Serial Spole¢enstvi vlastniku jednotek 1. dil —
Nesouroda spolecenstvi

Jana Sulistova 5. 3. 2025 internet, ,Dum a zahrada“

Spolecenstvi vlastnikil jednotek sdruzuje pod jednou stfrechou desitky osob s rozdilnymi
preferencemi a s minimalni chuti starat se o déni za vlastnim prahem. Takové
»Spole€enstvo® neni soudrzné véelstvo, spis ul plny nékdy navzajem se ,,vystipujicich*

jednotek. Zatimco divoké véely si bez dohledu poradi, o SVJ se nékdo musi s péci radného
hospodare starat. O uskalich tohoto typu vilastnictvi bude novy miniseriélﬂ

Cesi jsou znami svou touhou bydlet ve vlastnim, idedlné v kombinaci ,, viastni byt plus rekreacni objekt*.
Casto Ize slychat povzdechy lidi platicich trzni najem: ,, Ty se mds, ty bydli§ ve svym.“ Mate-li splacenou
hypotéku, pak je vlastni byt velké Gispora. A pokud se jako vétSina vlastniki jednotek v bytovych domech
dokazete povznést nad starosti se spravou vlastniho majetku, mtize to opravdu byt pohoda na druhou, paklize
vam bydleni nezneptijemnuji sousedé nebo praveé potize se spravou domu.

Ovsem pro lidi zvyklé se starat o to, kolik a komu za co plati a co se v dom¢ bude opravovat, je to takové
malé pekli¢ko, protoze sami o svém majetku nerozhoduji. Ocitli se v jakémsi umélém spoleéenstvi, které
by si dobrovoln¢ nevybrali.

., Zde je treba si uvédomit, zZe se jedna o pomérné komplikovanou formu spoluvlastnictvi, kdy neni redlné,
aby kazdy spoluvlastnik pri spravé domu jednal sam za sebe. Tak to bylo od roku 1994 do roku 2000, a tato
iprava se v praxi neosvédcila,  ¥ika inzenyr Pavel Rakou§ z Ministerstva pro mistni rozvoj CR. M4 zde
na starosti problematiku spravy bytl, rozactovani sluzeb ¢i fungovani realitniho trhu. O SVJ vede velkou
databazi dotazl a eviduje praktické problémy. Zajimavosti a cenné informace pak sdili i na svém
LinkedInovém uctu.

Za rok v ramci své funkce vyridi zhruba 1 600 riznych podnéti od zastupct bytovych druzstev, majiteli
bytovych domi i spolecenstvi vlastnikli jednotek ¢i drobnych st€Zovatelq. ,, Obcas je to jako na telefonni
ustiedné ci na posté, “ ptiznava Pavel Rakous. Zatimco od prvnich dvou skupin pfichazeji viceméné
erudované a piesné zacilené dotazy, v otdzkach majitelt bytd, ale i vedeni SVJ je Casto vidét znacna
bezradnost, volaji opakované na stejné téma. ,,Veétsina lidi se necha do funkce zvolit ze zoufalstvi, dotlaci je

k tomu sousedi. Rada SVJ je v agonii, kdy se za deset let nékolikrdt zménilo vedent, “ dodava Rakous.

Developeri védi, jak na to

Za idealni povaZzuje paradoxné situaci v developerskych projektech, kdy velci developeti zalozi SVJ, jehoz
jsou ¢leny, ale jejich podil se snizuje podle toho, jak se jednotky prodavaji. Casto si ponechaji tieba
nebytovy prostor a erudované zajist'uji fungovani i spravu domu navzdory tomu, Ze mezi vlastniky ¢asto
prevazuji cizinci. Nékdy dokonce nabizeji pravni pomoc. Od nich na ministerstvo moc stiznosti nechodi,
jakkoli si ¢esky ob¢an neumi fungovani takového zmateni jazykl predstavit.

Nejvice problému Pavel Rakous vidi u SVJ, ktera vznikla privatizaci obecnich byti, kde si obec
neponechala ¢ast jednotek a spolu s nim i dohled. Od vzniku podobnych spolecenstvi, ktera mnohdy zacinala
jako bytova druZstva, uplynula spousta ¢asu. Rada ptivodnich vlastnikii zemiela, byt prodala nebo ho
pronajima. Pavel Rakous$ uvadi extrémni ptipad, kdy SVJ vzniklo likvidaci druZstva v roce 2019 a teprve po
péti letech bylo schopné svolat shromazdéni: ,, Do té doby mél fungovani celého vchodu na starosti
likvidator bytového druzstva de facto bez Sance se této povinnosti zbavit! *

Nikdo to nechce délat!

