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Co se starymi SVJ od pistiho roku?
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S Uderem Noveho roku nabudeinhnosti novy obansky zakonik, ktery obsahuje i Upravu spefestvi
vliastniki jednotek. Vice nez 53 tisiédhto spoléenstvi existujicich \Ceské republice by se takéh
zabyvat otadzkou, co to pr@& bude znamenat.

Na nejizrejSich portalech zabyvajicich se problematikou sfsistvi vliastnik jednotek (,SVJ“) se mnozi
tu mért tu vice zavaglici informace a diskuse o tom, zda novyatsky zakonik (,NOZ") bude dopadat i
na SVJ vznikla fed nabytim jehodinnosti, a pokud ano, co to pré bude znamenat.

Co fikaji prechodna ustanoveni?

Materii SVJ v sodasnosti upravuje zakon o vlastnictvi dpyktery dne 1. 1. 2014 pozbudéinnosti. Na
jeho mist bude SVJ upravovat NOZ. Na otazku, co se stasgas@jicimi SVJ po nabytiiinnosti NOZ, je
nutno hledat odpad® v jeho gechodnych ustanovenich. Dle 8 3041 odst. 1 NOZ réenp povaha
pravnickych osob upravenych timto zakonem bkidié ustanovenimi NOZ ode dne nabyti jeRnaosti.

Mezi pravnické osoby upravené NOZisdi i SVJ, jehoz pravni pafry se tak od lednaiftiho roku budou
fidit praw timto zakonem. A to nejerédh SVJ, kter4 budou vznikat podle nové pravni Oprale i

stavajicich, vzniklych podle zdkona o vlastnictyfih byt je v tomto ohledu mozno zaznamenat i aya
nazor.

Podle tohoto nadzoru ustanoveni § 3041 odst. 1 N®Zowasnd SVJ nedopada, nélstanovi, Ze se uplatni

u pravnickych osob upravenych NOZ. Ztéto textadeclpodného ustanoveni je pak dovozovano, Ze
souwasna SVJ do takto vymezené skupiny pravnickych ospati, neba jsou upravena pouze zakonem o
vlastnictvi byfi. Tento nazor je nutno odmitnout, a to jak z hlealisystematického fazeni daného
ustanoveni, tak smyslu, které toto ustanoveni fedbystematicky je dané ustanovenfazano mezi
prechodnd ustanoveni, jejichZelem je obechUprava vztahu nového pravnihtegpisu k dosavadni pravni
Upra¥ a k pravnim vztalm podle ni vzniklym. Z hlediska smyslu se dlévadové zpravy jedna o
ustanoveni, jez ma sledovat obecnou zasadu, ptefié kova zakonna Uprava osobniho statusu dopada od
dne &innosti nového zakona i na pravni posndosud trvajici. Nova zakonna Uprava SVJ tak iafsadat

i na jiz existujici SVJ.

Lhita na prizpiasobeni se NOZ

Prechodna ustanoveni NOZ dale vyzaduiji, aby existyjiavnické osoby do 3 let ode dne nabyti jeho
acinnosti uvedly své zakladatelské dokumenty do shula NOZ a dorily je piislusnému rejstku.

V piipact SVJ se bude jednat @ipptisobeni stanov nové pravni Uptawzhledem k tomu, Ze se okruh
povinnych nalezitosti stanov oproti dneSnimu sfaadstatg rozSiuje, budou prakticky vSechna SVJ muset
své stanovy uZjsobit a dordit je krajskému soudu, ktery vede réjstspol&enstvi vlastnil« jednotek. Do

té doby veSkera ustanoveni stanov, kterd budou rodab donucujicim ustanovenim NOZ, pozbudou
zavaznosti dnem nabyti jehoidnosti.

Lze p'edpokladat, ZediSina SVJ bude s Upravou svych stanov spiSe of@dak teba gipomenout sankce,
které NOZ za poruSeni této povinnosti stanovi. &Z bude soud opra¢n vyzvat liknava SVJ k naprav
a ve vyz¥¢ stanovit dodataou giméienou lhitu ke splgni této povinnosti. Po jejim marném uplynuti
muze soud teoreticky SVJ na navrh organéejre@ moci nebo osoby, kterd na tom kv pravni zajem,
zruSit a nédit jeji likvidaci. Teoreticky proto, Ze wth SVJ, kterd vznikaji povirrze zakona, nebude tato



moznost z povahy &ci pripadat v Gvahu, pokud v dampadet jednotek neklesne na méémez t.
Pragmatiit¢jSi tak bude spiSe ukladanitadkovych pokut ze strany soudu, a to az do vySeDDOOKE.

Co se vzorovymi stanovami

Zajimava otdzka vyvstava ¥ipadt stavajicich SVJ, kterd doposud figa vlastni stanovy, a proto se
jejich pravni pondry tidi na zaklad zakona o vlastnictvi bitvzorovymi stanovami vydanymi fiaenim
vlady. NOZ totiz tyto vzorové stanovy sianosti od 1. 1. 2014 ruSi a s vydanim novych ni@o
Vzhledem k tomu, Ze by se tato SVJ ocitla dne R0IL4 ve vakuu, fjala Expertni skupina Komise pro
aplikaci noveé civilni legislativy id Ministerstvu spravedinosti dne 7. 6. 2013 vykhaglgtanovisko k tomuto
problému.

Podle tohoto stanoviskaihe SVJ i po nabytidinnosti NOZ nadale vychazet ze vzorovych standadyiz
bude tento pravniipdpis nabytim &innosti NOZ zruSen. SVJ vznikla po nabytinnosti NOZ vSak budou
muset mit stanovy vlastni, neb8VJ se zaklada pr&schvalenim stanov

Ovérte si svij ndzev

SVJ bude i podle nové pravni Upravy povaZzovanorasnickou osobu. Nazev této pravnické osoby bude
muset vedle ozrgani domu, pro ktery spalenstvi vzniklo, no¥ obsahovat i slova ,spalenstvi vliastnik®.
Soutasny zékon fitom vyZaduje pouze slovo jediné, a to ,spelestvi“. Rada stavajicich spalenstvi
proto danou podminku nebudergplat a bude tak nucena vdil& dvou let (lhita je o rok kratSi oproti {it¢

pro pizpasobeni stanov nové pravni Upgawed nabyti dinnosti NOZ swj nazev doplnit a z&nu zapsat do
prislusného rejgiku spol€enstvi viastnil jednotek.

Ackoli Ize mit o divodnosti této zrny zn&né pochybnosti, jedna se o zakonnou povinnostoltir feba
respektovat. Jedinou vyjimku budotefdstavovat tlezité divody, zejména uzivala-li pravnicka osobdjsv
nazev dlouhodab a je-li pro ni tak piznany, Ze jeho zasnitelnost nebo klamavost nelze rozumn
predpokladat.



