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1 Uvod

1.1  Coje SVIJ a proc vznikla tato knizka

V tvodu knizky by bylo dobré si nejprve ujasnit, co SVJ vlastné
je, k ¢emu slouZi, ¢i zajmy haji a jak jej co nejlépe spravovat.
Dale probereme i to, k ¢emu by méla slouZit tato knizka, jak ji
pouZivat a pro¢ vlibec vznikla.

Pfedné se hodi zdlraznit, Ze spolecCenstvi vlastnikd je
pravnickou osobou (co to znamena, si povime pozdéji), ktera
je zhlediska zakonodarcl a vykonné moci snad nejvice
opomijena a bohuZel se na ni pfi tvorbé predpisd Casto ,tak
néjak pozapomene”, coz ma za dUsledek fakt, Ze spousta
predpisd, které se univerzalné vztahuji na vSechny pravnické
osoby, je pro SVJ téméf nepouZitelnych. Pfitom c¢lenem
spolecenstvi je v Ceské republice vice jak milion a pGl osob a
tento pocet stale narUsta tim, jak se bytova druZstva méni na
SVl a samoziejmé také spolecné se stavbou novych
developerskych projektl. Presto se vSak v praxi casto
setkavame s tim, Ze Grednici, politici, jakoZ i dalSi osoby casto
vlbec nevédi, Ze néjaké SV existuje a zaménuji jej za druzstvo.
Ono se ale neni ¢emu divit — ¢asto i samotni vlastnici jednotek
pouzivaji véty typu ,dnes mame tu schlzi druzstva®“, pfipadné
,hase druistvo rozhodlo”. Mezi témito pravnickymi osobami
jsou pfitom pomérné velké rozdily, kterym se dale vénujeme
v nasledujicich kapitolach.

To, Ze je SVJ Casto opomijené, je moiné vidét pfi tvorbé
nékterych zakonl. Jednak se na cleny vyborli vztahuje stejna
povinnost jednat s péci fadného hospodare jako na statutarni



organy akciovych spolecnosti, pfipadné spolec¢nosti s ru¢enim
omezenym, ktefi jsou samoziejmé za svou prdci nepomérné
jinak placeni. Pfedsedové SVJ se pak za pomérné nizkou (i
Zzadnou) odménu vystavuji pomérné velkému riziku. Dale je to,
Ze SVJ jsou jakousi ,Popelkou” vidét i pfi tvorbé
,jednorazovych” pravnich predpist, které se vztahuji na
vsechny typy pravnickych osob. Jako pfiklad mGzeme uvést
problematiku GDPR, kterd lehce nelogicky dopadd na SVIJ
v plné §ifi. Uplnym extrémem a legislativnim ,pFestielem”
z posledni doby pak je tzv. evidence skute¢nych majitell, podle
které pravnické osoby musi uvést svého skute¢ného majitele.
Pochopitelné to je samoziejmé napfiklad u akciové
spolecnosti, kterd uvede, kdo jsou jeji skute¢ni akcionafi. Tyto
osoby totiz nejsou v obchodnim rejstfiku nijak vidét. U
spolecenstvi vlastnik(l, kde jsou vSichni majitelé jednotlivych
jednotek uvedeni v jiném verejném seznamu, a sice v katastru
nemovitosti, je viak hlaseni ,skuteénych majiteld” naprostym
nesmyslem. Nadto, naprosta vétSina SVJ bude s ohledem na
zakonné domnénky o skutecnych majitelich, zapisovat jako
skutec¢ného majitele svlij vybor nebo predsedu. KdyZ zakon
formuluje tzv. domnénky o skute¢nych majitelich, které pro
naprostou vétSinu SVJ znamenaji, Ze jako ony skutecné
majitele zapiSou do rejstriku svij vybor nebo predsedu.

