou dilt seridlu.



SVJ podle nového obcanského zakoniku:
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Novy obcansky zdkonik uc¢inny od 1. 1. 2014 méni upravu spolecenstvi vlastnikl jednotek a v
jejim ramci 1 pasobnost jeho nejvyssiho organu — shroméazdéni. Nakolik je pravda, ze formalni
vyklad jeho kompetenci by mohl zmrazit hypotecni trh s byty?

Nejvyssim organem spolecenstvi vlastnikii jednotek (SVJ) ziistava i podle nového
obcanského zakoniku (NOZ) shroméazdéni. Shromazdéni tvofi vSichni vlastnici jednotek.
Clenstvi v tomto organu je tak nerozluéné spjato s vlastnictvim jednotky, coz znamena, ze
nabytim vlastnického préava k jednotce ¢lenstvi vznika a zanikem vlastnického prava k
jednotce Clenstvi zanika.

Konani shromazdéni

Shromazdéni se musi 1 dle NOZ konat alespon jedenkrat za rok. Shroméazdéni bude zasedat
bud’ z podnétu statutdrniho orgénu, nebo z podnétu vlastniki, kteti maji vice nez ctvrtinu
vSech hlast. Tento pocet odpovida i soucasné upraveé. Nove vsak musi byt takovi vlastnici
alespoil dva. Pokud z podnétu stanoveného poctu vlastnikd nesvold shroméazdéni statutarni
organ, jsou opravnéni tak ucinit tito vlastnici, a to vyslovné na ndklady SVJ.

Shromézdéni se svolava pozvankou. Pokud k ni nejsou ptipojeny podklady tykajici se potadu
zasedani, je svolavatel povinen umoznit kazdému vlastniku jednotky v¢as se s nimi seznamit.
Vic NOZ v ustanovenich upravujicich SVJ nefika, a proto je nutno hledat dal$i podrobnosti

Vv ustanovenich o spolku, ktera se na pomérné lakonickou Gpravu SVJ uziji pfimétené. Z této
upravy plyne, ze shromazdéni je nutno svolat ve lhité uréené stanovami, jinak nejméné 30
dnt pfed jeho konanim. Z pozvanky musi byt ziejmé misto, ¢as a potad jednani, pfi¢emz
misto a ¢as musi co nejmén¢ omezovat moznost ¢lent se ho ucastnit. Pokud je shromazdéni
svolavano z podnétu vlastnikd, mize byt pofad zasedani proti navrhu uvedenému v podnétu
zménén pouze se souhlasem toho, kdo podnét podal.

Hlasovani na shromazdéni

Na poctu hlasi vlastnikli se v NOZ nic neméni, nebot’ nadale plati, ze pocet hlasii odpovida
velikosti podilu vlastnika na spolecnych Castech, pfi¢emz velikost podilu vlastnikii na
spole¢nych ¢astech je nov€é mozno urcit oproti stavajici uprave odlisné. Vyslovné je nove
stanoveno, ze se nepiihlizi k hlasu SVJ, vlastni-li v dom¢ né&jakou jednotku. I pokud jde o
zpusobilost shromazdéni usnaset se, byla v NOZ zvolena stejna Uprava, jaka plati dnes.
Shromazdéni je zplisobilé usnaset se za pritomnosti vlastnikl jednotek s vétSinou vSech hlast.

NOZ stanovi totozné v§eobecné kvorum pro piijimani usneseni na shromazdéni jako
dosavadni pravni Gprava. K piijeti rozhodnuti bude postacovat souhlas nadpolovi¢ni vétSiny
hlast pfitomnych vlastniki, nestanovi-li zakon nebo stanovy pocet vyssi. V tomto ohledu se
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pak NOZ podstatné li§i od soucasné pravni upravy, kterd vymezuje fadu rozhodnuti, jez musi
byt schvélena vyS$im poctem vlastnikl (at’ uz 3 vétSinou vSech nebo ptitomnych vlastniki ¢i

v v/

dokonce vSemi vlastniky). Tato vysSi kvora totiz NOZ nestanovi.

