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1 Uvod

1.1 Co je SVIJ a proc vznikla tato knizka

V Uvodu knizky by bylo dobré probrat nejprve co to viibec je
SVJ, k ¢emu slouZi, ¢i zajmy haji a jak jej co nejlépe spravovat.
Dale probereme i to, k éemu by méla slouzit tato knizka, jak ji
pouzivat a proc¢ vlbec vznikla.

Pfedné se hodi zd(raznit, Ze spolecenstvi vlastnik(l je
pravnickou osobou (co to znamena si povime pozdéji), kterd je
z hlediska zdkonodarci a vykonné moci snad nejvice
opomijend a bohuZel se na ni pfi tvorbé predpisli casto ,tak
néjak pozapomene”, coz ma za disledek, Ze spousta predpisQ,
které se univerzalné vztahuje na vSechny pravnické osoby je
pro SVJ témér nepoutZitelnych. Pfitom ¢leny spolecenstvi je
v Ceské republice vice jak milion a pdl osob a tento pocet stéle
narUsta tim, jak se bytova druzstva méni na SVJ a samoziejmé
také spoleéné se stavbou novych developerskych projektd.
Pfesto se vSak v praxi Casto setkdvdme stim, Ze arednici,
politici, jakoZ i dalsi osoby ¢asto vibec nevédi, Ze néjaké SV)J
existuje a zaménuji jej za druzstvo. Ono se ale neni cemu divit
— Casto i sami vlastnici pouZivaji véty typu ,dnes mame tu
schizi druzstva“, pfipadné ,nase druzstvo rozhodlo”. V téchto
dvou pravnickych osobach jsou pfitom pomérné velké rozdily,
kterym se ddle vénujeme v nasledujicich kapitolach.

To, ze je SVJ Casto opomijené je mozné vidét pfi tvorbé
nékterych zakonU. Jednak se na cleny vyborl vztahuje stejna

povinnost jednat s péci fadného hospodare jako na statutarni
organy akciovych spolecnosti, ptipadné spolecnosti s ru¢enim



omezenym, ktefi jsou samoziejmé za svou praci nepomérné
jinak placeni. Predsedové SVJ se pak za pomérné nizkou (Ci
Zadnou) odménu vystavuji pomérné velkému riziku. Dale je to,
Ze SVJ jsou jakousi ,Popelkou” vidét i pfi tvorbé
»jednorazovych” pravnich predpisl, které se vztahuji na
vsechny typy pravnickych osob. Jako pfiklad mGzeme uvést
problematiku GDPR, kterd lehce nelogicky dopada na SVIJ
vplné $ifi. Uplnym extrémem a legislativnim prestielem
z posledni doby pak je tzv. evidence skute¢nych majiteld, podle
které pravnické osoby musi uvést svého skutecného majitele.
Pochopitelné to je samoziejmé napfiklad u akciové
spolecnosti, kterd uvede, kdo jsou jeji skuteéni akciondfi. Tyto
osoby totiz nejsou v obchodnim rejstfiku nijak vidét. U
spolecenstvi vlastnik(, kde jsou vSichni majitelé jednotlivych
jednotek uvedeni v jiném verejném seznamu, a sice v katastru
nemovitosti, je vSak hlaseni ,,skute¢nych majitelG” naprostym
nesmyslem. Nadto kdyZ zakon formuluje tvz. domnénky o
skutecnych majitelich, které pro naprostou vétSinu SVI
znamenaji, Ze jako ony skutec¢né majitele zapiSou do rejsttiku
svlj vybor nebo predsedu.

Tyto predpisy jsou jen Spickou ledovce a ukazuji na pomérné
velky nezdjem o SVI jak ze strany zakonodarc(, tak ze strany
odborné verejnosti. Tim se tedy dostavame i k jakémusi
druhotnému Ucelu této publikace. Prvotnim ucelem, kvdli
kterému jsme tuto kniZecku tvofili bylo dat predsedim SVJ do
ruky jakysi ndvod, jak postupovat v nejcastéjsich situacich, jak
se vyvarovat omylim a chybam a trochu jim ulehdit praci.
V rdmci nasi pravni praxe nam totiZ od pfedsedl chodi spousta
dotaz(, které se v mnoha ohledech prekryvaji ¢i opakuji. Touto
knihou jsme chtéli dotazy zodpovédét a reagovat na nejéastéjsi



pochybnosti, které predsedové ohledné SVJ maji. V minulém
roce jsme poradali pro predsedy sérii prednasek po celé
republice a dotazy z publika byly velmi podobné tém, co k ndm
chodi po mailu a telefonicky. Uvédomili jsme si, Ze sice existuje
pomérné velka cast ,ostfilenych” prfedsedd, 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 predsedd — novackad, ktefi
prebrali misto ve vyboru teprve neddvno a potrebovali by
poradit i se zakladnimi otazkami. Knihu jsme chtéli napsat pro
obé kategorie téchto predsedll. Zkuseni predsedové
samoziejmé mnohé z véci, jez jsou obsahem této knihy, védi a
dovedli by je doplnit o mnoho podnét( z letité praxe, ale snazili
jsme se, aby i pro né bylo v knize dost uZitecnych rad a
abychom i jim ulehdili praci. Pozorny Ctenaf si jisté jiz vsSiml, ze
v knize pouzivdme pravné neodborny termin ,predsedové” a
nikoliv presny termin ,statutarni organ, nebo C¢lenové
statutarniho organu SVJ“. Prominite ndam, prosim, takovato
obcasna zjednoduseni, ktera souvisi s cilem celé této knihy —
nema byt psana pro Uzkou odbornou verejnost, ale tak, aby ji

.....

ktefi maji o problematiku spolecenstvi zajem.

Jak tedy tuto knihu pouzivat? MizZeme ji rozdélit na dvé ¢asti,
které se vknize prolinaji. Prvni ¢asti je jakési teoretické
penzum, které se vénuje tomu, co SVIJ je, jaké jsou s nim spjaté
pravni vztahy a kde mlzeme tuto teorii nalézt v pravnim radu.
Jak jsme jiz pfedeslali, tato kniha nemd ambici byt teoreticko —
pravnim dilem, ale spiSe praktickym navodem ke spravé
bytového domu. | presto se v ni vyskytuji teoretické pasaze,
vidy jsme se vSak snaZili o to, aby na zakladé téchto
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