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Od nového rokieka spoléenstvi vlastnik jednotek mnoho zajimavych novinek. &my se dotknou i jeho
organi. Struktura orgah zastane zachovana,ami se vSak jejich ysobnost, jakoz i Zjsob rozhodovani a
jednani. Ponechava se na uvazeni SVJ, jaky okrah ss nize statélenem voleného organufipemz
vyznamny posun oproti stavajici Upége mozno zaznamenat i v odgowosti¢leni volenych orgad.

Spoleenstvi vlastniik jednotek (SVJ) je pravnickou osobou. Novycalsky zakonik (NOZ) rozliSujeit
typy pravnickych osob - korporace, fundace a UusBd je pravnickou osobou korporého typu, stejé
jako obchodni korporace (mezi které &mdi spolénost s rdenim omezenym, akciova spabest,
komanditni spolénost, véejna obchodni spataost a druzstvo) a spolek. Svou povahou je SVJZméno
za svého druhu spolek.

Kde hledat apravu organi SVJ

Uprava orgaf SVJ je v NOZ oproti té stavajici velmi stroha.dzsahu, v jakém NOZ neobsahuje zvlastni
Upravu orgafh SVJ a v jakém nejsou upraveny stanovami SVJ, jeanpostaveni agsobnost jeho orgdin
jakoz i prav a povinnosti jehdeni dale hledat v obecné Upgaw pravnickych osobach a na ni navazujici
Upraw korporaci. Subsidiatnse na organy SVJ bude vztahovat i Uprava spolkimas ustanoveni o
shromazdni delegat, diléich ¢lenskych schzi a o ndhradnilenské sctizi. Tim ovSem vyet nekowi!

NOZ na rozdil od dosavadni pravni Upravy vychazicada odliSné koncepce pravnickych osob. Podje ni
pravnicka osoba, tedy i SVJ, @iy, organizovany Utvar, ktery neni nadan svépratings neni zfisobily
samostaté pravre jednat, a proto musi byastoupersvym statutarnim organem. Doposudgm statutarni
organ jednajmeénempravnické osoby, tj. fimo vytvéel jeji vili, nezastupoval ji. No¥ bude statutarni
organ coby zastupce vlastnim jednam nahrazouttpvavnické osoby. Na jednani statutarniho organu
(veetre statutarniho organu SVJ) se tak budoutid&pvztahovat i pravidla o zastoupeni obsazena v NOZ,
ktera se doposud na statutarni orgaiyec neaplikovala. Zakonodarce tedy teik ktai ve wtSiné pripadi
tvoii ¢leny SVJ, v zadnémijpad nic neulellil. Pomocnou ruku, kterou SVJ doposudian alespé

v podol& vzorovych stanov vydanych iizaenim viady (a v nich obsazené vzorové Gprakgari SVJ),
NOZ navic s @innosti k 1. 1. 2014 rusi.

Struktura organi

Pokud jde o strukturu orgar§VJ, nepinasSi NOZ krong drobné terminologické zény Zadné novinky. SVJ
je stejrgé jako podle dosavadni pravni Upravy postaveno mal ghovinnych organech. NejvySSim organem
SVJ nadale istava shromazai, které tvei vSichni vlastnici jednotek. Vykonnym organem spehstvi je
statutarni organ. Statutarni organ bude podkgenir stanov bdi kolektivni, nebo o jednontlenu.
Kolektivnim statutdrnim orgdnem je vybor a jeéleanym statutarnim organem jéepdseda spotenstvi
vlastniki. Sowasny zakon tuto osobu oztge za povreného vlastnika. V tomto sinu tedy dochazi k oné
zminované terminologické zéng.

SVJ se nekladou meze atii prizovani dalSich (dobrovolnych) organréenych stanovami. NOZ tak oviem
¢ini za podminky, Zestnto dalSim orgaim nebude sifena misobnost, ktera je vyhrazena pro shrontakgd
¢i statutérni organ. Fakultativnimi orgadny mohou bggiiklad kontrolni¢i rozhodi komise s fisobnosti
vymezenou Vv pravni upraspolku, ale i jiné organy, které SVildi stanovami.