Tyto pfedpisy jsou jen Spickou ledovce a ukazuji na pomérné
velky nezdjem o SVIJ jak ze strany zakonodarc(, tak ze strany
odborné verejnosti. Tim se tedy dostavame i k jakémusi
druhotnému Ucelu této publikace. Prvotnim acelem, kvili
kterému jsme tuto knizku tvofili, bylo dat predsediim SVJ do
ruky jakysi ndvod jak postupovat v nejcastéjsich situacich, jak
se vyvarovat omyldm a chybam, a také jim, alespon trosku,
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ulehdit préci. V ramci nasi pravni praxe ndm totiz od predsedi
chodi spousta dotazl, které se v mnoha ohledech prekryvaiji ¢i
opakuji. Touto knihou jsme chtéli dotazy zodpovédét a
reagovat na nejCastéjSi pochybnosti, které predsedové
ohledné SVJ maji. V. minulém roce jsme pofadali pro predsedy
sérii pfednasek po celé republice a dotazy z publika byly velmi
podobné tém, co knam chodi po mailu a telefonicky.
Uvédomili jsme si, Ze sice existuje pomérné velka ¢dst
,ostfilenych” predsedd, ktefi svou praci vykonavaji déle jak
deset let, umi si s problémy v ramci SVJ velmi dobfe poradit a
neprekvapi je témér Zadna situace, ale kromé této casti je tu
velky pocet predsedl — novackd, ktefi prebrali misto ve vyboru
teprve neddvno a potrebovali by poradit i se zakladnimi
otazkami. Knihu jsme chtéli napsat pro obé kategorie téchto
predsed. Zkuseni predsedové samoziejmé mnohé z véci, jez
jsou obsahem této knihy, védi a dovedli by je doplnit o mnoho
poznatk( z letité praxe, avSak nasim cilem je i tuto skupinu
¢tenard o néjaké dalsi poznatky obohatit, predat dalsi uZitecné
rady a i jim tak ulehcit praci. Pozorny ¢tendr si jisté jiz vSiml, Ze
v knize pouzivame pravné neodborny termin ,prfedsedové” a
nikoliv pfesny termin ,statutarni organ, nebo ¢lenové
statutarniho organu SVJ“. Promifite ndam, prosim, takovato
obcasna zjednoduseni, kterd souvisi s cilem celé této knihy —
nema byt psand pro Uzkou odbornou verejnost, ale tak, aby ji
mohlo pouZit ku svému prospéchu co nejsirsi spektrum laika,
ktefi maji o problematiku spolecenstvi zajem.

Jak tedy tuto knihu pouZivat? MuzZeme ji rozdélit na dvé ¢asti,
které se v knize prolinaji. Prvni ¢asti je jakési teoretické
penzum, které se vénuje tomu, co SVJ je, jaké jsou s nim spjaté
pravni vztahy a kde mGZeme tuto teorii nalézt v pravnim radu.
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Jak jsme jiz predeslali, tato kniha nema ambici byt teoreticko-
pravnim dilem, ale spiSe praktickym ndvodem ke spravé
bytového domu. | presto se v ni vyskytuji teoretické pasdze,
vidy jsme se vSak snazili o to, aby na zakladé téchto
teoretickych pasazi c¢tenar pochopil pravni konotace
jednotlivych praktickych problém( a aby ziskal vhled do
problematiky SVJ. Druhou, obsaZznéjsi, ¢asti této knihy jsou
priklady jednotlivych situaci, s nimiz se predseda mize v SVJ
setkat a praktické navody, jak je fesSit a ¢eho se vyvarovat.
V posledni rfadé jsou pak soucasti knihy i nej¢astéjsi vzorové
dokumenty, které jsou pfi praci vSVJ) potfeba. Ktémto
dokumentim vidy nasleduji komentare, abychom c¢tenariim
neposkytovali pouhé vzory, ale skute¢ny navod a ulehéeni
prace v SVI.

