
Jakou mii vfbor v praxi odpovEdnost,
za co ruii a jak neudElat chybu
Spoleind s nouf'm obiansklim zdkonikem se tak6 zmdnila odpov6dnost uibori SVJ, konkr6tn6
zdkonnS odpovddnost tlen0 rnlbor0 vyplfruajiciz povinnostijednat s pdii iSdn6ho hospoddie.
Problematika pdte iiidndho hospodilie se diive
vztahovala piedeviim na statutiirni orgdny okhod-
nich spoleinosti dnes s€ viak yztahuje i na Wbory
sVJ. SVJ iasto spravuji majetek v iddech desirek ai
stovek milion0 korun. Povaiujeme tedy za vhodne
poukiizat na neherd nejiastejii probl6m, se ker,i-
mi se mohou sVJ setkat a za n6: mohou bit ilenov€
r iboru osobnE odpov€dni,
Uvodem je nutni upozornit na ustano\€ni 5 159
ztk. a. 89/201 2 Sb" obtanski zikonik kterd iiki, ie
kdo piijme funkci tlena volen6ho orgAnu, zavazuje
se, i€ ji bude vykon6vat s peai iiidn6ho hospoditie,
tedy s nezbytnou loajalitou, petlivosti a s potiebni-
mi znalostmi. Diile pak uv6di .jahim zposobem fun-
guje odpovEdnost viboru. Jestliie Wbor zprlsobil
ikodu sVJ poruienim s\^ich povinnosti pfi vtftonu
funkce, pakje povinen tuto ikodu nahndiitj.kaidi
alen v'iboru bude povinen k teto n6hradE. Pokud W-
bor ikodu nenahradi pak se vSichni tlenovd stiivaji
zikonnimi ruaiteli za dluhy SV, a to v rozsahu lkody,
kterou m6li nahradit SVJ.
Nad to v zikond o obchodnich korporacich m0-
ieme naldzt definici tzv podnikatekkdho risud-
ku, kdyi se v 5 5 I uv'idi ie peilivd s potiebnymi
znalostmi jednii ten, kdo mohl pii podnikatel-
sk6m rozhodoviini v dobr6 viie rozumnd Died-
pokliidal ie jednii informovand a v obhajitel-
n6m zdjmu priivnickd osoby. Aakoli ustanoveni
S 5l ZOK upravuje postaveniilen0 statutdrnich
org6n0 obchodnich korporaci (tj. nikoli SVJ),
domni%me se, ie nelze zcela wlouiit, Ze bude
analogicky aplikovirno ina ileny Wbor0 SVJ.
Je tedy evidentni ie novii zikonn6 Uprava
klade na Wbory SVJ vysoke niiroky a osobni
odpov&nost jejich ilen0 je velkii. I proto by
ibnove statut6mich organ0 SVJ mdli viechny
zivaZne kroky a rozhodnuti raddji vtas konzul-
tovat s odborniky. Je vyso(e pravddpodobnd, ie
si tak uietii fadu zbyteinich v'idajli. papirovAni
a dalSich orobl6mt.
Situaci kdy SVJ m0ie \zniknout Ujma, je celii
iada. Navic iim je sVJ vEtii tim je pravddpodob-
nost v'iskytu probldmu vyiSi a s iim Gtiim ma,
jetkem sVJ nakliidii, tim v€tiiikoda, za nii \ ibor
miie odpovidat, zpravidla vznika. Typichim pfi-
kladem, kteni se objevuje snad v kaiddm sVJ, je
neplnenizikonne povinnosti piispivat na sprdvu
domu a pozemku a ddle povinnosti platit zilohy
na plndni spojeni nebo souvisejici s uiivdnim
bytu (sluiby) viastnftem jednotlq. Atkoli \ ibor
iasto o tdchto nedoplatcich via s dlu:nfta na ne
pravidelnd upozoriuje, nemusito bit z hlediska
p€te iiidndho hospodiife dostatujici Uskali je
v tomto ohledu hned nEkolik -jednak b6h pro,
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mltecilh0ty kaiddho jed notliveho plndnia dele
tdZ nebezpeii, 2e dluinik mii vicero dluh0 a hrozi
mu exekuce nebo dokonce insolvence.
Za prv6 je tieba mit vidy na pam€ti, ie kaidd
priivo (tj. priivo na pfisp6vky do fondu oprav
a na llohy na sluiby) se jednou promlti jest-
liie neni uplatndno u soudu. Uplatni-litotiZ sVJ
v promliecilh0t6 pritvo u soudu a pokratujeli
v iiidnd zahiijendm lizeni promlieci lh0ta ne-
b€:i. Obecnii promlieci lh0ta trvii tii roky a po-
iinii ba:et splatnosti piisp6vku do fondu oprav
nebo ziilohy na sluiby. To znamenii, ie sVJ by
mElo v t6to promlieci lh0te podat u piisluS-
ndho soudu ialobu na zaplacenidluin6 aiistky.
Podiini :aloby by vsak m6la vidy piedchiizet
kvalifikovanii piedZalobni uizva sepsan6 oo-
bornftem. Jinak se SVJ vystavuje riziku, ie ni-
klady na soudni fizeni ponese samo a bude je
hradit ze svdho rozpoitu.
Daliim Uskalim je insolvenani (nebo exekuin0
iizeni n6kerdho ilena SVJ. Zde je d0leiitd sle-
dovat insolventni rejstift a vias podat piihliiiku
do insolventniho fizeni Insolvenini rejstiik je
veiejne pfistupni z internetovtch str6nek Mi-
nisterstva spravedlnosti CR wwwjustice.cz" nic-
mdnd pokud je v sVJ v6tii m noistvi vlastnik0, je
vhodnd vyu:it specializovanich dureb kdy je
insolvenani rejstfik pravidelnd kontrolodn, zda
se v n6m ndkten/ z vlastnfto neobjevil. Pro n6-
kterd naie klienty takto rejstiik sVJ sledujeme.
Odpovadnost za sprdvu majetku
DalSioblasti kde na alenyv'lboru dopadii odpo,
v6dnostje paksamotn6 sprAva spoleanich aasti
domu, piipadnd daliiho majetku, o kten; se sVJ
star6.V tomto piipad€ to nenipodle naiich zku-
ienosti tak problematickg jelikoi ilenovd \ ibo-
ru se v oblasti technickd sprdvy domu vdtiinou
vyznajildpe, nei v prdvnich vdcech..Je tak potie
ba diivat si pozor piedeviim na viasnd opravy
spoleinich iiisti dodrZoviini poi6rnich a bez-
peinostnich piedpis0 a pravideln6 revize. Toto
je u vdtiiny sVJ naprosto vpoiidku. Na dve vdci
by ale \/bory sVJ mEly drt vetii pozor prvnl
se ttkit nirkupu sluieb a vdcl Tady opravdu do-
poruiuji od uriitdho pen€iniho limitu (ziile:i
na velikosti SVJ) proviiddt iidnd vybFrove iize-
ni. Druhou v6cije poji itdni atojakdomujako
celku, tak pojilt€ni odpovddnosti statut6rnich
orgdn0. Zaprvd je potieba zkontrolovat. (o vse
pojistni smlouva poknjv6 a zda nenr nutne jr,
vzhledem k NOZU, zmdnit, Setkali isme se bo-
hu:els ndkolika piipady, kdyv drjsledku hav;rie
vznikla na domd ikoda, herou poiiitbvna od
mitla uhradit, resp. ji uhradila v niZiiBrii, jelikoi