Malokdo z vlastnikii se totiZ chce na spravé aktivné podilet a nelze se divit — spravu komplikuje naro¢na
administrativa a nutnost sledovat nova nafizeni, jako je tfeba novy obCansky zédkon nebo vyhlaska tykajici se
rozpocitavani thrad za teplo. A nad v§im se vznasi pohrtizka ruceni celym majetkem ¢lovéka odpovédného
za fizeni SVJ.
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Do nezéavidénihodné funkce se zpravidla vrhaji osoby s mesia§skym komplexem, ptipadné lidé, ktefi v ni
vidi skvélou moznost na néjakou tu ,,malou domti*“. A pokud nespliiuji ani jednu z té€chto charakteristik,
vzdy se najde n¢kdo, kdo jim nekalé imysly tak dlouho podsouva, az funkci slozi. Téméf v kazdém vetsSim

N 4

spoleCenstvi se totiz najde — kulantné feceno — minimaln¢ jedna ,,psychicky vyrazna“ osoba.

Pro ,,hybernujici* vlastniky Casto byva problémem dat sousedovi plnou moc na shromézdéni, natoz se ho
fyzicky ucastnit (zajem o déni, nahlizeni na web a zkoumani faktur jsou pak uz ¢innosti z oblasti sci-fi). Na
vyzvu k aktivité odseknou nepratelsky, ze na to opravdu nemaji kapacitu, a spokojen¢ zivnou, zZe si piece
plati revizora.

Zaplatime profika?
V soumraku fungovani SVJ tak svitd nad¢je, jiz je pomérne nova podnikatelska aktivita — prace
profesionalniho predsedy vyboru SVJ.

vevr

nekolikamésicni zkousku spoluprdace zdarma. Jsou samoziejme taci, kteri vidi slabou protistranu a vyuZiji
prilezitosti, jak snadno prijit k penéziim. Staci podepsat Spatnou prikazni smlouvu a mate jako spolecenstvi
viastnikii o starost vic, “ upozoriuje Pavel Rakous.

Neni tedy potieba se hned strasit, ze v piipad¢ neochoty vlastnikli spravovat vlastni véci skon¢i diim v
drazbé nebo bez ptivodu energii ¢i vody (tyto ¢innosti zpravidla zajiSt'uje spravni firma, o niz bude v dalSich
dilech fec). V extrémnim ptipadé soud urci spravce a vyzve SVJ, aby situaci fesilo. Coz vSak mize trvat i
n¢kolik sezon.

A po tu dobu se nemohou uskute¢nit zadné velké investice, opravy ¢i modernizace. ,, Pokud se opravdu
nechcete dostat do krajni situace a vedeni spolecenstvi z viastnich zdrojii je bez Sance na uspéch, je namisté
premyslet o profesionalnim predsedovi, “ uvadi odbornik z MMR.

O tom, na co si pii jeho vybéru davat pozor, bude pfisti dil tohoto serialu o SVJ, ktery vyjde v druhém
bfeznovém tydnu 2025.

§ Jak to vidi paragrafy
Ustavni soud ve svém nalezu ¢&. P1. US 51/2000 vyjadiil nazor, Ze:

o yPlatna pravni uprava (od roku 2000) je tedy postavena na
spoluvlastnické koncepci, kde hlavnim piredmétem je budova a vedlejsim
piedmétem byt nebo nebytovy prostor, které nejsou redlnéﬂoddélitelnﬁmi
castmi budovy, a ke spoluvlastnictvi budovy tak pristupuje vlastnictvi bytu
&ﬂnebytového prostoru (konstrukce tzv. dualistické teorie bytového
viastnictvi ve spoluvlastnickém pojeti).

« Uvedena zvlastni pravni uprava, umoinénda obcéanskym zakonikem, ktery
stanovi, Ze piredmétem obcanskopravnich vzitahii mohou byt téz byty nebo
nebytové prostory (§ 118 odst. 2) a ktery v ust. § 125 odst. 1 odkazuje na
napadeny zakon, je dana pravé specifickou povahou bytu nebo
nebytového prostoru, které nemohou byt fakticky samostatnymi,
oddélitelnymi castmi budovy.

« Viastnictvi bytu nebo nebytového prostoru je potom z podstaty véci nutné
omezeno v rozsahu, ve kterém je tieba respektovat nutnost hospodaieni s
budovou jako celkem.

