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p ř í r u č k a
ke vzniku právnických osob – společenství vlastníků jednotek
Úvodem
Zákon č. 72/1994 Sb., o vlastnictví bytů ve znění pozdějších předpisů (dále jen „zákon“) upravuje spoluvlastnictví budovy, u něhož spoluvlastník budovy je vlastníkem bytu nebo nebytového prostoru jako prostorově vymezené části budovy a zároveň podílovým spoluvlastníkem společných částí budovy. Dále upravuje vznik spoluvlastnictví budovy, práva a povinnosti vlastníků bytů a nebytových prostorů, jejich vzájemné vztahy, spoluvlastnictví společných částí budovy a některá práva a povinnosti stavebníků při výstavbě bytů a nebytových prostorů v budově ve spoluvlastnictví podle tohoto zákona.
Novelou zákona o vlastnictví bytů pod č. 103/2000 Sb. bylo poprvé upraveno společenství vlastníků jednotek (dále jen „společenství“) jako právnická osoba sui generis (svého druhu).
Právě jste obdrželi oznámení původního vlastníka o vzniku právnické osoby ve Vašem domě.
Úkolem této příručky je seznámit Vás s právními, ekonomickými a technickými postupy, které jsou se vznikem společenství a plněním jeho předmětu činnosti spjaty a tímto návodem Vám pomoci při jejich realizaci.
Vznik společenství
Družstvo je původním vlastníkem budovy a správcem, proto společenství vzniká prvním dnem kalendářního měsíce následujícího po měsíci, v němž budou družstvu doručeny listiny dokládající, že spoluvlastnický podíl na společných částech domu se snížil na méně než jednu čtvrtinu. 
Společenství vzniká ze zákona, nezávisle na vůli vlastníků jednotek, proto ji nezakládají, nýbrž jsou povinni naplnit jej obsahem, tj. přijmout stanovy a zvolit zákonem předepsané orgány. 
Společenství je právnickou osobou ve smyslu § 18 odst. 2 písm. d) občanského zákoníku, která je způsobilá vykonávat práva a zavazovat se pouze ve věcech spojených se správou, provozem a opravami společných částí domu. Z toho vyplývá, že právní subjektivita společenství je omezená a všechny vztahy zákonem neupravené se řídí občanským zákoníkem.
Povinnosti původního vlastníka a správce: 
· oznámit vlastníkům vznik společenství – právnické osoby, což provádí prostřednictvím stávajícího výboru samosprávy, resp. společenství,
· otevřít účetní knihy společenství.
Konstituce společenství
Konstitucí společenství nazýváme provedení úkonů, jejichž výsledkem je zápis společenství do rejstříku společenství, který vede Městský soud v Praze, pracoviště Slezská 9, Praha 2.
Nejvyšším orgánem společenství je shromáždění vlastníků jednotek (dále jen „shromáždění“). Shromáždění na první schůzi schvaluje stanovy společenství (dále jen „stanovy“) a volí orgány společenství.
Volené orgány společenství jsou:

a) výbor společenství (dále jen „výbor“) nebo ten vlastník jednotek, kterého v případě, že není zvolen výbor, shromáždění pověří výkonem funkce výboru (dále jen „pověřený vlastník“),
b) další orgány podle stanov společenství.

První schůze shromáždění se může konat jen za účasti notáře, který o jejím průběhu, volbě a složení orgánů společenství a schvalování stanov pořídí notářský zápis.
První schůzi shromáždění svolává původní vlastník – družstvo, které plní dle ust. § 9 odst. 10 zákona funkci orgánů společenství až do doby, než budou orgány společenství zvoleny. Do doby schválení stanov řídí se právní poměry společenství nařízením vlády č. 371/2004 Sb. v platném znění, kterým se vydávají vzorové stanovy společenství.
Na základě notářského zápisu a první schůze zvoleného orgánu společenství (výbor nebo pověřený vlastník) podává tento statutární orgán návrh na zápis společenství do rejstříku společenství.
Povinnost původního vlastníka:
· svolat první schůzi shromáždění.
Příprava a provedení konstituce 

Přípravu a provedení konstituce obstarává družstvo prostřednictvím advokátní kanceláře JUDr. Zuzany Hrabětové. 
Spolupráce se společenstvím spočívá v následujícím postupu:
· každý člen společenství obdrží návrh stanov s průvodním dopisem,

· přílohou návrhu stanov je formulář k písemným připomínkám a úpravám a k návrhům na členy volených orgánů společenství, vzor plné moci k zastupování na první schůzi,
· na základě připomínek a návrhů bude upraven původní návrh stanov a vytvořena kandidátní listina volených orgánů,
· upravený návrh stanov a kandidátní listina se projednává na shromáždění k přípravě první schůze, toto shromáždění svolá původní vlastník spolu se stávajícím výborem. Úkolem přípravného shromáždění je přijmout konečné znění stanov na základě odborného výkladů k zákonu a dále schválení kandidátů na členy volených orgánů společenství,
· v dohodnutém termínu svolá původní vlastník první schůzi a zajistí přítomnost notáře a řízení schůze,
· na základě notářského zápisu je vypracován návrh na zápis společenství do rejstříku včetně všech listinných náležitostí,

