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Spolednd s novim obdanskym z6konikem setak6 zmdnila odpov€d-
nost vibori SVJ, konkr€tnd z6konne odpov6dnost eteni Wbori vy-
ptyvajici z povinnosti jednats p6dl fadn6ho hospodeie. Probtematika
p6ee fadn6ho hospod6ie se dllve vztahovata piedevsim na statu-
t6rni organy obchodnich spoleenosti, dnes se vgak vztahuje i na W-
bory SVJ. SVJ dasto spravuji majetek v i6dech desitek aZ stovek
miLion0 korun, cot obvykte piedstavuje majetek vetke firmy. Vetk6
firmy oviem na rozdil od SVJ easto disponuji pravnim odd6lenim,
kter€ jim pom0te vyvarovat se moznich komplikaci.

ovodemje nutn6 upozornit na ustanoveni S 159 zak. d. 89/20'12 Sb.,
obeansky 26konik, kte16 fika, Ze kdo pfi jme funkci dtena voten€ho
org6nu, zavazuje se,:e j i bude vykon6vat s pedl iadn6ho hospodele,
tedy s nezbytnou toajaLitou, pedlivosti a s potfebnimi znalostmi.
D6Le pak uvadi, jakym zp0sobem funguje odpovddnost viboru. Je-
stl ite vtbor zpisobitgkodu SVJ porusenim svich povinnosti piiW-
konu funkce, pak je povinen tuto Skodu nahradit, t j . ka:di dLen
vtboru bude povinen k t6to n6hrad6. Pokud vtbor Skodu nenahradi,
pak se vgichni elenove stevaji zekonnymi rueiteti za dtuhy SVJ, a to
v rozsahu 5kody, kterou m6ti nahradit S!.r.

DAle obdanski zakonik nove zavedl domngnku nedbatosti (S 291'1
a n6st), kterou je t6t mozn6 vzt6hnout na Wkon funkce statutarniho
organu. Toto je dLe m6ho nezoru v pfipade SVJ vetmi piisn6 - po dte-
nech Wboru je v podstatd poiadoveno, aby byti odborniky v ka:dc
oblasti, o ktero rozh odujl (stavebn ictvi, pravo, finance, pojiStovnictvi
atd), nebo abysiodborniky pro piipad rozhodnuti sjednali. Vzhtedem
k neviddledn6mu charakteru SVJ a tak6 k tomu, Ze funkce ve viboru
neni dasto nijak ptacene, je tento poiadavek aZ ne0merny. Zvarte
proto, jestti na Wkon funkce budete stadit a zda mAte k uikonu
potiebn6 pfedpoktady, zkuSenosti a znatosti.

Nad to v zAkonE o obchodnlch korDoracich m0reme nal6zt definici
tzv podnikatelsk€ho isudku, kdyt se v S 51 uvadi,2e peetivd s po-
tiebnimi znalostmi jedn6 ten, kdo moht pii podnikatetsk6m rozho-
dovani v dob16 viie rozumnd pFedpokledat, ie jedna informovana
a v obhajitelndm zejmu prevnick€ osoby. Adkoti ustanoveni S 51 Z0K
upravuje postaveni dlenr: statutarnlch organ0 obchodnich korporacl
(ti. nikoli SVJ), domniveme se, Ze netze vytoudit, te bude anatogicky
aplikovAno i na dleny vibori SVJ.

Je tedy evidentni, ie nov6 zakonna oprava ktade na vybory sVJ
vysoke n6roky a osobni odpov€dnostjejich dlen0 je vetka. I proto by
{lenove statutarnich orgeni SVJ mdti vgechny z6varn6 kroky a roz-
hodnuti rad0ji veas konzultovat s odborniky. Je vysoce pravddpo-
dobn6, ze si tak uSetii iadu zbytednych vidaj0, papirov6ni a datsich
orobtem0.