« Prava jednotlivych vlastnikit jsou omezena stejnym vlastnickym prdavem
ostatnich vlastniki jednotek.
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Serial Spolecenstvi vlastniku jednotek 2. dil — Profesionalni

predseda a spravni firma
Jana Sulistova 12. 3. 2025

Béznému vlastnikovi bytové jednotky, jehoz jedinou aktivitou v ramci domu je placeni
poplatkli (a nékdy ani to ne), ¢innosti predsedy SVJ a spravni firmy splyvaji. Proto je v prvni
radé potreba si tyto dva pojmy vyjasnit re€i prostého ob¢ana.

Milovnik pravnich formulaci se m(ize pustit rovnou do louskani ramedku ,,§Jak to vidi paragrafy,
jehoz text se pokusime prevést do stylu pochopitelného i pro bézného Ctenare.

Kazdy dim potiebuje technickou i uc¢etni spravu, ale ta se neobejde bez dohledu a schvalovani.
Redeno ve stylu pana Lorence z komedie Na samoté u lesa: , Takovy dim... To méte ekonomickou
a technickou spravu a administrativné spravni podporu, to je mimo jiné uklid, svoz odpadu, havarijni
sluzby, pripadné sluzba ostrahy, evidence osob, vedeni dokumentace, tucetnictvi, vypocty plateb a
spravy energii, feSeni pohledavek a problému s neplatici, udrzba, servis, revize technickych a
technologickych zarizeni v dome, pojisténi...”

Staci? Kazdému je jasné, Ze na tohle pouhy vybor vétSiho SVJ v ¢ele s predsedou nestaci. Je
potfeba najmout provéfenou a spolehlivou spravni firmu. Na ni dohlizi a s ni Uzce spolupracuje
zvoleny statutarni organ daného SVJ.

Uz ted se vam déla mdlo i z pouhého dohlizeni, kdyz vétSiné z toho nerozumite? V fadé domu se
najdou lidé s pravnim, technickym nebo ekonomickym vzdélanim, ale po zkusenostech pfedchozich
,cinovnikd“ i kvuli vlastnimu pracovnimu vytizeni to nechtéji délat ,ani za zlaty prase®.

Zejmeéna pfi predstave, Ze i v pfipadé vykonu spravy smluvné externim spravcem nesou organy
SVJ za fadny vykon spravy odpovédnost civilni, trestnépravni i podle insolvenéniho zakona, a
této odpovédnosti se nemohou zprostit!

Kde vzit a nekrast?

Jak ale hledat spravného pfedsedu? Dosluhujici vybor ¢asto stoji pfed temnou hradbou miceni
slabé nadpolovi¢ni vétSiny vlastnikl na shromazdéni a na pfimy dotaz: ,,A co ty, FrantiSku, ty bys
to nedélal?“ dostane jedinou odpovéd ,,Ani omylem!* Neni divu, Ze se z problému SVJ bez
vedeni zrodil novy byznys profesionalniho predsedy.

Prvni spasny, ale nepriliS$ moudry napad je najmout si jako profesionalniho predsedu
stavajici spravni firmu. Pfed kumulaci téchto funkci varuje nejen zkuSeny odbornik z Ministerstva
pro mistni rozvoj, inzenyr Pavel Rakou$. Mnohem lepsi podle néj je, pokud na sebe dohlizeji dvé
nezavislé firmy, pokud mozno dozorované jesté poctivym a spolehlivym revizorem z fad vlastnik(
jednotek. Nezavisly revizor €i dohlizejici ¢len SVJ se znalosti oboru mize byt velkou pomoci.

V praxi bohuzel neni malo pfipadu, kdy se obé firmy domluvily, nebot byly propojené, i uzavrely
kartelovou dohodu, a nahnaly o nic se nestarajici vlastniky do nevyhodného uvéru. Na rekonstrukci
se bohaté pfizivily dalSi spratelené firmy a lidem v domé nezbylo nez splacet.

Priklad z praxe. Spravni firma sehnala ,cenové vyhodné“ radiatory. Teprve béhem prvni topné
sezony se Zzjistilo, Ze jde o typy s odliSnou konstrukci a jinym pfedpokladanym teplotnim spadem
nez ty predeslé. Topné médium dodavané teplarnou mélo jiné parametry, nez nova topna télesa
potfebovala, a tak lidé v krajnich bytech za nizkych venkovnich teplot za¢ali mit chladno.