1.2 Kde hledat pravni predpisy, které se vztahuji na
problematiku SVJ

Primarnim zdrojem je zdkon 89/2012 Sb. obclansky zékonik,
oddil 5. bytové spoluvlastnictvi, zkrdcené NOZ. Zde najdete
zakladni vymezeni bytového spoluvlastnictvi a pojmu
spolecenstvi vlastnik(. DalSimi predpisy jsou:

- zdkon 67/2013 Sb., kterym se upravuji nékteré otdazky
souvisejici s poskytovdnim pinéni spojenych s uZivdanim byt a
nebytovych prostort v domé s byty,

- vyhlaska 269/2015 Sb., o roziuctovdni ndkladd na
vytdpéni a spolecnou pripravu teplé vody pro diim,

- narizeni vlady 366/2013 Sb., o Upravé nékterych
zdleZitosti souvisejicich s bytovym spoluvlastnictvim,
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- vyhldska 504/2002 Sb., kterou se provddéji nékterd
ustanoveni zdkona ¢ 563/1991 Sh., o Uletnictvi, ve znéni
pozdéjsich predpist, pro ucetni jednotky, u kterych hlavnim
predmétem cinnosti neni podnikdni, pokud uctuji v soustavé
podvaojného ucetnictvi,

- zdkon 563/1991 Sbh., o tcetnictvi.
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2 Spolecenstvi vliastniki

Spolecenstvi vlastnikd jednotek vétsina z nas vnima jako
subjekt, ktery urcitym zplsobem obstarava dim, ve kterém
Zijeme (i vlastnime byt, jeho okoli a také pozemek pod timto
domem. TaktéZ hraje vyznamnou roli pfi vykonu prav a
povinnosti vlastnikl jednotek ve vztahu k ostatnim vlastnikiim
jednotek a k celému domu a pozemku. Co je vSak presné
spolecenstvi vlastnikll jednotek dle prava a jaky je jeho pravni
zdklad? Na to se pokusime v niZze uvedenych Fadcich
odpovédét.

Spolecenstvi vlastnik(l jednotek definuje ustanoveni § 1194
zdkona ¢. 89/2012 Sh., obcansky zakonik, jako ,prdvnickou
osobu zaloZenou za ucelem zajistovdni sprdavy domu a
pozemku“, pfiemz ¢lenstvi osob ve spolefenstvi je
neoddélitelné spjato s vlastnictvim jednotky. Z této definice
vyplyva nékolik velice duleZitych charakteristik SVJ, které uréuji
zakladni ramec jeho postaveni afungovdni, ato samotny
charakter SVJ, jeho zakonem dany ucel ataktéZz moZnosti
pravniho jednani SVJ (respektive jeho organ(). Tyto postupné
nize rozebereme, protoZze a¢ by se mohlo zdat, Ze jde o
pomérné jednoduchou a srozumitelnou vétu, pfinasi s sebou
takto vymezend pravni subjektivita SVJ mnoho konotaci,
zejména pokud jde o véci, které mdze SVJ nabyvat, sluzby,
které mGze svym clenlm i neclenim poskytovat, pripadné
jakym zplsobem mizZe spravovat spole¢né prostory.
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2.1 Charakter SVJ

Jednak vySe uvedend definice jasné fika, Zze SVJ je pravnickou
osobu, jejimiz ¢leny jsou ze zakona vSichni vlastnici jednotek,
potazmo spoluvlastnici jednotek v domé, pro ktery je
spolecenstvi zfizeno. Je tak tfeba si uvédomit, Ze se nejedna o
sdruZeni soused(l na dobrovolné bazi, které by se fidilo jen jimi
samostatné vytvofenymi pravidly a nemélo Zadny pravni
ramec, tedy jasné postaveni, prava a povinnosti. Naopak jde
o samostatny pravni subjekt, ktery ma zakonem stanoveny
charakter, a to charakter pravnické osoby se vsemi dlsledky s
tim spojenymi.

Pravnickou osobou je pak, stru¢né feceno, subjekt odlisny od
fyzické osoby — tedy clovéka, ktery ma pravni subjektivitu.
Tento subjekt ma stejné jako Clovék urcitd prava a povinnosti
a miZe jednat, tedy napft. se smluvné zavazovat, svym jménem
zasilat upominky ¢lenGim atd.

