Odpoveédnost vyboru v praxi

- nejcastéjsi pripady a jak je resit

Casto Feéenym tématem je odpovédnost ¢lend vyboru. V tomto ¢lanku se podivéme
na nejcaste 81 pripady, kdy lendim vyboru odpovédnost vznika, a poradime, jak pfi jejich
fedeni postupovat. Clanek sepsal advokéat Mgr. Ladislav Drha, ktery se Sdruzemm SWJ
spolupracuje a na problematiku SVJ se specializuje a ktery provozuje portéal
www.svjpravnik.cz

Spole&né s novym obéanskym zakonikem se také zménila odpovéd-
nost vybor( SV, konkrétné zakonna odpovédnost Elenl vyborl vy-
plyvajici z povinnosti jednat s pé&i fadného hospodére. Problematika
péte fadného hospodare se dfive vztahovala predeviim na statu-
tarni organy obchodnich spoleénosti, dnes se vak vztahuje i na vy-
bory SVJ. SVJ &asto spravuji majetek v Fadech desitek az stovek
milionl korun, coZ obvykle pfedstavuje majetek velké firmy. Velké
firmy ovéem na rozdil od SVJ ¢asto disponuji pravnim oddélenim,
které jim pomiZe vyvarovat se moznych komplikaci.

Uvodem je nutné upozornit na ustanoveni § 159 zak. &. 89/2012 Sb.,
ob&ansky zakonik, které fika, ze kdo pfijme funkci élena voleného
orgénu, zavazuje se, Ze ji bude vykonavat s pé¢i fadného hospodare,
tedy s nezbytnou loajalitou, peélivosti a s potfebnymi znalostmi.
Dale pak uvadi, jakym zpisobem funguje odpovédnost vyboru. Je-
stlize vybor zplsobil $kodu SVJ porusenim svych povinnosti pfi vy-
konu funkce, pak je povinen tuto $kodu nahradit, tj. kazdy &len
vyboru bude povinen k této nahradé. Pokud vybor Skodu nenahradi,
pak se v8ichni élenové stavaji zakonnymi rugiteli za dluhy SVJ, a to
v rozsahu §kody, kterou méli nahradit SVJ.

Dale ob¢ansky zakonik nové zavedl domnénku nedbalosti (§ 2911
anasl.), kterou je téZ moZné vztahnout na vykon funkce statutarniho
organu. Toto je dle mého nazoru v pfipadé SVJ velmi pfisné - po &le-
nech vyboru je v podstaté poZadovano, aby byli odborniky v kazdé
oblasti, o které rozhoduji (stavebnictvi, pravo, finance, pojistovnictvi
atd.), nebo aby si odborniky pro pfipad rozhodnuti sjednali. Vzhledem
k nevydélec¢nému charakteru SVJ a také k tomu, ze funkce ve vyboru
neni ¢asto nijak placené, je tento poZadavek az neamérny. Zvazte
proto, jestli na vykon funkce budete stadit a zda méte k vykonu
potfebné pfedpoklady, zkuSenosti a znalosti.

Nad to v zakoné o obchodnich korporacich mizeme nalézt definici
tzv. podnikatelského asudku, kdyZ se v § 51 uvadi, Ze peclivé s po-
tfebnymi znalostmi jedna ten, kdo mohl pfi podnikatelském rozho-
dovani v dobré vife rozumné pfedpokladat, Ze jedné informované
avobhajitelném zajmu préavnické osoby. Atkoli ustanoveni § 51 Z0OK
upravuje postaveni élenl statutarnich organt obchodnich karporaci
(tj. nikoli SWJ), domnivame se, Ze nelze vylougit, Ze bude analogicky
aplikovano i na &leny vybord SVJ.

Je tedy evidentni, ze nova zakonna dprava klade na vybory SVJ
vysoké naroky a osobni odpovédnost jejich Elend je velka. | proto by
élenové statutarnich organt SVJ méli vdechny zavazné kroky a roz-
hodnuti radéji véas konzultovat s odborniky. Je vysoce pravdépo-
dobné, Ze si tak uSetfi fadu zbytecnych vydajd, papirovani a dal$ich
probléma.