Situaci, kdy SVJ mr:2e vzniknout !jma,je ceLa iada. Navic Cim je SVJ
vdt6l, tim je pravd6podobnost Wskytu probLemu vy55i, a s dim vdtsim
majetkem SVJ naklada,tim v6t5i Skoda, za nitWbor miZeodpovidat,
zpravidla vznika. Typickim piikLadem, kteri se objevuje snad v kat-
dem SVJ, je neptndni zekonn6 povinnosti piispivat na sprevu domu
a pozemku a date povinnosti ptatit zeLohy na plndnispojenA nebo
souvisejlci s urivanim bytu (stuiby)vtastnikem jednotky.Adkoti vibor
easto o tdchto nedoplatcich vi a s dtuinika na nd pravidetnd upozor-
i1uje, nemusi to btt z hlediska p6de iadn6ho hospod6ie dostadujici.
0skati je v tomto ohtedu hned ndkotik - jednak b€h promtdeci th|]ty

kazd6ho jednottiv6ho pLndni a dele te, nebezpedf, Ze dluZnik me
vicero dtuh0 a hrozl mu exekuce nebo dokonce insotvence.

za prv6 je tieba mlt vtdy na pamdti, te katd6 prevo (tj. pr6vo na pfi-
spdvky do fondu oprav a na z6tohy na sturby) se jednou promt6l, je-
stti:e neni uptatndno u soudu. Uplatni-ti toti, SVJ v promldeci thl]td
pr6vo u soudu a pokraduje-Li v i6dn€ zahajendm iizeni, promtdecl
thita neb6zi. obecnA promtdeci lhita trva tfi roky a poeina b62et
sptatnosti plispdvku do fondu oprav nebo 2610hy na stutby. To zna-
mene, ,e SVJ by m6to v t6to promtdecl lhotd, podat u ptistu5n6ho
soudu ratobu na zaptaceni dtuzne C6stky. Navic pokud bude SVJ
u soudu iedat piizneni n6hrady n6ktad0 za soudni Fizeni, mdto by
pied pod6nim taloby zastat dluznlkovi kvalif ikovanou pFediatobni
Wzvu. Pokud pFedtatobnivizvu SVJ nezagte dlutnikovi atespoii 7 dni
pled podenim ,atoby, vystavuje se nebezpeei, te mu nebude pii-
zndna nahrada nekhdfi iizeni a tyto naklady si tedy ponese SVJ
samo ze sv6ho rozpodtu. Z tohoto tedy ptyne, te neni dostadujici,
pokud vibor s dLuinikem jedna pouze 0stnd ei na kamaradsky na
,,sousedsk6 bazi", ale je naopak potFeba podniknout konkr6tni pravni
kroky v zekonnich th0tach. Pfivymeh6ni dluh0 doporudujitento po-
stup - poslat nejprve dlulnikovi obyeejnou upomlnku (maitem,
dopisem)s uvedenim doby, dokdy m6 zaplatit. Pokud anivteto dobd
nezaptati, zagLe mu SVJ piedratobni upominku doporudenym dopi-
sem. Pokud ani na tu nereaguje,je nutno piistoupit k pod6ni n6vrhu
na Wd6nl ptatebniho rozkazu, nebo latoby. lde6lnf je, kdyz je tento
postup upraven a rozpracovan ve stanovach,

Druhim 0skaLIm m!te bit situace, kdyje na vtastnika jednotky po-
dana exekuce. To pak mize mit dopad na cet6 SVJ, vjehoi sprev6 se
jednotka nach6zi. z6kladem vgehoje vgak o exekucivEddt. Proto by
mdt Wbor pravidelnd v katastru kontrotovat zApisy u jednotky dtu-
:nika, nebot probihajlci exekuce na jednotku bude v katastru vZdy
uvedena. K exekucijednotky dturnika dochazi tak, ze j int v€titeL m6
exekucni tituI k wmoteni sve pohtedevky za dtenem SVJ (tj. ma pra-
vomocni rozsudek s dototkou vykonatetnosti). Tento vofitet tedy
pode navrh na exekuci, kdy n6slednd povdfeny exekutor Wd6 exe-
kudni pfikaz k prodeji jednotky. 0 tomto exekutor vyrozumi katas-
trelni 0fad, kteri provede z6pis do katastru nemovitosti.