NOZ urcuje, ze pouze v piipadé, kdy je rozhodnuti pfijimano mimo zasedani shromézdéni (o
kterém bude pojednano v pfistim dile serialu), musi byt pro piijeti rozhodnuti vétSina vSech
vlastnikti (nestanovi-li stanovy vyssi pocet) a Ze pokud se méni vS§em vlastnikim jednotek
velikost podilti na spole¢nych castech nebo se méni pomér vyse piispévkl na spravu domu a
pozemku jinak nez v disledku zmény podilti na spoleénych ¢astech, vyzaduje se souhlas
vSech vlastniku. Existujici SVJ tak mohou od ledna pfistiho roku uzpusobit své stanovy nové
pravni Gipravé v tom smyslu, Ze soucasna vyssi kvora pro urcity typ rozhodnuti snizi na
ptislusné minimum.

Kompetence shromazdéni

NOZ stanovi vylu¢nou pisobnost shromdzdéni, kterou nelze zuzit ani pfenést na jiny organ
spolecenstvi. Stanovy v§ak mohou plsobnost shroméazdéni jesté dale rozsitit. Oproti stavajici
uprave se okruh oblasti, o které je opravnéno rozhodovat shromazdéni, rozsifuje. Novée bude
naptiklad shromazdéni rozhodovat o vysi zaloh na Ghradu sluzeb. Tuto kompetenci dnes
pritom stavajici vzorové stanovy sveéiuji statutarnimu organu. Dnem 1. ledna 2014 tak toto
ustanoveni stanov stavajicich SVJ pozbude v souladu s ptechodnymi ustanovenim NOZ
zavaznosti. SVJ navic budou povinna ve lhité 3 let od nabyti i¢innosti NOZ uvést své
stanovy do souladu s jeho pravni Gpravou.

V odbornych kruzich probéhla debata o tom, zda bude nové zastaveni bytu podminéno
nutnosti ziskat souhlas sousedii a zda by formalni vyklad kompetenci shromazdéni mohl
zmrazit hypotecni trh s byty. Tato debata vznikla na zakladé jedné kompetence shromazdéni,
dle které do piisobnosti shromazdéni patii udélovani pfedchoziho souhlasu k uzavieni
smlouvy o zfizeni zastavniho prava k jednotce, pokud dotéeny vlastnik jednotky v pisemneé
formé s uzavienim zastavni smlouvy souhlasil. Rozsifila se tak hypotetickd ivaha, zda by toto
ustanoveni mohlo mifit na ptipady, kdy zastavni smlouvu uzavira vlastnik bytu na zajisténi
vlastniho Gvéru. Proti této uvaze se postavil autor NOZ a i expertni skupina Komise pro
aplikaci nové civilni legislativy pfi Ministerstvu spravedlnosti, ktera k této kompetenci
shromazdéni pfijala jednoznaéné vykladové stanovisko. Z jeho zavéra plyne, Ze predchozi
souhlas shromazdéni se ziizenim zastavniho prava k jednotce je nutny pouze v piipadech, kdy
zastavni pravo ziizuje SVJ k zajisténi pohledavky spoleCenstvi z Gvéru v ramci plisobnosti
spravy domu a pozemku. Obava, Ze by si kazdy, kdo bude chtit ¢erpat hypotéku na sviij byt a
kdo bude k zajisténi tohoto uvéru zastavovat sviij byt, musel opatfit predchozi souhlas
shromazdeéni, tak neni na miste.
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Novy obcansky zakonik, ktery ma nabyt ucinnosti 1. 1. 2014, pfinasi novinku v Upravé
bytového spoluvlastnictvi, po které volaji spolecenstvi vlastnika jednotek jiz 1éta. Jedna se o
moznost koresponden¢niho hlasovani jednotlivymi vlastniky jednotek, které se vzilo pod
oznacenim hlasovani per rollam. Za zminku pak stoji i novinky v Gpravé prav prehlasovaného
vlastnika.

Spolecenstvi vlastnikil jednotek (SVJ) se nabytim G¢innosti nového obcanského zakoniku
(NOZ) dockaji vitané moznosti tzv. hlasovani per rollam, tedy koresponden¢ni formy
hlasovani mimo zasedani shromazdéni SV1J. I pies nesporné vyhody tohoto institutu, ktery
V soucasnosti zname z Gpravy spole¢nosti s ru¢enim omezenym, by SVJ méla k moznosti
hlasovani per rollam pfistupovat s nezbytnou opatrnosti a zménu stanov volit uvazlive.

Kdy bude mozné hlasovat per rollam?