Situaci, kdy SVU mUze vzniknout Gjma, je cela fada. Navic &im je SVJ
vétsi, tim je pravdépodobnost vyskytu problému vy35i, a s &im vétsim
majetkem SVJ naklada, tim vétsi skoda, za niz vybor mlize odpovidat,
zpravidla vznika. Typickym pfikladem, ktery se objevuje snad v kaz-
dém SV, je neplnéni zakonné povinnosti pfispivat na spravu domu
a pozemku a dale povinnosti platit zalohy na plnéni spojené nebo
souvisejici s uzivanim bytu (sluzby) vlastnikem jednotky. A¢koli vybor
¢asto o téchto nedoplatcich vi a s dluznika na né pravidelné upozor-
fiuje, nemusi to byt z hlediska péce fadného hospodare dostacujici.
Uskali je v tomto ohledu hned nékolik - jednak b&h promléeci Lhiity

kazdého jednotlivého plnéni a dale téz nebezpedi, ze dluznik ma
vicero dluht a hrozi mu exekuce nebo dokonce insolvence.

Za prvé je tfeba mit vzdy na paméti, Ze kazdé pravo (tj. pravo na pfi-
spévky do fondu oprav a na zélohy na sluzby) se jednou promléi, je-
stlize neni uplatnéno u soudu. Uplatni-li totiz SVJ v promléeci hité
pravo u soudu a pokracuje-li v fadné zahajeném fizeni, promléeci
lhiita neb&zi. Obecna promléeci hita trva tfi roky a poéina bézet
splatnosti pfispévku do fondu oprav nebo zélohy na sluzby. To zna-
mené, e SVJ by mélo v této promléeci lhité, podat u pfisludného
soudu Zalobu na zaplaceni dluzné ¢astky. Navic pokud bude SVJ
u soudu Zadat pfiznani nahrady nakladl za soudni fizeni, mélo by
pfed podanim Zaloby zaslat dluznikovi kvalifikovanou predzalobni
vyzvu. Pokud pfedZalobni vyzvu SVJ nezasle dluznikovi alespori 7 dni
pfed podénim Zaloby, vystavuje se nebezpeéi, Ze mu nebude pfi-
znédna nahrada naklad( fizeni a tyto naklady si tedy ponese SW
samo ze svého rozpoétu. Z tohoto tedy plyne, ze neni dostacujici,
pokud vybor s dluznikem jedna pouze Gstné &i na kamaradsky na
Lsousedské bazi®, ale je naopak potfeba podniknout konkrétni pravni
kroky v zakonnych Lhtach, Pfi vymahani dluhl doporuéuji tento po-
stup - poslat nejprve dluznikovi oby&ejnou upominku (mailem,
dopisem) s uvedenim doby, dokdy ma zaplatit. Pokud ani v této dobé
nezaplati, zasle mu SWJ pfedzalobni upominku doporuéenym dopi-
sem. Pokud ani na tu nereaguje, je nutno pfistoupit k podani navrhu
na vydani platebniho rozkazu, nebo Zaloby. Idealni je, kdyZ je tento
postup upraven a rozpracovan ve stanovach.

Druhym Gskalim miZe byt situace, kdy je na vlastnika jednotky po-
dana exekuce. To pak mlzZe mit dopad na celé SVJ, v jehoZ spravé se
jednotka nachazi. Zakladem vieho je viak o exekuci védét. Proto by
mél vybor pravidelné v katastru kontrolovat z&pisy u jednotky dlu-
znika, nebot probihajici exekuce na jednotku bude v katastru vzdy
uvedena. K exekuci jednotky dluznika dochazi tak, Ze jiny véfitel ma
exekuéni titul k vymoZeni své pohledavky za ¢lenem SVJ (tj. ma pra-
vomocny rozsudek s dolozkou vykonatelnosti). Tento véfitel tedy
poda navrh na exekuci, kdy nasledn& povéfeny exekutor vyda exe-
kuéni prikaz k prodeji jednotky. O tomto exekutor vyrozumi katas-
tralni Gfad, ktery provede zapis do katastru nemovitosti.

