KDO VLADNE V SVJ

® Muzete mi napsat, kdo skute¢né
rozhoduje o fungovdani bytového

domu? MiiZe SV] zakdzat prondjem
bytu, naridit rekonstrukci nebo
vymdhat penize po vlastnicich? A jakd
odpovédnost dopadd na ¢leny vyboru,
ktefi spravu domu fidi?

Jsou v zasadé jen dva typy spolecenstvi
vlastnikd jednotek. Ta, kde fungovani SVJ
zajima tplné vSechny, a ta, kde nezajima
vibec nikoho. V obou pifipadech ale vét-
$inou nastane okamzik, kdy se zacne fesit
vytah, fasdda, rekonstrukce stfechy nebo
soused, ktery uz tfeti mésic skladuje na
chodbé starou pracku. A tehdy se ukéze,
kdo je skuteéné ,,pdnem domu*.

Spolecenstvi vlastnik jednotek, zkra-
cené SVJ, je pravnickad osoba zaloZend za
tcelem zajistovani spravy domu a pozem-
ku. Pfi napliiovani svého ucelu muiize na-
byvat prava a zavazovat se k povinnostem.
SV] nesmi podnikat ani se pfimo ¢&i nep¥i-
mo podilet na podnikani jinych osob.

Maélokdo vi, Ze vznik SVJ je v urcitych
piipadech ze zakona fakticky povinny. Ty-
picky jde o domy s alesponi péti jednotka-
mi, z nichZ alespon ¢ty¥i jsou ve vlastnic-
tvi rdznych osob. Princip je jednoduchy,
pokud je vlastnikd mélo, pfedpoklada se,
Ze se na spravé domu dokazou domluvit
neformélné. Jakmile je ale vlastniki vice,
je potfeba urcity systém.

SVJ se zaklada zakladatelskym pravnim
jednanim, kterym jsou stanovy. Ty obsa-
huji kromé ndzvu a sidla zejména ¢lenska
prava a povinnosti vlastnikt jednotek, ur-
¢eni organa spolecenstvi, jejich ptisobnost,
pocet ¢lend volenych organt a délku je-
jich funkéniho obdobi, pravidla svolavani
a rozhodovani shroméazdéni i pravidla pro
spravu domu a uzivani spoletnych ¢asti.
Stanovy pfitom nejsou jen né&jakéd formali-
ta. Ve skutecnosti jde o naprosto zasadni
dokument, proto je také sepisuje notaf.
Urc¢uji kazdodenni fungovani domu i pra-
vidla souziti vlastnikti. Pravé pii jejich
sepisovani nebo zmeénéch je proto potieba
dbat na to, aby byly formulovany peclivé,
srozumitelné a myslely i na rtizné praktic-
ké situace, které mohou v béZném fungo-
vani domu nastat. Dobfe nastavené stano-
vy totiz ¢asto dokdZou predejit budoucim
sporim a nedorozuménim.

Clenstvi ve spoletenstvi vlastnikil je
neoddélitelné spojeno s vlastnictvim jed-
notky. Jinymi slovy, pokud vlastnite byt
v domé, kde SVJ existuje, automaticky
jste jeho ¢lenem, nejde z ngj vystoupit ani

se Clenstvi vzdat. Vlastnictvi bytu v domé
se SVJ s sebou nenese jen pravo podilet se
na spravé domu, ale i ur¢itou miru odpo-
védnosti za jeho fungovani. Vlastnici totiz
za dluhy SVJ ru¢i v poméru podle veli-
kosti svého podilu na spole¢nych ¢astech
domu. Pokud tedy spolecenstvi napiiklad
pfijme dvér na opravu a tento zdvazek
nésledné neni splacen, nejde o problém,
ktery by se tykal pouze samotného SVJ
jako pravnické osoby. Pokud SVJ nebude
fadné plnit, mize se totiz véfitel obratit
pfimo na vlastniky jednotek.

Na druhou stranu ale ¢lenstvi zname-
né i moznost podilet se na rozhodovani
o tom, jak bude dim fungovat, na co bu-
dou vynakladany spoletné prostiedky
nebo tfeba jak bude vypadat planovana
rekonstrukce. Pomér hlast byva zpravidla
odvozen od velikosti podilu na spolec-
nych ¢astech domu, neni to ale absolut-
n{ pravidlo a stanovy mohou urcit i jiny
systém, naptiklad jeden hlas na jednotku.

Sva prava vlastnici vykondavaji ptede-
v§im na shromézdéni, coZ je v podstaté ob-
doba valné hromady. To by se mélo sejit ale-
spori jednou rocné, zejména kvtli schvélent
ucetni zavérky. Do ptisobnosti shromazdéni
patii mimo jiné zména stanov, volba a odvo-
lavani ¢lent vyboru, schvalovani rozpoctu,
ucetni zaveérky, rozhodovani o pfispévcich
na spravu domu nebo schvalovani zptisobu
rozuc¢tovani sluzeb.