NOZ upravuje dva pfipady, ve kterych bude mozno vyuzit hlasovani per rollam. Prvni plyne
piimo ze zédkona a druhy se uplatni ve vSech ptipadech, kdy tento zplisob rozhodovéani budou
piipoustét stanovy. Pole ptsobnosti jednotlivych SVJ, jak si upravit vlastni zalezitosti, tak
bude pomérn¢ Siroké.

Prvni moznost plynouci ptimo ze zdkona nastane, pokud nebude svolané shromézdéni
zpusobilé se usnaset a osoba opravnéna k jeho svolani navrhne v pisemné formé do 1 mésice
ode dne, na ktery bylo zasedani svolano, aby touto formou hlasovani vlastnici jednotek
rozhodli o téch zalezitostech, které mély byt projednany na daném shromazdéni. V jinych
pripadech lze mimo zasedani rozhodnout pouze, pokud to pfipusti stanovy.

Navrh na pfijeti rozhodnuti bude muset dle upravy v NOZ obsahovat alespon navrh usneseni,
potiebné podklady pro jeho posouzeni (pfipadné Gdaj o tom, kde jsou uvefejnény) a lhiitu, ve
které se ma vlastnik jednotky vyjadrit. Minimalni lhiita je stanovena na 15 dni, pokud stanovy
neurci lhatu delsi. Vlastnik vyjadii sviij souhlas tim, ze vlastnorué¢né podepise listinu
obsahujici plné znéni navrhu rozhodnuti a opatfi ji datem (s uvedenim dne, mésice a roku),
kdy bylo jeho vyjadieni ucinéno.

Rozhodnuti mimo zaseddni bude pfijato za pfedpokladu, Ze souhlas vyjadii vétSina vSech
vlastnikii, nestanovi-li stanovy vyssi pocet hlasii. Méni-li se vSak v§em vlastniktim jednotek
velikost podilli na spole¢nych ¢astech nebo méni-li se pomér vyse prispévki na spravu domu
a pozemku jinak nez v dusledku zmény podilti na spole¢nych ¢astech, bude vyzadovan
souhlas vSech vlastnikli jednotek. Pfijeti usneseni (spolu s celym jeho obsahem) ¢i nepfijeti
rozhodnuti je povinen v pisemné formé oznamit vlastnika jednotek statutarni organ SVJ, a to
bez zbyte¢ného odkladu. Pokud by tak neucinil, miize oznameni na naklady spolecenstvi
ucinit ten z vlastniki, ktery usneseni navrhl.
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Pozor na zneuzitelnost!

Odpurci moznosti hlasovani per rollam namitaji zneuZitelnost tohoto institutu. Je totiz
zvykem, Ze na zasedani shromdzdéni podava predkladatel navrhu usneseni prisluSné
vysvétleni a poté pfitomni vlastnici pied pfijetim usneseni o zalezitosti, o které ma byt
rozhodnuto, diskutuji, coz je pro fadu vlastnikli dilezity moment pro vlastni rozhodnuti.
V piipadé¢ korespondenéniho hlasovani tato SirSi diskuse, pokud nebude vedena z vlastni
iniciativy, odpadne, coz muze byt vyhodou 1 nevyhodou. Velmi nebezpecna vsak mtize i
nevédomky uskutecnéna forma natlaku typu: ,,Karle, vsSichni, které¢ jsem oslovil, to uz
podepsali, ty jsi zatim jediny!*.

Pii Gvaze, zda a v jakych pfipadech ve stanovach formu hlasovani per rollam pfipustit, by
mély jednotlivé domy uvazit, ze oproti spoleénikiim spole¢nosti s ru¢enim omezenym, jejiz
pravni Giprava moznost hlasovani mimo zasedani valné hromady pfipousti jiz dnes, nejsou
vlastnici jednotek Zadni profesiondlové a Ze tento institut mize byt i pfes nesporné vyhody
zneuzit. K zavedeni moznosti hlasovani mimo zasedani shromazdéni by proto méla jednotliva
SVIJ piistupovat s nezbytnou opatrnosti a zménu stanov volit uvazlivé s ohledem na konkrétni
okolnosti panujici v domé¢. V piipadé dilezitych rozhodnuti pak pfistoupit pfinejmensim

k zakotveni vys§iho kvora pro pfijeti usneseni, nez nadpoloviéni vétsiny vSech vlastnika
jednotek.

