Problematika BD a SVJ v jednom domeé

V bytovém domé, ktery byl piivodné ve vilastnictvi BD (druzstvo jej koupilo od ministerstva obrany
za finanéni Uc€asti svych ¢lenll) zajistovalo pavodné toto druZstvo ukoly vlastnika budovy spolu s Ukoly
pronajimatele ve vztahu ke svym ¢lendm-najemcutm, popfipadé i k dalSim najemcim, ktefi nebyli ¢leny BD.

Poté, co BD prevedlo alespon dva byty do vlastnictvi svych élent, vzniklo v domé SVJ, jako
pravnicka osoba. Tim vznikla koexistence BD a SVJ, jako dvou samostatnych pravnickych osob, v
témze dome.

Jakmile na prvni schlizi shromazdéni vlastnikl jednotek (kterou je povinno svolat BD jako plvodni
vlastnik budovy a zaijistit jeji pfipravu) doSlo ke zvoleni statutarniho organu SVJ (vyboru), pfesla veskera
sprava domu a pozemku podle NOZ (dfive ZoVB) na SVJ, jakozto pravnickou osobu vzniklou za ucelem
zajistovani této spravy zplsobem a v rozsahu stanoveném zakonem.

Tim se zcela méni napln ¢innosti (Ci prfedmét ¢innosti) BD. Budova jiz neni ve vlastnictvi BD, zménila
se na dim s jednotkami ve vlastnictvi. Druzstvo prestava zajiStovat ukoly vlastnika budovy spojené se
spravou, provozem, udrzbou, opravami, apod.

Tyto Cinnosti pfechazi ze zakona na SVJ a jeho organy, které spravu spoleénych &asti domu a
pozemku (zkracené oznacovanou jako sprava domu) zajiStuje zplsobem a v rozsahu stanoveném v zakoné,
vCetné zajistovani dodavek sluzeb, dosud zajistovanych druzstvem.

Kazda z obou pravnickych osob hospodafi samostatné, ma samostatny bankovni ucet, vede
své vlastni ucetnictvi.

Nastala situace, kterou |ze ramcové charakterizovat takto:
1. Z hlediska BD a SVJ v témze domé:

1.1. Do doby, dokud ma BD ve vlastnictvi nékteré jednotky (byty ¢i nebytové prostory, které nebyly
dosud prevedeny), je toto BD ¢lenem SVJ a ma prava a povinnosti jako kterykoliv jiny viastnik jednotky, s
tim, Ze velikost jeho podilu na spole¢nych ¢astech domu je tvofena souétem podill pfipadajicich na jednotlivé
jednotky v jeho vlastnictvi. Tomu odpovida také velikost hlasu BD pfi hlasovani na shromazdéni a velikost
podilu na pfispévcich na spravu domu a pozemku, které plati BD ve prospéch SVJ.

Clenem SVJ je pouze BD, nikoliv élenové BD, ktefi jsou dosud najemci druzstevnich bytl
(zatimco ¢lenové BD, jimz byly pfevedeny byty do vlastnictvi, a nadale zUstali ¢leny BD, se stali rovnéz ¢leny
SVJ). Na shromazdéni vlastnik(l zastupuje BD, jako ¢lena SVJ, jeho statutarni organ, €i statutarnim organem
zmocnénd osoba.

BD tedy vystupuje v tomto smyslu ve dvaoji roli, a to
- jednak vié€i SVJ, jako vlastnik jednotek s pravy a povinnostmi ¢lena SVJ podle zakona a stanov SVJ,
- jednak vuci svym ¢lenim-najemcim dosud neprevedenych jednotek (pfipadné vaci najemcim, ktefi
nejsou Cleny BD), jako pronajimatel s pravy a povinnostmi pronajimatele podle ZOK, NOZ a stanov druZstva.