pojistna smbuva byla uzaviena na nixi i6stku,
nd byla ikoda skutetnd vzniklil. Zde se pak dd
odpovddnost tleno Wboru za ipatnd uzavie-
nou smlouvu bohuiel pomemd jednoznaind
dovod it - je tedy tieba m)6let i na toto.

OdpovEdno5t vtal rujstiiku
DalSi z iady odpovednosti, kterd statut5rni
orgeny maji je odpovednost ve vztahu k zdpi-
s0m do rejstfftu spoletenstvi Zde je potieba
upozornit na to, ie zdpis v rejstiftu by m6l od-
povidat skutecnostj, jinak hrozi spoleaenstvi ze
strany rejstfftovdho soudu pom6rn6 vysokd
pokuta. Nejtastdjije tu chybou nezapsdnr Kon-
trolnikomise-ta seod roku 2014 musipovinnd
do rejstliku zapisovat. Diile je potieba do rejst-
fiku zapsat zprisob jednini\iboru resp. pfed-
sedy a tak6 poity tleno orgiini. Tady opravdu
doporuiuji, vzhledem k moinym pokutitm,
nevihat a z6pisy v rejstiiku upravit. tdeirlni.je
toto spojit sezm€nou nanov- pokud sVJ m€ni
stanovy tak, aby byly v souladu s NOZem, musi
je podat na rejstift.Ve$inouje to spojeno is nd-
vrhem na zdpis zm6n, ktenije zpoplatnen. Po-
kud tak SVJ ob€ podiinispoji uietiina soudnich
poplatcich.

ttil.l6 odboieni - je pothb. pti zmana
stanov notdi?
Na z6v6r ndm dovolte male odboieni, a to sice
k no6ii a zm6nd nanov Jelikoi se nils klienti
velmi fu5to ptaji na otdzku, zda je pfi zmdnE sta-
nov tieba notdi povaZujeme za vhodnd sezn6-
mit se souaasnou situacii ostatniSVJ.
V souiasnd dobd se m6 situace v Cechdch tak
ie dle pievaiujiciho priivniho ndzoru neni Uiast
notiife potiebnit pii zmdndch stanov u SVJ, ke-
re nemaji v}islovn6 ve stanovdch napsdno, ie
je moind je mdnit pouze notiiishim zipisem.
JiZ jsme pod6vali ndvrh na zdpis do rejstiftu
u ndkolika desitek sVJ, kde Drob€hla zmdna
stanov bez notdie a zatim niim reistiftow soud
ve viech piipadech vyhovEl. Nem0ieme Gak
vylouii! ie v budoucnu nerozhodne nEiahi
soud jinalr je to ale nepravddpodobnd, a to
ivzhledem ke stanovisku MMR ajudik6tuVrch-
n iho soudu v Praze, kteni tuto situaci ie3il. Abso-
lutnC.iiniije viak situace na Moravd a ve 5le6ku
- zde rejstiiky postupuji dle odliindho.judikiitu,
a sicejudik6tu Vrchniho soudu vOlomouci, he-
ni naopak notdiski zipis vyiaduje. Situace je
to bohuieljako v Kocourkovd a iekii se na roz-
hodnuti Nejvyiiiho soudu, laeri by m€l r4klad
v cel6 Cesk6 republice sjednotit.
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