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Jakou ma vybor v praxi odpovédnost,
za co ruci a jak neudélat chybu

Spolecné s novym obcanskym zakonikem se také zménila odpovédnost vyborii SVJ, konkrétné
zakonna odpovédnost clend vybor( vyplyvajici z povinnosti jednat s péci fadného hospodare.

Problematika péce fadného hospodare se dfive
vztahovala predevsim na statutarni orgény obchod-
nich spole¢nosti, dnes se viak vztahuje i na vybory
SVJ. 5VJ Casto spravuji majetek v fadech desitek az
stovek milion( korun. Povazujeme tedy za vhodné
poukazat na nékteré nejcastéjsi problémy, se ktery-
mi se mohou SVJ setkat a za néz mohou byt &lenové
vyboru osobné odpovédni.

Uvodem je nutné upozomit na ustanoveni § 159
zék. €. 89/2012 Sh,, obcansky zakonik, které fika, ze
kdo pfijme funkci clena voleného orgénu, zavazuje
se, Ze ji bude vykonavat s pé¢i Fadného hospodare,
tedy s nezbytnou loajalitou, pelivosti a s potiebny-
mi znalostmi. Déle pak uvadi, jakym zpiisobem fun-
guje odpovédnost vyboru. Jestlize vybor zplisobil
Skodu SVJ porudenim svych povinnosti pfi vykonu
funkce, pak je povinen tuto $kodu nahradit, tj. kazdy
¢len vyboru bude povinen k této nahradé. Pokud vy-
bor skodu nenahradi, pak se véichni Elenové stavaji
zakonnymi ruciteli za dluhy SVJ, a to v rozsahu $kody,
kterou méli nahradit SVJ.

Nad to v zékoné o obchodnich korporacich m-
Zeme nalézt definici tzv. podnikatelského Gsud-
ku, kdyZ se v § 51 uvadi, ze peclivé s potfebnymi
znalostmi jedna ten, kdo mohl pfi podnikatel-
ském rozhodovéni v dobré vife rozumné pred-
pokladat, Ze jedna informované a v obhajitel-
ném zajmu pravnické osoby. A¢koli ustanoveni
§ 51 ZOK upravuje postaveni ¢lend statutarnich
organ(i obchodnich korporaci (tj. nikoli SVJ),
domnivéme se, Ze nelze zcela vyloucit, Ze bude
analogicky aplikovano i na éleny vybord SVJ.

Je tedy evidentni, Ze nové zdkonna uprava
klade na vybory SVJ vysoké naroky a osobni
odpovédnost jejich ¢lend je velka. | proto by
Clenové statutarnich organ( SVJ méli viechny
zévazné kroky a rozhodnuti radéji véas konzul-
tovat s odborniky. Je vysoce pravdépodobné, ze
si tak useti fadu zbytecnych vydajh, papirovani
adalsich problém.

Situaci, kdy SVJ mlze vzniknout djma, je cela
fada. Navic ¢im je SVJ vétsi, tim je pravdépodob-
nost vyskytu problému vyssi, a s &im vétsim ma-
jetkem SVJ naklada, tim vétsi $koda, za niz vybor
miZze odpovidat, zpravidla vznika. Typickym pfi-
kladem, ktery se objevuje snad v kazdém SVJ, je
neplnéni zakonné povinnosti pfispivat na spravu
domu a pozemku a déle povinnosti platit zilohy
na plnéni spojend nebo souvisejici s uzivanim
bytu (sluzby) vlastnikem jednotky. A¢koli vybor
Casto o téchto nedoplatcich vi a s dluznika na né
pravidelné upozoriuje, nemusi to byt z hlediska
péce fadného hospodare dostacuijici. Uskali je
v tomto ohledu hned nékolik - jednak béh pro-
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miceci Ihty kazdého jednotlivého pinéni a dale
téz nebezpedi, ze dluznik ma vicero dluht a hrozi
mu exekuce nebo dokonce insolvence.

Za prvé je tfeba mit vzdy na paméti, Zze kazdé
pravo (tj. pravo na pfispévky do fondu oprav
a na zalohy na sluzby) se jednou promiéi, jest-
lize neni uplatnéno u soudu. Uplatni-li totiz SVJ
v promiceci Ih{ité préavo u soudu a pokraéuje-li
v fadné zahdjeném fizeni, promléeci Ihiita ne-
béZzi. Obecna promiceci Ihita trva tfi roky a po-
Cina bézet splatnosti pfispévku do fondu oprav
nebo zélohy na sluzby. To znamena, Ze SVJ by
mélo v této promlceci Ihité, podat u pfislu3-
ného soudu zalobu na zaplaceni dluzné ¢astky.
Podani Zaloby by viak méla vidy predchazet
kvalifikovana predzalobni vyzva sepsana od-
bornikem. Jinak se SVJ vystavuje riziku, Zze na-
klady na soudni fizeni ponese samo a bude je
hradit ze svého rozpoétu.