Profi spravce problém dalSi dvé sezony svaloval na obyvatele téchto krajnich bytd, nez si ¢lenové
prosadili kontrolu rekonstrukce nezavislym energetickym specialistou. Jenze mezitim skoncila
zaruka. V tomto SVJ uz maji nového zkuSeného pfedsedu z vedlejSiho domu, kterého vSichni znaji
a véri mu. Bohuzel vSak musel zajistit nova spravna topna télesa. Ta stara zaplnila koCarkarnu a
nyni je nabizi se slevou, aby Skoda v SVJ nebyla tak velka.

Stejné tak se nedoporucuje opaény postup — svérit vykon spravce stejné firmé, ktera
,dodala“ profesionalniho predsedu. Argument ,sedime v jednom domé, tak si agendu snadno
predame® v digitalni dobé neobstoji.
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Vybirejte opatrné

Pokud nemate takove Stésti, ze se vas ujme solidni pfedseda sousedniho domu, nezbyva nez
vybrat nékterou z mnoha firem na trhu. Jako do kazdého byznysu se mezi slusné profi pfedsedy
téch neschopnych a vdehoschopnych se vypravéji hrizostrasné historky vrhajici stin na celou
profesi. A kdyzZ se podivate na neovéifena hodnoceni na webu, nékdy mate pocit, Zze se dotycna
firma projevuje jako Jekyll a Hyde. Aneb ,Jsou skvéli, vSechno feSi hned“ versus ,Konecné jsme se
jich zbavili a jsme v pohodé*.

U hodnoceni, které dotyéna firma uvadi pfimo na svém webu, upozoriiuje inZenyr Rakous
na nafizeni na ochranu spotfebitele platné od 6. 1. 2023. To v pfipadé kontroly COl umozriuje
trestni postih firmy uvadéjici vymyslené reference. Kazdy subjekt je povinen tfi roky od publikace
archivovat, od koho hodnoceni pfislo (v ramci GDPR kontakt na pisatele zverejnit nesmi).

Jinou kategorii jsou hodnoceni Google, u nichZ uz se rovnou piSe, Ze nejsou ovéfena. Mohou
tak slouzit jak k vylévani Zluci a konkurenénimu boji, tak k faleSnym projeviim nadseni. Nejlepsi, i
kdyz nejzdlouhavéjsi cestou ovérfeni kvality dané firmy je tedy prosté dotazovani pfimo na misté,
kde dotyCni pusobi. Nejlépe u jiného SVJ, jakou maji s danou firmou zkuSenost.

Nejlevnéjsi neznamena nejlepsi

Pavel Rakous doporucuje nékolik zakladnich véci, které je potfeba udélat, nez néjaké firmeé roli
profesionalniho pfedsedy svéfite. V prvni fadé idealné ve spolupraci s pravnikem provérte ve
svém SVJ prohlaseni viastnika a predevsim pak stanovy, zda praci externiho predsedy
vyhovuji. Zejména v téch starSich z doby pred rokem 2000 se pfimo ve stanovach takova
profesionalizace vylu€uje. Nékde se zase uvadi, ze pokud by k tomu mélo dojit, profesionalnim
pfedsedou mize byt pouze firma, ktera zaroven déla rozuctovani. Coz ovSem znamena konec
nezavislosti a jizZ zminéné mozné potize.

Dalsi dulezitou véci je dokonale formulovana prikazni smlouva s profesionalnim predsedou.
Zejména by nemél bez souhlasu shromazdéni vlastniki mit pravomoc pfijimat zadné financni
zavazky ani ménit smlouvy. Anebo by mély takové moznosti byt vyrazné omezeny finanénim
limitem, pfipadné podpis u vyznamnéjSich zavazkl podminit spolupodpisem ¢lent kontrolniho
vyboru. Dokonala formulace pfikazni smlouvy vyzaduje zkuSeného pravnika znalého problematiky.

Stejné tak byste neméli vybirat podle ceny. Pokud se k vam pfijde pfedstavit zajemce sypajici
paragrafy z rukavu a Sermujici nizkymi ¢astkami, nenechte se omamit. Mozna pfi prvni pfilezitosti
zZjistite (jestlize se samoziejmé zajimate!), ze profesionalni pfedseda vyhmatne jiny zdroj financi.
LZachrani vas pfed neschopnou spravni firmou nebo flakacem uklizeem a nasadi své smluvni
partnery...

Pokud nezasahne revizor ani nikdo z bdélych vlastnikt, najednou predsedovi a spol. platite
vice nez nejdrazsi nabidce na trhu. Je totiZ potfeba si uvédomit, Ze zajmem profesionalniho
predsedy vétSinou neni Setfeni penéz, které mate ve fondu oprav, ale vlastni zisk.