Jakmile SVJ zjisti, ze jednotka jeho dluZnika je postiZzena exekuénim
pfikazem a méa byt v drazbé prodana, musf se se svymi naroky pfi-
pojit do tohoto exekuéniho fizeni. Podminku pfihlageni svych naroki
do exekuéniho fizeni je, ze SVJ musi také mit exekuéni titul. Exekug-
nim titulem je nutno rozumét vykonatelny rozsudek soudu, rozhodg&i
nalez nebo notafsky zapis s pfimou vykonatelnosti. Jestlize SVJ svij
narok fadné a véas prihlasilo do exekuéniho fizeni, pak mize byt
uspokojeno z vytézku exekuce.

Pokud by se SWJ neprihlasilo do exekuéniho fizeni, nebylo by v pfi-
padé prodeje jednotky v exekuéni drazbé uspokojeno z vytéZzku této
drazby. Dokonce i v pfipadé, ze by vytéZek v drazbé byl vy55i nez dluh,
pro néjz byla exekuce nafizena, nedostalo by SVJ nic, nebot tento pfe-
bytek by byl vyplacen dluznikovi. Tézko pak pfedpokladat, Zze dluznik
by z toho, co mu zbylo, mél vali jesté uhradit svdj dluh za SVJ.

Za takovych okolnosti lze ¢lentim vyboru klast za vinu, ze méli
a mohli védét, ze vlastnik jednotky ma dluhy a ze méli véas podnik-
nout piislugné pravni kroky, aby si obstarali exekuéni titul, ktery by



jim umoznil prinlasit se do exekuéniho fizeni a uspokojit se z prodeje
jednotky. Tento dluh vznikly z nedoplatki tak bude muset nakonec
za dluznika uhradit samo SVJ, resp. se na to budou muset slozit
ostatni ¢lenové SVJ. Tim vznikne SVJ resp. élenim $koda na majetku
a to z dGvodu liknavosti vyboru.

Zde si dovolim udélat lehkou reklamu svym sluzbam - pro SVJ
poskytujeme v tomto ohledu komplexni pééi - jednak hlidame ka-
tastr nemovitosti, zda na nékterou jednotku neni vedena exekuce
a v pfipadé, Ze ano, tak ihned podnikdme potfebné kroky. SVJ je
tedy proti tomuto nebezpeéi naprosto pravné jisténo. Druhak hli-
dame i insolvenéni rejstfik, o jehoz dilezitosti se rozepisuji nize.
Podrobnosti zjistite na strankach www.svjpravnik.cz, pfipadné nas
mizete kontaktovat.

Tretim a v zasadé podobnym Gskalim jako je exekuce, je insolvenéni
fizeni.Zde je opét dllezité sledovat insolvenéni rejstfik a véas podat
pfihlasku do insolvenéniho fizenl. Insolvenéni rejstfik je vefejné pri-
stupny z internetovych stranek Ministerstva spravedinosti CR
www.justice.cz. Jakmile jakykoli véfitel dluznika poda insolvenéni
navrh, objevi se zahajeni insolvenéniho Fizeni v insolvenénim rej-
stfiku. Insolvenéni fizeni je zpravidla vedeno tehdy, je-li zde dan
predpoklad, ze dluznik mé alespori dva rizné véfitele, jejichz pohle-
davky jsou po splatnosti vice nez 30 dni, a tyto zavazky neni schopen
plnit. Insolvence tedy indikuje, Ze dluznik ma zfejmé zavaznéjsi
finanéni problémy, nez v pfipadé exekuce.

V takovém pfipadé je tfeba pravidelné sledovat insolvenéni rejstfik
avyvoj insolvenéniho fizeni. Jakmile soud totiz prohlasf Gpadek dlu-
znika, zadina b&zet soudem uréenéa lhita k pfihlaseni pohledavek
véfiteld. Pohledavky prinlagené po Lhiité nemohou byt jiz uspokojeny.
Pohledavky se pfihlasuji na pfedepsaném formulafi. Zde je urgité
riziko, Ze laik nemusi formular spravné vyplnit a vée nalezité pravné
zdlvodnit (tj. zejména pravni titul vzniku pohledavky). Pak se véfitel,
v nasem pfipadé SVJ, vystavuje nebezpedi, Ze pfihlaované pohle-
davka bude insolvenénim spravcem popfena. Lze proto doporuéit,
Ze aby pfihlasku pohledavky vypracoval advokat, ktery s timto méa
zkugenosti. Pokud by si totiz prihlasku vypracoval vybor sém a tato
by vykazovala nedostatky, pro néz by pohledavka nebyla uspokojena,
opét by §la povinnost k nahradé skody za statutarnim organem.