Jakmite SVJ zjisti, ie jednotkajeho dlutnika je postirena exekudnim
plikazem a ma byt v dra:bd prod6na, musi se se svimi neroky pfi-
pojit do tohoto exekudniho i izeni. Podmlnku piihl6$enist{ch ndrokti
do exekuenlho i izenije,2e SVJ musi tak€ mlt exeku6nitituL. Exekui-
nlm titulem je nutno rozumdt vykonatetni rozsudek soudu, rozhoddi
n6Lez nebo notafski zapis s piimou vykonate Lnosti. Jesttite SVJ svij
nerok ladnd a vdas piihlesilo do exekucnlho l izent, pak miie bit
uspokojeno z \,'itatku exekuce,

Pokud by se SVJ nepfihtesito do exekuenlho i lzeni, nebyto by v pfi-
padd prodeje jednotky v exekudni drazbe uspokojeno z vitdtku teto
d ratby. Dokonce iv pfipadd, Ze by vytctek v drazbd byt \yggi ne, dtuh,
pro ndj, bytaexekuce naiizena, nedostaLo by SVJ nic, nebottento pfe-
bytek by bytvyplacen dtuinikovi.leZko pak pledpokLadat, ze dLurnik
by z toho, co mu zbyto, mdtv0ti jeste uhradit sv0j dtuh za SVJ.

Za takovtch okolnosti lze dten0m vlboru k[6st za vinu, te mdti
a mohti ved6t, 2e vtastnik jednotky m6 dtuhy a ie mcti veas podnik-
nout pfistusn6 prAvnl kroky, aby si obstarati exekudni titut, kteri by



j im umo:nil pfihLesit se do exekuaniho fizenia uspokojit se z prodeje
jednotky. Tento dLuh vznikty z nedoplatk0 tak bude muset nakonec
za dtuznika uhradit samo SVJ, resp. se na to budou muset sloiit
ostatni dtenove SVJ.Tim vznikne SVJ resp. elenim Skoda na majetku
a to z d0vodu liknavost;viboru.

Zde si dovolim uddlat tehkou rektamu svim sluibam - pro SVJ
poskytujeme v tomto ohtedu komptexni p€di - jednak htideme ka-
tastr nemovitosti, zda na n6kterou jednotku nenivedena exekuce
a v piipadd,2e ano, tak ihned podnik6me potlebnO krokf SVJ je
tedy proti tomuto nebezpedi naprosto prevn0 jigt€no. Druhak hti-
dame i insotvenani rejstfik, o jehoZ dile:itosti se rozepisuji niie.
Podrobnosti zj istite na strank6ch www,svjpravnik.cz, pfipadnd n6s
mitete kontaktovat.

I?etim a v zesadd podobnim 0skatim jako je exekuce, je insolvendni
fizeni. Zde je opdt diLetitC sledovat insolvendni rejsti ik a veas podat
piihtesku do insotvendniho i izeni. Insotvendni rejstfikje velejne pii-
stupni z internetovich stranek Ministerstva spravedLnosti CR
www.justice.cz. JakmiLe jakikoli vdiitet dtuznika poda insoLveneni
n6vrh, objevise zahejeni insolvenaniho i izeniv insotvendnim rej-
sti iku. Insotvendni i izeni je zpravidla vedeno tehdy, je-Li zde den
piedpoktad, ie dlurnik me aLespori dva rizn6 v6fitete, jejichi pohLe-
d6vkyjsou po splatnostivice ne2 30 dni, a tyto zavazky nenischopen
pLnit. Insotvence tedy indikuje, te dLuinik ma zfejme zavainejSi
finandni probL6my, nez v piipadd exekuce.

V takovem piipad€ je tieba pravidelnd stedovat insotvendni rejsti ik
a viloj insolveneniho l izenf. Jakmile soud totiZ prohLasi ipadek dtu-
:nika, zaeine b€tet soudem urdena lh0ta k piihtaseni pohtedevek
veiiteli. PohLedevky piihteSeno po lhtito nemohou bit jii uspokojeny.
Pohtedavky se pfihLaguji na piedepsan6m formutaii. Zde je urdite
riziko, Ze [aik nemusiformulei spravnd vyplnit a vse neteiit€ pr6vne
zdivodnit (t j. zejm6na prevni t ituLvzniku pohtedavky). Pak se vdiitel,
v naSem piipadC SVJ, \rystavuje nebezpeei, re piihtasovana pohte-
davka bude insolvendnim spr6vcem popiena. Lze proto doporuait,
te aby piihtaSku pohted6vky vypracovaL advoket, kteri s t imto ma
zkuSenosti. Pokud by sitotiZ piih16gku vypracovat \r, ibor sam a tato
byvykazovata nedostatky, pro ndz by pohtedavka nebyta uspokojena,
op0t by Sta povinnost k nahradd Skody za statutArnim organem.