Spolecenstvi vlastnikll jednotek je tak obdobny subjekt jako
naptiklad spole¢nost s ru¢enim omezenym, akciova spole¢nost
nebo druzstvo, které jsou taktéZ pravnickymi osobami. Je viak
tfeba podotknout, Ze pravé diky nize uvedenému specifickému
Gcelu a omezenym moznostem prdvniho jednani je SVJ mezi
pravnickymi osobami vyrazné specifické a odliSné od
ostatnich, proto je k nému tfeba takto i pfistupovat. Nelze tak
na néj napriklad uplatiovat pravidla pro druistvo nebo
akciovou spolecnost, ale je tfeba se vidy Fidit pravidly
urenymi pro spolecenstvi vlastnikll jednotek, pripadné
nékterymi dalSimi ustanovenimi, které jsou pro SVJ pouZitelna.
Takovymi ustanovenimi jsou napfiklad ustanoveni obéanského
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zdkoniku o spolcich, tedy § 214 a nasledujicimi. Co to pro
spolecenstvi znamena, si ujasnime v ndsledujicich kapitolach.

2.2 Uéel SVJ

Z uvedené definice SVJ plyne, Ze spolecenstvi vlastnikl
jednotek mize mit jediny, zakonem presné definovany Ucel, a
to zajistovani spravy domu a pozemku. Pro jiny uéel nemuze
byt SVJ zaloZeno asoucasné veSkera jedndni a cinnosti
spoledenstvi mohou byt vykondvany jen a pouze v zdjmu
tohoto ucelu.

Co vse spada pod pojem spravy domu a pozemku vymezuje
obecné § 1189 obcanského zdkoniku a dale pak provadéci
nafizeni vlady ¢. 366/2013 Sb. Dalsi zpresnéni tohoto pojmu
pak mohou pfinést stanovy SVJ a samoziejmé i judikatura. Na
nékteré zajimavé judikaty, definujici a rozvadéjici pojem
,Sprava domu” se podivame ddle v této knize. Obecné sprava
domu a pozemku zahrnuje vSechny ¢innosti, které nenaleZi
vlastniku jednotky a které jsou v zajmu vsech spoluvlastnik{
nutné nebo ucelné pro fadnou péci o dim a pozemek
a k zachovani nebo zlepseni spole¢nych ¢asti. Spolecenstvi tak
vykondva cinnosti tykajici se sprdvy domu a pozemku jak z
hlediska provozniho a technického, tedy napfiklad stavebni
Upravy a opravy spolecnych &asti, udrzbu pfistupovych cest
k pozemku ¢i revizi technickych zafizeni, tak i cinnosti
z hlediska spravniho, zejména zajistuje stanoveni a vybirani
financnich prostfedkl od vlastnik(, vedeni uUcetnictvi,
hospodafi s finan¢nimi prostfedky na bankovnim Gctu
spolecenstvi ¢i vymaha plnéni povinnosti vici jednotlivym
vlastnikm jednotek. SVJ vSak mulZe konat i dalsi Cinnosti,
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pokud souvisi se spravou domu a pozemku nebo jsou kondny
za jejim Gcelem.

Vyse uvedené je pro SVJ velmi dlleZité, nebot pravé od takto
vymezeného Uucfelu se bude odvijet posouzeni jeho
konkrétniho jednani, respektive i jednani jeho organ.
Hrani¢nimi pfipady, se kterymi se ¢asto v praxi setkdvame je
prondjem spole¢nych &asti, napfiklad pfi instalaci technickych
zafizeni na stfeSe nebo reklamy na fasddé domu. Sama o sobé
je definice pomérné Siroka a v praxi zahrnuje spoustu rlznych
¢innosti, jak je vidét vySe. Na druhou stranu je ale toto
vymezeni i dostateéné konkrétni na to, aby se pomoci néj dalo
odlisit, zda v daném pripadé SVJ mizZe jednat, ¢i nikoliv a zda
pfipadné organy SVJ presahly pfi vykonu své Cinnosti svou
pravomoc.