1.2. Z toho pak vyplyva, ze BD

- jako vlastnik jednotek plati na ucet SVJ (za vSechny dosud nepfevedené jednotky, které ma ve
vlastnictvi) pfispévky na spravu domu a pozemku ve vysi vypoétené na zakladé uhrnné vySe
schvalované usnesenim shromazdéni (pficemz vysi placenou jednotlivymi vlastniky jim sdéluje vybor SVJ,
pokud vySe plateb jednotlivych vlastniki neplyne pfimo z usneseni shromazdéni). Dale plati zalohy
na uhradu cen sluzeb (a poté pfipadné nedoplatky z vyuctovani zaloh).

- jako pronajimatel téchto jednotek vybira od clenG-najemcu (resp. také od najemcl, ktefi nejsou &leny
BD) najemné (platby do ,fondu oprav® €i jinak podle stanov zvané platby), jejichZ vySi uréuje k tomu pfislusny
organ druzstva (bud podle stanov, nebo podle usneseni Clenské schize druzstva); vybira také zalohy na
uhradu cen sluzeb od najemcu a provadi vyuctovani cen sluzeb ve vztahu k témto najemcim.

Platby prispévkd na spravu domu (véetné urceni jejich vySe pro jednotlivé vlastniky jednotek podle
zakona) a uhrady cen sluzeb, které plati BD (jako vlastnik jednotek) na uéet SVJ, nemaji z pravniho
hlediska nic spoleéného s platbami najemného (a s urCenim vySe najemného pro jednotlivé najemce
prisluSnym organem druzstva), které plati jednotlivi ndjemci (at ¢lenové Ci neclenové BD) na ucet BD.
(Druzstvo vSak dba na to, aby platby, které ziskava od najemcu, nebyly niz§i nez platby, které je povinno platit
na ucet SVJ).



1.3. Dale za této situace plati, ze
- SVJ zajist'uje spravu, opravy, udrzbu apod. a hradi naklady s tim spojené, pouze pokud jde o
spoleéné casti domu a pozemek ve spoluvlastnictvi viastniki jednotek a vybira od vlastnikd jednotek
platby prispévkl na spravu domu a pozemku a platby na Ghradu cen sluzeb, zatimco
- BD jiz nezajist'uje spravu, opravy a udrzbu spoleénych éasti domu a pozemku, nybrz pouze spravu,
opravy a udrzbu v jednotlivych jednotkach (v bytech i nebytovych prostotach, které jsou vymezeny jako
jednotky) a hradi naklady s tim spojené, vyjma toho, co je povinen podle stanov BD zajiStovat na své naklady
sam najemce jako drobnou udrzbu a opravy v byté.
- BD (a také najemci) musi pfi spravé (opravach, udrzbé, apod.) bytu ¢i nebytovych prostorti ve svém
vlastnictvi dodrzovat prava a povinnosti vlastnikl jednotek podle zakona a stanov SVJ, a pfedevSim nesmi
bez pfislusného souhlasu shromazdéni zasahovat pfi opravach, udrzbé & modernizace uvnitf jednotek do
spole¢nych ¢asti domu, vymezenych zakonem o vlastnictvi bytd a prohlasenim.

Na shora uvedeném nic neméni ani pfipadna skuteénost, Zze BD na zakladé smlouvy (mandatni
€i prikazni) vykonava pro SVJ nékteré ¢innosti spravy domu a pozemku zplisobem a v rozsahu ve
smlouvé uvedeném. Rozhodovani v zalezitostech spravy domu a pozemku ani v tomto pfipadé nepfislusi
organum BD, nybrz vyluéné organim SVJ.

Dale na shora uvedeném nic neméni ani to, ze napi. bylo BD (jako vlastnik dosud nepfevedenych
jednotek, popf. i jen jedné nepfevedené jednotky) zvoleno povérenym vlastnikem, tedy statutarnim
organem SVJ (vykon této funkce pak zajistuje statutarni organ BD). V takovém pfipadé musi BD jako
statutarni organ fadné svolavat shromazdéni k rozhodovani o zalezitostech, které spadaji do jeho pusobnosti,
a nelze tato rozhodnuti napf. nahrazovat usnesenim ¢lenské schiize BD.