Dalsim uskalim je insolvenéni (nebo exekucni)
fizeni nékterého ¢lena SVJ. Zde je dileZité sle-
dovat insolvenéni rejstfik a véas podat pfihlasku
do insolvenéniho fizeni. Insolven¢ni rejstiik je
vefejné pfistupny z internetovych stranek Mi-
nisterstva spravedinosti CR www.justice.cz, nic-
méné pokud je v SVJ vétsi mnozstvi viastnikd, je
vhodné vyuzit specializovanych sluzeb, kdy je
insolvenéni rejstiik pravidelné kontrolovan, zda
se v ném néktery z viastnikli neobjevil. Pro né-
které nase klienty takto rejstfik SVJ sledujeme.
Odpovédnost za spravu majetku

Dal3i oblasti, kde na ¢leny vyboru dopad4 odpo-
védnost je pak samotna sprava spole¢nych ¢asti
domu, pfipadné dalsiho majetku, o ktery se SVJ
stara.V tomto piipadé to neni podle nasich zku-
Senosti tak problematické, jelikoz ¢lenové vybo-
ru se v oblasti technické spravy domu vétsinou
vyznaji lépe, nez v pravnich vécech. Je tak potfe-
ba davat si pozor pfedeviim na véasné opravy
spolecnych casti, dodrzovani pozarnich a bez-
pecnostnich predpist a pravidelné revize. Toto
je uvétdiny SVJ naprosto v poradku. Na dvé véci
by ale vybory SVJ mély dat vétsi pozor - prvni
se tykd nakupu sluzeb a véci. Tady opravdu do-
porucuji od uréitého penézniho limitu (zalezi
na velikosti SVJ) provadét fadné vybérové fize-
ni. Druhou véci je pojisténi - a to jak domu jako
celku, tak pojiténi odpovédnosti statutarnich
organ(. Zaprvé je potfeba zkontrolovat, co vie
pojistna smlouva pokryva a zda neni nutné ji,
vzhledem k NOZu, zménit. Setkali jsme se bo-
huzel s nékolika pfipady, kdy v disledku havarie
vznikla na domé $koda, kterou pojistovna od-
mitla uhradit, resp. ji uhradila v nizsi vysi, jelikoz

pojistna smlouva byla uzaviena na nizéi ¢astku,
nez byla koda skute¢né vznikla. Zde se pak dé
odpovédnost ¢lent vyboru za $patné uzavie-
nou smlouvu bohuzel pomémé jednoznacné
dovodit - je tedy tieba myslet i na toto.

Odpovédnost viici rejstiiku

Dalsi z fady odpovédnosti, které statutamni
organy maji, je odpovédnost ve vztahu k zapi-
stim do rejstfiku spolecenstvi. Zde je potreba
upozornit na to, Ze zapis v rejstiiku by mél od-
povidat skute¢nosti, jinak hrozi spole¢enstvi ze
strany rejstiikového soudu pomérné vysoka
pokuta. Nej¢astéji je tu chybou nezapséani kon-
trolni komise - ta se od roku 2014 musi povinné
do rejstiiku zapisovat. Déle je potfeba do rejst-
fiku zapsat zpisob jednani vyboru resp. pred-
sedy a také pocty ¢lent organ(i. Tady opravdu
doporucuji, vzhledem k moznym pokutam,
nevahat a zapisy v rejstiiku upravit. Ideélni 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 na-
vrhem na zapis zmén, ktery je zpoplatnén. Po-
kud tak SVJ obé podani spoji, usetfi na soudnich
poplatcich.

Malé odboceni - je potieba pfi zméné
stanov notaF?

Na zavér nam dovolte malé odboéeni, a to sice
k notéfi a zméné stanov. Jelikoz se nés klienti
velmi Casto ptaji na otazku, zda je pfi zméné sta-
nov tfeba notéf, povazujeme za vhodné sezna-
mit se soucasnou situaci i ostatni SVJ.

V soucasné dobé se mé situace v Cechach tak,
Ze dle prevaZujiciho pravniho nazoru neni icast
notéfe potfebnd pfi zménach stanov u SVJ, kte-
ré nemaji vyslovné ve stanovéach napséno, ze
je mozné je ménit pouze notaiskym zapisem,
Jiz jsme podavali ndvrh na zapis do rejstfiku
u nékolika desitek SVJ, kde probéhla zména
stanov bez notafe a zatim nam rejstfikovy soud
ve viech pfipadech vyhovél. Nemizeme véak
vyloucit, Ze v budoucnu nerozhodne néjaky
soud jinak, je to ale nepravdépodobné, a to
i vzhledem ke stanovisku MMR a judikatu Virch-
niho soudu v Praze, ktery tuto situaci fesil. Abso-
lutné jind je viak situace na Moravé a ve Slezsku
~ zde rejstiiky postupuji dle odlisného judikatu,
a sice judikétu Vrchniho soudu v Olomouci, kte-
ry naopak notéfsky zapis vyzaduje. Situace je
to bohuzel jako v Kocourkové a éeka se na roz-
hodnuti Nejvyssiho soudu, ktery by mél vyklad
v celé Ceské republice sjednotit.
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