Soudni ochrana

NOZ zachovava v ptipadech, kdy je pro to dulezity diuvod, pravo ptehlasovaného vlastnika
jednotky (nebo i SVJ, pokud je vlastnikem jednotky) obratit se na soud s navrhem, aby o
zalezitosti rozhodl. Toto opravnéni nalezi piehlasovanému vlastniku jak v pfipad€ rozhodnuti
piijatych na zasedani shromdzdéni SVJ, tak mimo zasedani formou hlasovani per rollam.
Dosavadni lhiitu Sesti mésict se vSak zkracuje na polovinu, tedy na lhitu 3 mésict od doby,
kdy se vlastnik o rozhodnuti dozvédél nebo dozveédét mohl, jinak jeho pravo zanika. Soucasné
nové NOZ umoznuje, aby prehlasovany vlastnik soudu navrhl vydani ptedbézného opatieni,
kterym soud docasné zakéaze jednat podle napadeného rozhodnuti. Kromé prava
ptehlasovaného vlastnika dale NOZ zakotvuje pravo kazdého vlastnika navrhnout soudu, aby
rozhodl o zalezitosti, ktera byla shromazdéni fadné predloZzena k rozhodnuti, ale o které
nebylo rozhodnuto pro nezpusobilost shromazdéni usnaset se, je-li pro to dulezity divod.

Za zminku pak stoji i pravo na soudni ochranu v pfipadé zneuziti hlasovaciho prava k djme
celku, které plyne z obecné Upravy korporaci, kterd se na SVJ, coby pravnickou osobu
korporaéniho typu, rovnéz vztahuje. Z této obecné Upravy plyne, Ze zneuZije-li ¢len SVJ
hlasovaci pravo k 4jmé celku, rozhodne soud na navrh toho, kdo prokaze pravni zajem, ze

Kk hlasu tohoto ¢lena nelze pro uréity ptipad ptihlizet. Toto pravo zanika, pokud navrh neni
podan do 3 mésicti ode dne, kdy k zneuZiti hlasu do$lo. Zajimavé ustanoveni navic obsahuje i
pravni Uprava spolku, ktera se na SVJ pouzije pfimétené. Dle tohoto ustanoveni plati, Ze
usneseni shromdzdéni SVJ (nebo i jiného organu), které se pti¢i dobrym mravim, nebo méni
stanovy tak, Ze jejich obsah odporuje donucujicim ustanovenim zakona, se hledi, jako by
nebylo pfijato. To plati i v ptipadé, Ze bylo pfijato usneseni v zaleZitosti, o které tento organ
nema pusobnost rozhodnout. SVJ, pamatujte na to!
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Rekodifikace soukromého prava pfinese od 1. ledna 2014 novou tpravu spolecenstvi
vlastnikl jednotek. Zmény, které se tykaji jeho statutdrniho orgdnu, nejsou na prvni pohled
patrné. V ¢asti upravujici samotné spolecenstvi vlastnikt se mu vénuji pouhé dva odstavce.
Hledat je vsak tfeba i v obecné tipravé pravnickych osob a korporaci, dale v tipravé spolku a
nevynechat ani nékteré samostatné instituty, jako napiiklad upravu zastoupeni.

Novy obcansky zakonik (NOZ) na struktufe organii spoleCenstvi vlastnikl jednotek (SVJ) nic
neméni. Nejvy$$im organem SVJ nadale zistava shromazdéni a vykonnym organem jeho
statutarni organ. Ve vlastni Gpravé statutarniho organu dochazi jednak k drobné
terminologické zméné, jednak k upraveé jeho plisobnosti (coz souvisi s rozsifenim kompetenci
shromazdéni SVJ na tkor pravé statutarniho organu), k rozsifeni okruhu osob, které mohou
byt zvoleny ¢leny statutarniho organu, k flexibilngj$i moznosti zptisobu jednani a zejména pak
k novému pojeti odpovédnosti ¢lenti statutarniho organu za vykon své funkce.

Clenem statutarniho organu i nevlastnik

Statutarni organ SVJ bude podle urceni stanov bud’ kolektivni, nebo jednoc¢lenny. Kolektivni
statutarni organ se bude nadale oznacovat za vybor. Jednoclenny statutarni organ bude nové
tvofit predseda spolecenstvi vlastnikli. Soucasny zakon tuto osobu oznacuje za poveteného
vlastnika. V tomto sméru tedy dochazi k drobné terminologické zméné.