1.4. BD je ¢lenem SVJ do doby, dokud ma ve vlastnictvi alespon jednu jednotku. Pokud jiz
nebude viastnikem zadné jednotky, zanikne Elenstvi BD v SVJ (nemusi v8ak nutné dojit ke zruSeni
smlouvy pfikazni ¢ mandatni, na jejimz zakladé zajiStuje BD nékteré Cinnosti spravy domu a pozemku pro
SVJ - to je zalezitosti obou smluvnich stran, zda jsou davody pro pokra¢ovani tohoto smluvniho vztahu ¢i pro
jeho ukoncéeni zplisobem podle ustanoveni smlouvy a pfislusnych pravnich pfedpist upravujicich tyto smluvni
vztahy).

V té souvislosti je otazkou, zda BD zanikne, nema-li jiz ve vlastnictvi Zzadnou jednotku, ¢i jak ma
byt postupovano. Tyto zalezitosti se fesi podle ZOK a plati, Zze druzstvo nezanikne ,,automaticky*.

O jeho zruSeni s naslednou likvidaci musi byt rozhodovano vyluéné podle ZOK. V prvé fadé pro
existenci druzstva je nezbytné, aby mélo alespon 3 €leny (nejsou-li jeho Cleny alespori dvé pravnické osoby).
Dale, druzstvo resp. jeho €lenové na Clenské schiizi sami zvazi, zda je uCelna dalSi existence BD. Jestlize je
dlivod pro dal$i existenci BD a ma alespori 3 ¢leny, mize BD nadale existovat vedle SVJ, protoze zakon tomu
nebrani.

VétSinou takova situace v8ak nastava v pfipadech, kdy BD ma ve vlastnictvi nebytovou jednotku (napf.
provozovnu restaurace, prodejny, lukrativni skladovy prostor, apod., o némz bylo rozhodnuto, Ze nebude
prozatim pfeveden do spoluvlastnictvi ¢lend BD), vlastnici jednotek nadale zUstali ¢leny BD a druzstvo jako
vlastnik této jednotky plni ulohu pronajimatele jednotky a spravuje ji, pfi€emz o téchto vnitfnich zaleZitostech
BD rozhoduji organy BD, pfedevsim pak ¢lenové druzstva na ¢lenské schizi.

Neni-li divod k dalSi existenci BD, musi byt nejdfive postupem podle ZOK rozhodnuto usnesenim
Clenské schlze (za ucasti notafe) o zruSeni druzstva s naslednou likvidaci a ustanoven likvidator (&i vice
likvidator(l), poté se provadi likvidace a po jejim skonceni dojde k navrhu na vymaz druzstva z obchodniho
rejstfiku; druZstvo pak zanikne vymazem z obchodniho rejstfiku (¢imz zanikne také &lenstvi v druzstvu).

2. Z hlediska ¢lenstvi v BD a plateb spojenych s bydlenim:

2.1. Clenstvi v BD nezanika ,automaticky“ tim, ze je élenovi preveden byt (jednotka) do
vlastnictvi.

Pokud ti ¢lenové BD, kterym byly pfevedeny byty (jednotky) do vlastnictvi, zastali i nadale €leny
BD, jsou soubézné jak ¢leny BD, tak éleny SVJ, avSak toto €lenstvi nema z pravniho hlediska vzajemné
nic spoleé¢ného.

V BD nastane v takovém pfipadé situace ,,dvojiho €lenstvi“ v tom smyslu, Ze

- c¢lenové-najemci (neprevedenych jednotek) jsou €leny druzstva, nikoliv vsak ¢leny SVJ (tim je BD jako
pravnicka osoba), zatimco

- ¢€lenové-vlastnici jednotek, ktefi zlistali cleny BD, jsou jednak stale ¢leny BD, jednak éleny SVJ jako
vlastnici jednotek. Tito ¢lenové maji prava a povinnosti ¢leni BD (podle ZOK a stanov BD) a sou¢asné prava a
povinnosti ¢lent SVJ-vlastnikd jednotek (podle NOZ a stanov SVJ).