2.3 Pravni jednani SVJ

Z definice SVJ tedy vyplyva dalsi dalezita véc, a to zakonem
dany rozsah pravniho jednani, ktery je propojen pravé s vyse
uvedenym ucelem. Spolecenstvi vlastnikd jednotek tak mize
vykonavat pouze takové Cinnosti, které zakon vymezuje, a
pouze v téchto zaleZitostech je oprdvnéno vykonavat sva prava
a zavazovat se k povinnostem.

Takovéto vymezeni moznosti jednani a cinnosti SVJ je do
obcanského zdkoniku zatazeno proto, aby na jednu stranu
mélo SVJ moZnost dostateéné jednat ve vécech, které se tykaji
spravy domu a na druhou stranu nebyli ohroZeni vlastnici
jednotek, ktefi za dluhy SVJ ruéi. Diky této definici je tak
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napriklad omezen okruh véci, které si muze SVJ poridit, ucel,
pro jaky si mlZe SVJ pljcit penize a tak dale.

Jak jsme jiZ probrali, ob¢ansky zakonik fikd, Ze spoleenstvi je
pfi naplnovani svého ucelu zplsobilé nabyvat prava, zavazovat
se k povinnostem a pravné jednat v mezich svého uclelu
svlastniky jednotek i strfetimi osobami. Potud teoretické
vymezeni, které nam muaze byt voditkem pfi vykladu a rozliSeni
jednotlivych pfipad( jednani spolecenstvi. Co to vsak v praxi
znamena? Pravné jednat znamena napf. podepisovat smlouvy,
vyjednavat o rekonstrukci, vyzyvat dluzniky, uplatiovat
reklamaci apod. Toto vSsechno muzZe spolecenstvi vykonavat,
vzdy vSak jen pfi zajistovani spravy domu a pozemku. Je
snadno pochopitelné, Ze spolecenstvi mlize sjednat smlouvu
ve véci rekonstrukce spoleénych prostor domu, ale nemize
sjednat tu samou smlouvu pro rekonstrukci bytu predsedy.
Stejné tak muze spolecenstvi vyzvat k zaplaceni dluhu svého
Clena, ktery dluZi na poplatcich za spravu, ale uzZ jej nemizZe
vyzyvat k zaplaceni alimentl své byvalé manzelce. Existuje
vSak mnoho situaci, které nejsou takto jasné a kdy je tfeba se
ptat, zda jde skute¢né o ono zajistovani spravy domu a
pozemku. Typickym pfikladem je situace, kdy chce
spolecenstvi koupit pozemek okolo domu a zfidit na ném
spole¢né parkovisté, bazén, pripadné spolecnou zahradu.
Dalsimi pfiklady je koupé bytu nebo nebytového prostoru
spolecenstvim, koupé sekalek, kdyz SVJ nema ve svém
vlastnictvi, a ani nespravuje Zadny pozemek, nebo konecné
casto diskutované pronajmy spoleénych prostor. Tyto
jednotlivé pripady probereme nize.

19



Jak jsme jiz zminili vy3e, SVJ je omezeno co do zplsobilosti
pravné jednat. Smi tak Cinit pouze v rozsahu ¢innosti dovolené
zdkonem, tedy spravy domu a pozemku a tim souvisejicich
¢innosti.