Ke stézejni novince NOZ se fadi moznost, aby ¢lenem statutarniho organu mohl byt zvolen
nejenom vlastnik jednotky v domé, ale i nevlastnik (naptiklad najemce, osoba Zijici s
vlastnikem ve spole¢né domécnosti nebo i zcela ,,cizi* osoba) ¢i dokonce osoba pravnicka.
Tuto novinku nepochybné uvita fada SVIJ, ktera se potyka s problémem ziskani vlastniki pro
¢innost ve vyboru. NOZ v tomto sméru stanovi jediné omezeni: zplisobilym ¢lenem
statutarniho organu (nebo zastupcem pravnické osoby coby ¢lena statutarniho organu) mtze
byt pouze plné svépravna a bezuhonna osoba. To ovSem neznamena, Ze by stanovy nemohly
uréit i dal$i podminky, naptiklad mohou vyloucit zpisobilost ur¢ité osoby k vykonu funkce
Vv disledku jejiho upadku, nebo mohou stejné jako doposud stanovit, ze ¢lenem statutdrniho

organu muze byt pouze vlastnik jednotky.
Aktualizace zapisi v rejstiiku

NOZ Zadnou dalsi Gpravu statutarniho organu v ¢asti bytového spoluvlastnictvi, ktera
zahrnuje i upravu SVJ, neobsahuje. Na rozdil od stavajici upravy, kterd se vénuje
minimdlnimu poctu ¢lent statutdrniho orgénu, jeho plisobnosti ¢i funkénimu obdobi, je nova
Uprava velmi stroha. V zasadé ponechava tyto otazky na tipravé ve stanovéach. Rada téchto
udajii upravenych ve stanovach bude muset byt nové zapsana do rejstiiku spolecenstvi
vlastnikii jednotek, pricemz stavajici SVJ budou povinna ve 1hité do 30. 6. 2014 ptizptsobit
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stav zapsany V rejstiiku spole¢enstvi vlastnikt jednotek stavu pozadovanému novym zakonem
0 vetejnych rejstiicich pravnickych a fyzickych osob (ZoVR), ktery nabude uc¢innosti dne 1.

1. 2014 a ktery se bude vztahovat i na SVJ (nejenom na ta vznikla po 1. lednu, ale i jiz
existujici).

Ve srovnani se soucasnou pravni upravou budou muset stavajici SVJ aktualizovat sviij zapis
nasledovné:

1. Zapsat u kazdé fyzické osoby, bez ohledu na ditvod jejiho zépisu v rejstiiku, misto jejiho
pobytu, poptipadé také bydlisté, 1isi-li se od adresy mista pobytu. Pokud ma SVJ v rejstiiku
spole€enstvi vlastnikl jednotek aktudlné zapsano u €lena statutarniho nebo kontrolniho
organu skute¢né (a nikoli ufedn¢ prihlasené) bydlist¢ daného ¢lena, nemélo by byt tieba
navrhovat zapis pobytu, nebot’ tento idaj by m¢l byt automaticky ,,pfetazen* ze zdkladniho
registru obyvatel. Z opatrnosti je v§ak tfeba doporucit kontrolu toho, zda se tak po 1. 1. 2014
skute¢né¢ stalo, a pokud nikoli, zapis tohoto udaje ve lhité do 30. 6. 2014 navrhnout. Pokud je
u fyzické osoby naopak uvedeno pouze misto jejiho pobytu, které se vSak lisi od jejiho
faktického bydlisté, bude zapotiebi toto bydlisté v uvedené 1huté zapsat.

2. Uvést u kazdé fyzické osoby zapsané v rejstiiku spolecenstvi vlastnika jednotek jak jeji
datum narozeni, tak rodné ¢islo, pokud ji bylo ptidéleno. Ve vétsing stavajicich SVJ je u
fyzickych osob zapsan pouze jeden z téchto udaji. Rodné ¢islo bude ptitom dulezité pravé pro
ucely sdileni referen¢nich udajii v zékladnich registrech. Fyzické osoby by se nemély zneuziti
tohoto tdaje obavat. Dle ustanoveni § 6 ZoVR se rodné ¢islo nebude uvadét v opisu
vetejného rejstiiku (veetné elektronického, tedy toho, ktery se zobrazi ve vypisu
prostiednictvim sité¢ Internet) ani se nebude zvetejiiovat. Je vSak tieba pamatovat na to, ze
bude-li uvedeno v listinch zakladanych do sbirky listin, bude muset byt ze strany zakladatele
listiny ,,zaernéno®, nebot’ tyto listiny se budou zvetejiiovat véetné rodného cisla.