Vzajemné vSak nemaji tato prava a povinnosti (¢lena BD a ¢lena SVJ) pravné nic spole¢ného;

- c¢lenové BD-vlastnici vykonavaji prava a plni své povinnosti vlastnik( jednotek a ¢leni SVJ vaéi SVJ
(maji pravo hlasovat na shromazdéni, maji povinnost platit SVJ pfispévky na spravu domu a pozemku a
Uhrady cen sluzeb podle rozhodnuti k tomu pfislusnych organti SVJ, jednaji a rozhoduji o zalezitostech spravy
domu a pozemku a ¢€innosti SVJ s velikosti hlasu stanovenou podle zakona na shromazdéni viastnik( podle
z&kona a stanov SVJ, a déle

- jako ¢lenové BD zcela samostatné jednaji a hlasuji na ¢lenské schizi BD v zalezitostech éinnosti
tohoto druzstva (zpravidla ma kazdy ¢len jeden hlas, neurci-li stanovy BD jinak) podle ZOK a stanov BD.
Pokud se ¢lenska schize BD napt. hodla zabyvat nékterymi problémy v SVJ, pak Ize jediné napf. navrhovat ¢i
doporucovat pfipadny spoleény postup vlastnik( jednotek-Elend SVJ (jsoucich soucasné ¢leny BD) na
shromazdéni SVJ, nelze vSak v zadném pfipadé spolecny postup témto ¢lenim BD, jako vlastnikim jednotek
a ¢lenim SVJ, ukladat.

3. Z hlediska rozhodovani na ¢lenské schiizi BD a na shromazdéni vlastnikti v SVJ:

- neni mozné nahrazovat schlizi shromazdéni élenskou schtizi BD, a to ani v pfipadé, Ze by vSichni
vlastnici jednotek nadale byli ¢leny BD,

- neni mozné svolavat spole¢né jednani ¢lenské schiize BD a shromazdéni SVJ, protoZe jde o zcela
rozdilné organy zcela rozdilnych pravnickych osob; také pro svolavani, jednani a usnaseni plati zcela odliSné
zakony a stanovy,

- na c¢lenské schizi BD nelze jiz rozhodovat o zalezitostech spravy domu a pozemku, o platbach
prispévkl, apod., protoze toto rozhodovani pfislusi vyluéné organim SVJ, pfedev§im shromazdéni vlastniki
jednotek, jako nejvys§imu organu SVJ, a naopak

- na shromazdéni vlastnikli nelze rozhodovat o zalezitostech tykajicich se ¢innosti BD ¢i zaleZitosti
tykajicich se vlastnik(l jednotek jako ¢leni BD ani v pfipadé, Ze by vSichni ¢lenové SVJ byli soucasné ¢leny
BD.

Je sice mozné, aby se ¢lenska schiize BD a shromazdéni vilastnik(i jednotek v témze domé
konalo v tentyz den, avSak pfi védomi, ze jde o dva zcela rozdilné nejvyssi organy dvou zcela
rozdilnych pravnickych osob.

Také zpusob svolavani se v pripadé clenské schlize BD fidi stanovami BD, zatimco zplisob
svolavani shromazdéni se fidi stanovami SVJ.

| v pfipadé, ze by napi. BD bylo zvoleno statutarnim organem SVJ (povéfenym vlastnikem SVJ),
pak musi predstavenstvo BD postupovat zcela rozdilné v pripadé, kdy svolava, jako statutarni organ
druzstva, ¢lenskou schtizi BD a zcela rozdilné v pfipadé, kdy za BD ve funkci statutarniho organu SVJ,
svolava shromazdéni vlastnikii jednotek (jako nejvyssi organ SVJ).