,DuleZita je i doba, jak dlouho je dana firma na trhu, lakavy web neni zarukou,“ varuje Pavel
Rakous. ,,Spravnou volbou byva firma, ktera ma dlouhodobé velké portfolio klientl. V dnesni
digitalni dobé dobré vykony a precizni praci muze samozfejmé vykazovat i zaCinajici firma mladych
nads$enych lidi nebo dokonce samostatny ¢lovék, technicky a pravné dobre vybaveny, ktery zatim
spravuje jen par domu. V pfipadé takové volby s malou ovéfitelnou zkuSenosti doporucéuji
neuzavirat hned na pocatku dlouhodobou smlouvu a postupovat podobné jako tfeba s najmem bytu
najemnikovi, kterého moc neznate. Nejprve na jednu sezonu, poté ,,.



§ Jak to vidi paragrafy

Kdo je zodpovédny za spravu domu?

Z platné pravni upravy plyne, Zze osobou odpovédnou za spravu domu je
spolecenstvi vlastnikd. Pokud jesté nevzniklo, je osobou odpovédnou za spravu
domu spravce. Prvni spravce pied vznikem spole€enstvi viastnikl jednotek jako
pravnické osoby je urCen v prohlaseni. Pfi volbé nového spravce se postupuje
podle § 1191 odst. 2. Spravce Ize odvolat pouze se souc¢asnym zvolenim nového
spravce. Tim je zajiSténo, aby pfi vzniku bytového spoluvlastnictvi az do doby
vzniku SVJ byla vZdy zajisténa sprava nemovité véci.

Pokud v souvislosti s prohlasenim jsou pfijimany stanovy a vznika SVJ, tak organy
SVJ musi byt ur€eny ve stanovach véetné konkretizace a podan navrh na zapis
statutarnich organa do vefejného rejstfiku. Ur€eni prvnich ¢lenu statutarniho
organu pfi zalozeni spoleCenstvi vlastnikl je zvlastnim zplsobem ustaveni
voleného organu. Tento zpusob ustaveni prvnich ¢lenl statutarniho organu
odpovida obecnému ustanoveni o zalozeni pravnické osoby zakladatelskym
pravnim jednanim podle § 123, podle néhoz se v zakladatelském pravnim jednani
takeé urci ,kdo jsou prvni Clenové statutarniho organu®.

Tim je zajiSténa existence statutarnich organu pfi vzniku SVJ. Tyto organy jsou
pak zodpovédné za vykon spravy v souladu se stanovami a rozhodnutimi
shromazdéni viastnika.

Sprava se fidi pravidly pro spravu domu, ktera jsou soucasti prohlaseni do doby,
nez vznikne SVJ, poté jsou soucasti stanov. Statutarni organy obvykle
nevykonavaji spravu osobné (neni to vSak vylouceno), ta je feSena v navaznosti
na kompetence jednotlivych organt SVJ.

Pokud statutarni organy nemohou €i nechtéji vykonavat spravu domu, rozhoduje o
uréeni osoby, ktera ma zajistovat nékteré Cinnosti spravy domu a pozemku, a jeji
zméné shromazdéni vlastniku jednotek, a to nadpoloviéni vétSinou hlasu vlastniku
pritomnych na shromazdeéni, vybere tak tzv. ,vykonného spravce®.

Pokud neni shromazdéni usnasenischopné, Ize svolat nahradni shromazdéni, kde
se rozhoduje za pfitomnosti vlastniki jednotek, ktefi maji alespor 40 % vSech
hlast, nadpoloviéni vétSinou hlasu pfitomnych vlastnikd. Moznost svolani
nahradniho shromazdéni vSak musi vyplyvat ze stanov.

| v pfipadé vykonu spravy smluvné externim spravcem, nesou organy SVJ
odpovédnost civilni, trestnépravni i podle insolvencniho zakona za fadny vykon
spravy timto spravcem. Této odpovédnosti se nemohou zprostit (viz § 159 Obc&Z, §
213 Ob¢Z, dale ustanoveni § 99 InsZ, a dale napf. § 206 trestniho zakona —
zpronevera, § 209 TZ — podvod, § 220 nebo § 221 TZ — poruSovani povinnosti pfi
sprave ciziho majetku, § 254 TZ — zkreslovani udaju o stavu hospodareni a jméni
atd.).

Nedomnivame se v zadném pfipadé, Zze SVJ jsou bezmocna. Je tfeba vyuzit
prisludna ustanoveni zakonu k vykonu svych prav, nebot civilni (nahrada Skody) i
trestnépravni odpovédnost (viz vySe) dopada i na vykonného spravce.
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