Spravu domu vykonava ze zakona
SVJ

Pro SpoleCenstvi vlastnikl poskytuje SBTH Bor
profesionalni komplexni organizaCni, poradenske a
financni sluzby

Z nasich zkusenosti vyplyva, Ze mnoho ¢lenu statutarnich organt nezaznamenalo novelizaci
ob&anského zakoniku a tedy i to, ze co Slo délat do 31. 12. 2013, od 1. 1. 2014 nejde.

Napf. pokud jde o flnancnl produkty, tak mnoho SVJ ma nevyhovujici pojistné smlouvy
' % a Spatné a nekomplexné kryta pojistna rizika.

V pfipadé uvérlu se Casto setkavame s tim,
Ze uvérovani neni vhodné fedeno.
Prostfednictvim nasich externich
spolupracovnikll  z oblasti  pojiStovnictvi
a finanCnictvi dokazeme vétSinou snizit
naklady na uvér (napf. v lednu 2014 jsme
dokazali snizit urokovou sazbu uvéru SVJ
23,59 % na 2,75 %). V dasledku poklesu
. / = urokovych sazeb dokazeme snizit irokovou
m. ’ 5 e sazbu aZ na 0,93 % (duben 2016)! Naprosto
bézné je, ze SVJ vlibec nevybiraji banku, u které vedou ucet, popf. vyuzivaji u ni i dalsi
finan&ni produkty. Prakticky se omezi pfi vybéru na to, kterou banku znaji, u které maji ucet
apod. Zbytecné tak plytvaji penézi vlastniki! Argumentu;ji tim, Ze je to vSude stejné. Neni!
A nejde jen o finanéni produkty a sluzby. Spatné fungovani statutarnich organd podporuji svoji
necinnosti (a neznalosti) i vlastnici, ktefi maji kontrolovat, jak SVJ a potazmo vybor hospodafi.

Clenové volenych organt SV] i vlastnicijednotek neznaji a
podcenuji pravni upravu SV]J!

Zakon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, ktery je ucinny od 1. 1. 2014, znamena vyrazné
zmény u spolecCenstvi vlastnikii. Velkd zména se tyka i statutarniho organu, tj. vyboru,
popt. piedsedy spoleCenstvi vlastnikil (diive povéreny vlastnik). Nové se clenem
statutarniho organu muze stat i neclen spolecenstvi (pokud to umoznuji stanovy), dale
obcansky zakonik klade vyssi naroky na ¢leny volenych organti. Tyka se vSech SVJ, nejen
SV] vzniklych od 1. 1. 2014. ]JiZ neni moZné, aby tito ¢lenové byli jen ,,do poctu“, ale musi

spliovat zakonné poZadavky.
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Povinnost jednat s péci radného hospodare

Diilezitou zménou je, ze dochazi k novému pojeti odpovédnosti statutarniho organu, ¢len
statutarniho organu musi byt osoba plné svépravna a bezihonna ve smyslu

zivnostenského zadkona.

Clen voleného organu je povinen jednat s pééi Fadného hospodare. Kazdy, kdo
prijme funkci c¢lena voleného organu, se zavazuje, Ze ji bude vykonavat
»S nezbytnou loajalitou i s potifebnymi znalostmi a peclivosti“. § 159 zakona
€.89/2012 Sb.

Spolecenstvi vlastnikli jednotek neni spolek sousedl, ale ma zdkonem piesné
definovanou pravni zptsobilost, ktera je vSsak pomérné omezena. Toto bohuzel mnoho

¢lent statutarnich organt (ani ¢lent kontrolnich komisi, popft. revizorii) nevi!

Obcansky zakonik soucasné reaguje i na c¢astou situaci, kdy néjaka osoba prijme funkci
nebo v ni setrvava i pres védomi toho, Ze na ni svymi znalostmi nebo z jinych
divodi nestaci. ObcCansky zakonik pro tyto pripady zavadi vyvratitelnou pravni
domnénku o poruseni péce radného hospodare ze strany této osoby se vSemi z toho
vyplyvajicimi diisledky, zejména povinnosti k nahradé Skody.

Obcansky zakonik tedy klade na osoby vykonavajici funkci clena voleného organu
(statutarniho organu, popf. funkci revizora ¢i €lena kontrolni komise) mnohem vétsi

naroky nez dosavadni pravni dprava.

Clenové vyboru si vétsinou mysli, Ze vi, co maji délat,
ale ve skutecnosti to nevi

Velmi znepokojivy je fakt, Ze mnoho Cleni statutarnich organt si mysli, Ze vi, co maji délat,
co je jejich povinnosti. Ale Ziji v omylu, nevi, co je jejich povinnosti, nevi, co obnasi byt
Clenem statutarniho organu. Nase zkuSenosti to jen potvrzuji. Nékteri clenové si nechtéji
pripustit, Ze néco délaji Spatné a reaguji velmi nervozné, kdyz jim rikame, Ze nékteré jejich
kroky jsou napft. v rozporu s pravnimi predpisy apod.