Jedndnim spolecenstvi je mysleno vystupovani vlastnim
jménem, pfi kterém spolecenstvi nabyvd néjaka prdva Ci
povinnosti. Vtomto pfipadé miZeme odliSovat jednani
dvojiho typu. Prvni je jednani vici clenskému substratu
spolecenstvi, tedy vici jednotlivym vilastniklim. Druhym typem
je jednani vuci tfetim osobam, tedy osobam odlisnym od
vlastnikl. Jednani ve vztahu ke ¢lenim se déje predevsim na
schiizich shromazdéni, pfi prijimani rozhodnuti spolecenstvi,
jeho pInéniapod. Typickym jednanim vici ¢lentim spoleéenstvi
je zaslani wvyultovani, pfipadné zasldni pozvanky na
shromaZzdéni a samoziejmé i jednotlivé vyzvy k plnéni,
napfiklad vyzvy k dhradé dluhu, vyzvy k zanechdni urcité
¢innosti atd. Pokud jde o jednani se tfetimi osobami, pak se
bude jednat zejména o uzavirdni pojisténi, jednani se
spravcem, zajistovani doddvek sluzeb jako je elektfina, voda,
odvoz odpadu, ale i o jednani se soudy, katastralnim Gradem,
spravcem dané apod. Praktickym dUsledkem tohoto
teoretického vymezeni je to, jak je jednani SVJ vtéleno do
stanov a nasledné i zapsdno do verfejného rejstfiku.
V ustanoveni o organech spole€enstvi je tak ve stanovach
vétSinou napsana tato véta, ktera je prevzata ze vzorovych
stanov: Za vybor jednd navenek predseda vyboru nebo
vyborem pisemné povéreny c¢len vyboru. Je-li pro prévni jedndni
zapotrebi pisemnd forma, je nezbytny podpis predsedy a
dalsiho c¢lena vyboru. Zde si miZeme ukazat na jednu
z nejéastéjsich chyb, které se vybory SVJ dopoustéji. Touto
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chybou je, Ze nedbaji na své stanovy, a i v pfipadé pisesmného
pravniho jednani, naptiklad tedy pfi uzavirdni smlouvy, je dany
dokument podepsan pouze predsedou, pfipadné dvéma ¢leny
vyboru bez predsedy. Podrobnéji se tomuto tématu vénujeme
v kapitole Stanovy SVJ u jednani organti SVJ.

2.3.1 Zakaz podnikani spoleéenstvi vlastnikl jednotek

Na rozdil od vétsiny ostatnich pravnickych osob nesmi SVJ
vramci své ¢innosti podnikat a nemélo by tak ani mit ve
stanovach uvedenou jakoukoliv svoji ¢innost, ktera by byla
podnikanim. Stejné tak se nesmi SVJ pfimo ¢i nepfimo podilet
na podnikani jiné osoby a nesmi byt spole¢nikem nebo ¢lenem
jakéhokoliv podnikatele ¢i jiné pravnické osoby. Tento zakaz se
vSak nevztahuje na sdruzovani SVJ s jinymi SVJ nebo ¢lenstvi
SVJ v pravnické osobé sdruZujici spolecenstvi vlastnikd
jednotek nebo vlastniky jednotek, nebo jinak plisobici v oblasti
bydleni. Zakon tedy dovoluje spolecenstvim napfiklad zaloZit
spolek spolec¢né s dalsimi osobami (nejcastéji zase dalSimi
spolecenstvimi, pfipadné druZstvy, avsak v nasi praxi jsme se
setkali i se sdruZzenim spolecenstvi a akciové spolec¢nosti), kdy
Gcelem tohoto spolku je napfiklad zajistovani pravidelného
seceni zelené, ktera je v okoli doma. Druhym pfipadem, ktery
zékon dovoluje je clenstvi SVJ v osobé pusobici v oblasti
bydleni — témito osobami jsou nejcastéji jednotlivé svazy, jako
je napfiklad SCMBD, nebo CMSSVI. V ramci téchto sdruzeni ¢i
pravnickych osob se v3ak SVJ nesmi zavdzat k jiné majetkové
Ucasti, neZ je poskytnuti ¢lenského vkladu nebo poskytnuti
Clenskych prispévkl. V praxi se tak déje to, Ze se tfi
spolecenstvi sdruZi do spolku, jehoZ ucelem je sprava zelené,
kterou maji ony tfi domy spole¢nou, vyberou ¢lenské vklady,
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