Vt6to souvistosti doporuaujeme dten0m Wbor0 SVJ piistupovat ma-
ximelne odpovedna k vymehani pohtedavek za jednottivimi eteny.Je
tedy tieba d0stedn0 vymahat vznikt6 pohtedavky,tedyvaas upozor-
nit a zastat pfedralobni vizvu a nedojde-li k n6prav6, je nezbytn6
podat 2alobu na zaplaceni. Paratetnd s timto je tieba kontrotovat
zepisy u jednotky dLutnika v katastru nemovitosti a date osobu dtu-
:nika v insotvenenim rejstfiku. Je tedy ziejm6, ie se jedna o kom-
pLexnisouborjednotLivich krok0, kte16 musi bit ueineny v zakonnich
th0tech. Neni-ti to l6dn0 a veas udin6no, vystavuje se vibor SVJ
nebezpeii, ze bude voten k odpovadnosti.

Odpov€dnost za spravu majetku

DatSi oblasti, kde na dLeny viboru dopade odpov6dnost je pak sa-
motna sprava spoLeanich easti domu, piipadna datSiho majetku,
o kteri se SVJ sta16, V tomto piipad0 to neni podle mych zkuSenosti
tak problematick6, jetikoz dLenov€ viboru se v obtasti technick6
spravy domu vetginou vyznaji LOpe, net v pravnich vacech. Je tak po-
tieba davat si pozor pfedevaim na veasn0 opravy spotednich aasti,
dodrioveni pozernich a bezpeanostnich pfedpisi a pravidetn6
revize. Toto je u vdtginy SVJ naprosto v poiadku. Na dv6 veci by ate
vibory SVJ mdty dat vdtsi pozor - prvni se tika nakupu stuzeb a veci.
Tady opravdu doporuduji od urditeho penatniho timitu (zalezi na ve-
tikosti SVJ) proveddt fedn€ viborovo fizeni(vice o vib6rovich i ize-
nich na stranech 4 a 5, pozn. redakce). Druhou v6cije pojiStdni - a to
jak domu jako ceLku, tak pojigteniodpovddnosti statutarnich org6nU.
Zaprv6 je potfeba zkontroLovat, co vse pojistne smtouva pokriva
a zda neni nutn6 j i, vzhLedem k N0Zu, zmdnit. Setkali jsme se bohu-
zets ndkolika pfipady, kdy v d0stedku havarie vznikla na domd 6koda,
kterou pojiStovna odmitLa uhradit, resp.j i uhradita v nitsivisi, jetikoi
pojistn6 smtouva byta uzaviena na ni:gi dAstku, ne: byta gkoda sku-
teen€ vznikta. Zde se pak d6 odpovednost elen0 viboru za Spatna
uzavienou smlouvu bohuzeI pom6rne jednoznadnd dovodit - je tedy
tieba mystet i na toto.

Od pov€d nost vri6i rejstiiku

DatSiz iady odpovadnosti, kte16 statutarn i o rga ny maji, je odpovdd-
nost ve vztahu k zapis0m do rejstfiku spoledenstvi. Zde je potieba
upozornit na to,2e zepis v rejstfiku by mdtodpovidat skutednosti,
j inak hrozi spoLeaenstvi ze strany rejstfikoveho soudu pomernd
vysoke pokuta. Nejaastdji je tu chybou nezapsani kontrotni komise
- ta se od roku 2014 musi povinnd do rejsti iku zapisovat. DaLe je po-
tfeba do rejsti iku zapsat zp|jsob jednani viboru resp. pfedsedy
a tak6 podty eLen0 0rgani.Tady opravdu doporuduji, vzhledem k mo-
2nim pokut6m, nevehat a zapisy v rejsti iku upravit. ldealnije toto
spojit se zmenou stanov - pokud SVJ m6ni stanovy tak, aby byly
v souladu s Nozem, musije podat na rejsti ik. VdtSinou je to spojeno
i s nevrhem na z6pis zm6n, kteni je zpoptatnen. Pokud tak SVJ obe
podanispoji, uBetii na soudnich poplatcich.

Na zad6tku dt6nku jsem psal o vym6hdni dLutnich aestek. Aby byl
tento itanek pro SVJ prospeini, mrlrete mne kontaktovat na
info@svjpravnik.cz a pokud budete chtit, zdarma bychom Vem
zaslati vzor piedialobni vizvy