3. Zapsat pocet ¢lent statutarniho orgénu. Zapisovanym poctem clena je titeba rozumét pocet
¢lent ureny ve stanovach, nikoli pocet ¢lent dle faktického stavu, ktery bude v dobé podani
navrhu v ptipad¢ konkrétniho SVJ panovat. NOZ nestanovi zadny (ani minimalni) pocet Clent
vyboru SVJ. Pocet jeho ¢lenii musi tedy urCovat stanovy, a to ur¢itym zptisobem, nebo musi
alespon urcovat zpusob, jak se pocet ¢lenl stanovi. Za urcity zpiisob stanoveni poctu Clent
pritom stavajici judikatura nepovazuje napft. udaj, dle kterého ma vybor 3 az 5 ¢lent.

4. Nové musi SVJ ve srovnéni se stavajici Upravou zapisovat i zptsob jednani statutarniho
organu za SVJ, ktery doposud zakon o vlastnictvi bytl v taxativnim vy¢tu Gdaju zapisovanych
do rejstiiku neuvadél. NOZ ve zplsobu jednani za SVJ nestanovi Zddna omezeni, tedy ani
nestanovi, jak to ¢ini stavajici pravni uprava, Ze za vybor jedna navenek jeho piedseda a jde-li
0 pisemny pravni tkon, musi byt podepsan piedsedou vyboru a dalsim ¢lenem vyboru s tim,
Ze je-1i statutarnim organem povéfeny vlastnik, postac¢i k pisemnému pravnimu ukonu jeho
podpis. Zpusob jednani za SVJ tak bude pln€ ponechan na upravé ve stanovach s tim, ze

Vv pripad¢, ze stanovy zpusob jednani neurci, bude na zakladé obecné upravy pravnickych
0sob v NOZ platit, ze kazdy ¢len vyboru zastupuje SVJ samostatn¢.

5. Konecné ta SVJ, ktera podle stanov zfizuji kontrolni organ, budou povinna nechat zapsat
nédzev kontrolniho organu, nebot’ ten z Upravy v NOZ neplyne, a pocet jeho ¢lent. NOZ
Zadnou upravu kontrolniho organu SVJ nestanovi. Odkazuje vSak na ustanoveni o spolku,
ktery obsahuje zakladni pravni upravu kontrolni komise, ktera se u SVIJ pouziji pfimétrené.



Co dalSiho se méni?

Délka funkéniho obdobi pfedsedy SVJ ani ¢lenti vyboru neni v NOZ vyslovné upravena.

Z ustanoveni o spolcich vSak plyne, Ze neni-li ve stanovach uvedeno jinak, je funkéni obdobi
pétileté. Dale z této Gpravy plyne, Ze neurci-li stanovy jinak, mohou ¢lenové vyrobou, jejichz
pocet neklesl pod polovinu, kooptovat ndhradni ¢leny do nejbliz§iho zaseddni shromazdéni
SV ptislusného k volbé. Neurc¢i-li stanovy jinak, pouZije se pro svolani, zasedani a
rozhodovani vyboru SVJ obecna Uprava pravnickych osob a pfiméfené téZ ustanoveni o
shromazdéni (potazmo ¢lenské schuizi spolku).

Statutdrnimu organu SVJ naleZi veSkera plisobnost, kterou stanovy, NOZ nebo rozhodnuti
organu vefejné moci nesveéii jinému organu SVJ, pti¢emz NOZ stanovi, ze ztidi-li stanovy
dalsi orgény, nelze jim zalozit piisobnost vyhrazenou shromazdéni nebo statutarnimu organu.
Z obecné upravy pravnickych osob plyne, ze vybor je schopen usnaseni za ptitomnosti nebo
jiné Gcasti vetsSiny Elent a rozhoduje vétSinou hlasii zacastnénych ¢lent. Plisobnost
jednotlivych ¢lenti vyboru v§ak muze byt rozdélena i podle uréitych obort, coz vsak
nezbavuje dalsi ¢leny povinnosti dohliZet, jak jsou zalezitosti SVJ spravovany. V tomto
ohledu je tedy tiprava NOZ mnohem flexibilné;jsi a poskytuje SVJ velky prostor plisobnosti.
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