Clenstvi v organu

NOZ rozliSuje mez&lenstvim v organu alenstvim ve voleném organu. Totélehi je dilezité zejména pro
posouzeni odpadnosti za vykon funkce ve voleném orga@ilenstvim v organu se wipad SVJ rozumi
¢lenstvi v nejvySSim organu SVJ, tedy shrondaid které je stejh jako doposud neroztné spjato

s vlastnictvim jednotky. Ke vznik&lenstvi totiz automaticky dochazi nabytim vlastéic prava
k jednotce, ficemz zanikem vlastnického prava k jednottanstvi automaticky zanik&lenstvi v SVJ, a
potazmo v jeho nejvySSim organu, rigra vzniknout jinym zfisobem.

Clenstvim ve voleném organu se pakiippdt SVJ rozumiclenstvi ve statutnimi organu, pépack v
dalSich organechiizenych stanovami. Zygobilym ¢lenem voleného organu SVJage byt dle NOZ ten,
kdo je plré svépravny a je bezuhonny ve smyslu Zivhostenskélkona. NOZ satasré nevyliuje, tak
jako to doposudinily vzorové stanovy SVJ, abjlenem statutarniho organu byla i jind osoba, nagtrik
jednotky, nebo dokonce pravnickd osoba. Zastupoavéapravnické osoby cobylena voleného organu
vSak musi byt row¥ svépravny a bezuhonny. DalSi podminky pak mohéi stanovy (napy vyloweni
zpasobilosti utité osoby k vykonu volené funkce wsledku jejiho Upadku apod.).

Pokud byl¢lenem zvolen ten, kdo k tomu neni podle z&konesabpily, bude se na jeho volbu nahliZet tak,
jako by se nestala. Pokuiteén voleného organu ztrati igobilost bytélenem voleného organu az po svém
zvoleni do funkce, pak jeho funkce zanika. Zanikkize je takovytlen voleného organu povinen oznamit
SVJ bez zbyteného odkladu. Pokuglen voleného organu ze své funkce odstoupi prohiasdoslym SVJ,
zanika jeho funkce uplynutim dvouwgiai od dojiti prohlaseni.

Odpovédnostélena organu

Clen voleného organu je povinen vykonavat svou fuiske&i radného hospodé. NOZ v tomto ohledu

konkrétré stanovi, Ze kazdy, kdafipne funkci ¢lena voleného organu, zavazuje se, Ze ji bude \4kan

»S nezbytnou loajalitou i s pibnymi znalostmi a gévosti“. PoruSeni povinnosti loajality bude v prax
typicky predstavovat situace, kdyen voleného organu ziska na ukor SVJ vlastni gedspCo se rozumi

pottebnymi znalostmi a @évosti NOZ nestanovi. Jisté voditko vtomto ohled§ak nabizi zakon o
obchodnich korporacich (byse na SVJ nevztahuje), ktery stanovi, Ze jednatielnymi znalostmi a

peclivosti ten, kdo mohl v dobré #d predpokladat, Ze jednal informovaa v obhajitelném zajmu pravnickée
osoby.

NOZ souasré reaguje i n&astou situaci, kdydjaka osoba fijjme funkci nebo v ni setrvava igs ¥domi
toho, Ze na ni dleiodové zpravy svymi znalostmi nebo z jinycivddi nest&i. NOZ pro tyto gipady
zavadi vyvratitelnou pravni dorémku o poruSeni @@ radného hospod@ ze strany této osoby se vSemi
z toho vyplyvajicimi dsledky, zejména povinnosti k nahéggkody. NOZ tedy klade na osoby vykonavajici
funkci ¢lena voleného organu (typicky statutarniho orggm’. funkci revizori ¢lena kontrolni komise)
mnohem ¥tSi naroky, nez takinila dosavadni pravni Uprava. Odgdnostéleni statutarniho organu se
totiz dle vzorovych stanov SVJ dopostiitiila ustanovenimi afanského z&koniku a ¢ fddného
hospodée coby institut obchodniho prava se na jéleny nevztahovala.

Detailni rozbor obou povinnych org&isVJ, tj. statutarnino orgadnu a shromsidbude obsahem dalSich
dvou dili serialu.