V fadé domd ale funguje realita trochu
jinak. Schiize se nesejde, protoze nikdo
nepiijde. P¥ipadné se sejde, ale nic se ne-
odhlasuje, protoZe se vlastnici nedohod-
nou ani na terminu p¥isti schtize. Takové
situace lze Castecné fesit pomoci plnych
moci, to je ale ¢asto administrativné téz-
kopéadné. Obdansky zdkonik proto umoz-
fiuje rozhodovani per rollam, tedy mimo
zasedani pisemnou formou. Ani to ale ne-
funguje neformélné. MoZnost hlasovani
per rollam musi byt vyslovné upravena ve
stanovach a musi byt dodrzena zakonna
forma i postup hlasovani.

O kazdodenni spravu domu se pak
zpravidla stard vybor jako statutarni or-
gén SVJ. Nejcastéji jde o pfedsedu a dalsi
¢leny vyboru, zdkon ale konkrétni pocet
neurcuje. Stanovy zaroven stanovi délku
funkéniho obdobi; pokud ji neurci, plati
obdobi pétileté. Clenem voleného orgédnu
nemusi byt nutné vlastnik jednotky, musi
v8ak byt svépravny a beztithonny.

A pravé tady cGasto vznikd jeden z nej-
vétsich omylt kolem SV]J. Funkce predsedy
nebo ¢lena vyboru neni jen formalita. Vy-
bor mé skute¢né zdkonné povinnosti. Musi
zajistovat spravu domu, svolavat shroméz-
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déni, kontrolovat hospodafeni, uzavirat
smlouvy, fesit opravy, vést tcetnictvi a ze-
jména jednat s péc¢i fddného hospodare.
To znamenda jednat loajilng, informované
a v zajmu SVJ. Nikdo po ¢lenech vyboru ne-
chce neomylnost, méli by ale byt schopni
odhadnout, Ze je tfeba obratit se na odborni-
ky. Pokud svou funkci dlouhodobé ignoruji,
nehospodati f4dné nebo zptisobi SV] $kodu
svou nedbalosti, mohou za ni v uréitych
pifpadech odpovidat i vlastnim majetkem.

Jako kompenzaci za veskerou ¢innost,
ktery vybor vykonava i zodpovédnost, kte-
rou na sebe bere, mtze (ale nemusi) byt
¢lentim vyboru vypldcena odmeéna. Pokud
jsou vyplaceny, jde o zdanitelny piijem
a pii prekroceni zdkonnych limitd vznika
povinnost odvadét pojistné. Nejde pfitom
ani o klasicky pracovni pomér, ani o po-
skytovan{ sluzeb. Odménu za vykon funk-
ce proto nelze jednoduse ,,fakturovat“ jako
podnikani a neni mozné ji obchazet nepfi-
méfenymi pausalnimi ndhradami.

Clenové SV] plati pfispévky do tzv. fon-
du oprav. Vysi pfispévkl urcuji stanovy
a vétSinou se jeho vySe pocitd z poméru
na hlasovacich préavech nebo z podlahové
plochy jednotlivych bytovych jednotek.
Fond oprav pak slouzi jako banka pro
spravu dobu, ze které vybor plati Gdrz-
by a opravy, miize z né&j byt, ale placena
napftiklad elektfina ve spole¢nych prosto-
rach, dkol a podobné.

V praxi je tfeba mit na paméti, Ze pokud
SVJ uréi nizkou vysi p¥ispévku do fondu
oprav, fakticky to bude znamenat, ze d¥ive
nebo pozdéji bude tfeba aby ¢lenové SVJ
prispéli jednorazové vétsi sumou napii-
klad na vétsi opravy. A pokud penize ve
fondu dojdou a néktery z vlastniki odmit-
ne pfispét, anebo nebude mit dostatek pro-
stiedki, SV]J se stane finan¢né nestabilnim.

Velmi castym mytem je také predstava,
Ze SV] muZe vlastnikiim ,, mluvit do vieho*,
co délaji ve svém byté. Ve skutetnosti to tak
neni. SVJ nenf mal4 domovni vlada, spole-
Censtvi muze fesit pfedevsim spravu spo-
le¢nych ¢asti domu a ochranu prav ostat-
nich vlastnik. Do jeho kompetenci patii
naptiklad nepotadek na chodbé, zisahy do
spole¢nych rozvodi, hluk nebo staveb-
ni dpravy zasahujici do spolecnych casti
domu. SV] naopak rozhodné nemuzZe ovliv-
fovat samotny zptsob uzivani bytu, obec-
né nemuze zakazat rekonstrukci uvnitf bytu
jen, nemuize svévolné zakdzat pronajimani
bytu (na rozdil od druZstev) ani rozhodovat
o tom, kolik navstév si pozvete dom.
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