Na druhou stranu jsou i ¢lenové statutdrnich organt, ktefi si uvédomuji naroc¢nost
azavaznost funkce Clena statutarniho organu a zaroven si uvédomuji slozitost
problematiky SV]. Jde predevsim o pravni rdmec, ktery je u vétSiny clend statutarnich
organt SV] podcenovan, coZ povazujeme za velmi kratkozraké. Pravé tém jsou nase sluzby

urceny. Kdo si zdvazZnost této situace neuvédomuje, nejenZze nema predpoklady byt



¢lenem voleného organu, ale rovnéz ho nebudeme presvédcovat o tom, Ze potiebuje nase

sluzby.

SV] miiZe skoncit v insolvenci (konkurs) a vlastnik
jednotky mitiZe z tohoto titulu skoncit v exekuci!

Je to skutecné tak, pokud ¢lenové vyboru (predseda SVJ) nedélaji to, co maji délat. Jako

dikaz toho, Ze i SV] miZe skoncit
v insolvenci prohlasenim konkurzu
na majetek dluznika (SV]J) dokladame
prohlaseny konkurz ze dne 26. 10. 2015
pod spisovou znackou KSPL 52 INS 13721
/ 2015.

Informace o insolvencich shora
uvedeného SV] uvedenych v rejstriku

spolecenstvi vlastniki jednotek:

»<Insolvencni rizeni bylo zahajeno na zakladé vyhlasky Krajského soudu v Plzni ¢.j. KSPL
52 INS 13721/2015-A-2 ze dne 26.5.2015. U¢inky zah4jeni insolvenéniho F{zeni nastaly
dne 26.5.2015 ve 14:23 hodin.”

,Na zakladé usneseni Krajského soudu v Plzni ¢.j. KSPL 52 INS 13721/2015-A-13 ze dne
26.10.2015 bylo rozhodnuto o prohlaseni konkursu na majetek dluznika. U¢inky tohoto
rozhodnuti nastaly dne 26.10.2015 v 07:54 hodin.”

Vytah ze zpravy insolven¢niho spravce (IS) ze dne 15. 9. 2016:

,IS vyzval vlastniky jednotek k uhradé dluznych castek, jak z provozu, tak i z titulu dluhu
SVJ.
IS ¢eka na reakce vlastnikli jednotek a pokud nedojde k thradé, tak bude dluzné ¢astky

vymahat soudni cestou.”

Vzhledem k tomu, Ze Clenové SV] (vlastnici jednotek) ruci celym svym majetkem
v poméru svého spoluvlastnického podilu, vyzval insolvenc¢ni spravce cleny SV], aby
uhradili nékolikamilionové dluhy SV] (cca 10 mil. K¢) v poméru svych spoluvlastnickych
podilt. jednotek je celkem 42, pokud pro ilustraci budeme brat v tivahu stejny podil,
vychazi to na jednu jednotku (byt) 238 095 K¢! U téch vlastniki, kteri nezaplatili

ve lhiité, insolvenc¢ni spravce dluh vymahal soudnég, nékteri skoncili v exekuci.



Smlouva se spravcovskou firmou nezbavuje
odpovédnosti

Bez ohledu na novy obcansky zakonik vzdy platilo, Ze odpovédnost ma statutarni organ
(jeho c¢lenové), ackoliv povinnost jednat s péc¢i fadného hospodare pro volené organy SV]
je dana az v souvislosti s novou pravni Upravou. Je vSak bézné, Ze SV] uzavira smlouvu
se spravcovskou firmou na kompletni spravu, ve které je dano, Ze spravcovska firma
je opravnéna uzavirat smlouvy o dodavkach sluzeb spojenych s provozem domu
i 0 dodavkach energii a vody, o jeho tidrzbé a opravach apod. VétSina statutarnich organi
to vita s tim, Ze se nemusi o nic starat. AvSak pozor, odpovédnosti se tim nezbavi! To je
omyl, ktery pieziva u mnoha ¢lent statutarnich organi. Za spravné a radné plnéni
povinnosti odpovida vzdy a pouze statutarni organ. Statutarni organ musi rozhodovat
o tom, jaké smlouvy, s kym a za jakych podminek se uzavie. Nestaci si smlouvy jen precist,

ale také jim porozumeét, coz vyzaduje i orientaci v pravni oblasti.

Smlouva se spravcovskou firmou neznamena, Ze tato firma prevezme veskeré
cinnosti za statutarni organ. SBTH Bor napf. dohliZi na to, zda pokyny, které ji da
statutarni organ, jsou v souladu s pravnimi predpisy a stanovami. Vzhledem

k omezené pravni zptisobilosti SV] je velmi snadné pirekrocit zakonné mantinely.