· podání návrhu na zápis Městskému soudu v Praze.
Výše odměny advokátce a notáři je stanovena podle provedených odborných úkonů, např. zpracování stanov, účast na shromážděních, příprava presenčních listin dle aktuálního výpisu z katastru nemovitostí, vypracování podkladů a návrhu do rejstříku, ověřování podpisů, vyhotovení příslušného počtu notářských osvědčení, podání návrhu na soud. Náklady vzniklé v souvislosti s konstitucí jsou nákladem společenství a hradí se mimo odměnu správci na základě advokátkou a notářem vystavených účetních dokladů.
Postupy po zápisu společenství
Organizačně právní:
· MěS posílá na adresu společenství výpis z rejstříku společenství, popř. usnesení soudu o zápisu,
· výpis je doklad společenství o přiděleném IČ a o osobách oprávněných za společenství jednat (výbor nebo pověřený vlastník),
· k písemným právním úkonům se vždy přikládá aktuální výpis z rejstříku, resp. jeho kopie,
· originál výpisu z rejstříku si můžete vyzvednout na adrese Slezská 9, Praha 2, vchod z boku soudní budovy. Pokud o výpis žádá člen výboru nebo pověřený vlastník, neplatí se poplatek.
Povinnost výboru nebo pověřeného vlastníka:
· předložit výpis správci k vyhotovení kopií,

· zřídit, resp. založit samostatný bankovní účet společenství.

Povinnost správce:
· předložit návrh mandátní smlouvy o zajišťování správy společných částí domu (dále jen „správcovská smlouva“).
Ekonomické:
Postup při založení účtu: 
· vzhledem k tomu, že družstvo jako správce vede účet u ČSOB a.s., je pro společenství praktické a levnější zřízení účtu u stejného peněžního ústavu,
· správce zakládá po dohodě s výborem bankovní účet společenství včetně smlouvy o elektronickém bankovnictví prostřednictvím firemního bankéře,
· smlouvy jsou předkládány k podpisu přímo v prostorách správce.
Zprovoznění účtu:
· převedením finančních prostředků z účtu správce na účet společenství na základě dohody o termínech a způsobu.
Postup při zprovoznění účtu společenství z hlediska oddělení evidence nájemného:
Oddělení evidence nájemného zajistí pro společenství novou mandátní smlouvu SIPO s Českou poštou s.p. a objedná poštovní poukázky pro tisk upomínek nedoplatků, k tomu společenství přísl. oddělení správce předá:
· výpis z rejstříku společenství ne starší než 6 měsíců,
· doklad o založení bankovního účtu společenství,

· podepsanou plnou moc pro uzavření mandátní smlouvy SIPO (plnou moc vyhotoví odd. nájemného).
Od dohodnutého měsíce (vždy od začátku čtvrtletí) platí všichni vlastníci úhrady na účet společenství. 
Členové družstva – nájemci hradí nájemné stále na účet družstva, mohou provádět úhrady stejným způsobem jako doposud, družstvo převádí jejich zálohové platby na účet společenství ve výši předpisu.
Vlastníci bytů (členové společenství) – plátci prostřednictvím SIPO se nemusí o nic starat, jejich platba bude po uzavření nové mandátní smlouvy směrována automaticky na účet společenství.
Plátci inkasním způsobem ze SPOROŽIRA – tento způsob platby na účet společenství není možný. Tito plátci si musí způsob platby změnit buď na trvalý příkaz na číslo účtu společenství nebo SIPO (na oddělení evidence nájemného je nutné včas, tj. 1 měsíc předem osobně předat nebo zaslat spojovací číslo SIPO).
Plátci poštovními poukázkami – platby tímto způsobem je v zásadě možná, ale nepoužívá se. Předtištěné složenky s číslem účtu společenství jsou k dispozici na odd. nájemného, ale jsou určeny pro úhradu nedoplatků.
Plátci příkazem z účtu – trvalý příkaz z individuálního účtu vlastníka bytu je nutné přesměrovat na účet společenství. Platby vlastníků, které přijdou na účet družstva po zprovoznění účtu společenství budou vráceny na jejich účty.
Pokladnou družstva platit nelze.
Technické a provozní:
Smluvní zajišťování dodávek služeb spojených s užíváním bytů a nebytových prostor:
· po založení a zprovoznění účtu společenství oznámí správce písemně dodavatelům změnu odběratele těchto služeb (přikládá se výpis z rejstříku).
Zajišťování údržby, oprav a rekonstrukcí společných částí domu na základě objednávek, smluv o dílo:
a) společenství dosud nezapsané v rejstříku
· objednatelem je družstvo, předpokladem je shromážděním schválený plán oprav (nejde-li o havarii),
· na zvyklostech podepisování se nic nemění (podpisy alespoň dvou členů stávajícího výboru, popř. výboru zvoleného na první schůzi).

b) společenství zapsané v rejstříku, samostatný účet nemá založený a zprovozněný,
· objednatelem je společenství, které je zastoupeno družstvem jako správcem,
· podepisují předseda a další člen výboru a správce.

c) společenství zapsané v rejstříku, má samostatný účet, který je zprovozněn
· objednatelem je společenství, které je zastoupeno výborem,
· podepisují oprávněné osoby dle výpisu.
Zajišťování předmětu činnosti společenství prostřednictvím správce
Provozní, technické, správní a obdobné činnosti spojené se správou domu může společenství zajišťovat prostřednictvím osoby pověřené správou. Touto osobou je v souladu s prohlášením vlastníka budovy družstvo. Práva a povinnosti objednatele (společenství) a správce (družstva) jsou vymezena v ustanoveních správcovské smlouvy, což je smlouva uzavřená podle příslušných ustanovení obchodního zákoníku (smlouva mandátní) a ve smyslu zákona. Náležitosti smlouvy jsou zpravidla uvedeny ve stanovách společenství.
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