V této souvislosti doporuc¢ujeme élentim vybort SVJ pfistupovat ma-
ximalné odpovédné k vymahani pohledavek za jednotlivymi Eleny. Je
tedy tfeba disledné vymahat vzniklé pohledéavky, tedy véas upozor-
nit a zaslat predzalobni vyzvu a nedojde-li k ndpravé, je nezbytné
podat Zalobu na zaplaceni. Paralelné s timto je tfeba kontrolovat
zapisy u jednotky dluznika v katastru nemovitosti a dale osobu dlu-
Znika v insolven&nim rejstfiku. Je tedy zfejmé, ze se jedné o kom-
plexni soubor jednotlivych kroki, které musi byt uginény v zakonnych
lhatach. Neni-li to fadné a vEas ucinéno, vystavuje se vybor SVJ
nebezpedi, Zze bude volan k odpovédnosti.

Odpovédnost za spravu majetku

Dalsi oblasti, kde na &leny vyboru dopada odpovédnost je pak sa-
motna sprava spoleénych &asti domu, pfipadné daldiho majetku,
o ktery se SV stara. V tomto pfipadé to neni podle mych zkudenosti
tak problematické, jelikoz &lenové vyboru se v oblasti technické
spravy domu vétsinou vyznaji lépe, nez v pravnich vécech. Je tak po-
tfeba davat si pozor pfedevsim na véasné opravy spolegnych &asti,
dodrzovani pozarnich a bezpeénostnich predpisi a pravidelné
revize. Toto je u vétsiny SVJ naprosto v pofadku. Na dvé véci by ale
vybory SVJ mély dat vétsi pozor — prvni se tykéa nakupu sluzeb a véci.
Tady opravdu doporu¢uji od uréitého penézniho limitu (zalezi na ve-
likosti SWJ) provadét fadné vybérové fizeni (vice o vybérovych Fize-
nich na stranach 4 a 5, pozn. redakce). Druhou véci je pojisténi - ato
jak domu jako celku, tak pojisténi odpovédnosti statutarnich organd.
Zaprvé je potfeba zkontrolovat, co vée pojistna smlouva pokryva
a zda neni nutné ji, vzhledem k NOZu, zménit. Setkali jsme se bohu-
zel s nékolika pripady, kdy v disledku havarie vznikla na domé koda,
kterou pojistovna odmitla uhradit, resp. ji uhradila v niz&i vysi, jelikoz
pojistna smlouva byla uzaviena na niz&i ¢astku, nez byla $koda sku-
te€né vznikla. Zde se pak da odpovédnost élend vyboru za Spatné
uzavienou smlouvu bohuzel pomérné jednoznaéné dovodit - je tedy
tfeba myslet i na toto.

Odpovédnost vuéi rejstfiku

Dalsi z fady odpovédnosti, které statutarni organy maji, je odpovéd-
nost ve vztahu k zapisim do rejstiiku spoleenstvi. Zde je potieba
upozornit na to, Ze zapis v rejstfiku by mél odpovidat skute€nosti,
jinak hrozi spolecenstvi ze strany rejstfikového soudu pomérné
vysoka pokuta. Nejéastéji je tu chybou nezapsani kontrolni komise
- ta se od roku 2014 musi povinné do rejstfiku zapisovat. Dale je po-
tfeba do rejstiiku zapsat zpusob jednani vyboru resp. predsedy
ataké potty ¢lend organ(. Tady opravdu doporuéuji, vzhledem k mo-
Znym pokutam, nevahat a zapisy v rejstfiku upravit. Idealni je toto
spojit se zménou stanov — pokud SVJ méni stanovy tak, aby byly
v souladu s NOZem, musi je podat na rejstfik. Vétsinou je to spojeno
i s navrhem na zapis zmén, ktery je zpoplatnén. Pokud tak SVJ obé
podani spoji, usetfi na soudnich poplatcich.

Na zatatku Elanku jsem psal o vymahani dluznych éastek. Aby byl
tento &lanek pro SVJ prospésny, mlzete mne kontaktovat na
info@svjpravnik.cz a pokud budete chtit, zdarma bychom Vam
zaslali vzor pfedzalobni vyzvy



