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Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

Statutarni organ SV]J: nechténa funkce s
neumeérnou zodpovédnosti?

Stale vice spolecCenstvi vlastniku jednotek resi problém, kdy s blizicim se koncem funkéniho obdobi
voleného statutarniho organu neni zadny zajemce, ktery by se do ¢ela SV] nechal zvolit a svoji funkci
dobrovolné prijal. Mnohdy se totiz stava, Ze takto zvolené osoby prijmou svou funkci pouze z divodu
toho, ze neni nikdo jiny, kdo by se této funkce ujal. Jsou tak vlastné donuceni ostatnimi cleny
spolecenstvi k vedeni SV]. Mnohdy ovSem sami netusi, Ze jsou nyni osobné zodpovédni za skodu jimi
zpusobenou v zavislosti na vykonu jejich funkce.
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Samotna soucasna pravni uprava obcanského zakoniku, zak. ¢ 89/2012 Sb. (dale jen ,0Z"), je v Casti
spolecenstvi vlastnikl velmi strohd, nebot obsahuje pouhé dva odstavce. V § 1205 odst. 1 OZ hovori
o shromazdéni spolecenstvi vlastnik{ jako o nejvy$sim orgénu. Statutarnim orgénem se dle tohoto
ustanoveni rozumi vybor, pokud stanovy neurci, ze jim je predseda spoleCenstvi vlastniku. Dale zde
zminuje moznost zridit stanovami fakultativni organy, napr. v podobé kontrolni komise Ci revizora.
Témto fakultativnim orgdntim vSak stanovy nemohou zalozit plisobnost vyhrazenou zakonem pro
shromazdeéni ¢i statutarni organ.

Ve svém druhém odstavci hovori o podminkach, za kterych je osoba zpusobila stat se ¢lenem
voleného organu nebo zastupcem pravnické osoby jako Clena takového orgénu. Tato podminka je
stanovena i v obecnych ustanovenich pravnickych osob v § 152 odst. 2 OZ. Za splnéni téchto dvou
podminek se jim muze stat ten, kdo je plné svépravny a zaroven bezihonny ve smyslu jiného
pravniho predpisu upravujiciho zivnostenské podnikani. Timto jinym pravnim predpisem se rozumi
zivnostensky zakon (zak. ¢. 455/1991 Sh.), podle jehoz ustanoveni § 6 odst. 2 se ,za bezithonnou
nepovazuje osoba, kterd byla pravomocné odsouzena pro trestny c¢in spdchany umysline, jestlize byl
tento trestny ¢in spdchdn v souvislosti s podnikdnim, nebo s predmétem podnikdni, o ktery zZddd
nebo ktery ohlasuje, pokud se na ni nehledi, jako by nebyla odsouzena.” Toto ustanoveni slouzi jako
ochrana statutarniho organu pred osobou, ktera v ramci svého predchoziho vykonu funkce a ¢innosti
selhala, ¢imz je zpochybnéna jeji duvéryhodnost i zplsobilost pripadné radné vykonavat obdobnou
funkci v jinych pravnickych osobéch.

Rozsah pusobnosti statutarniho organu je tak dan z velké ¢asti do dispozice stanov. Stanovy urcuji,
jakym zpusobem statutdrni orgdn vystupuje za SV] vii¢i vSéem navenek a tim naplnuje své zakladni
poslani. Cini tak pravni jednani za SV] v podobé napt. uzavirani, ruseni ¢i zmény smluv a dal$i pravni
jednani vuci tretim osobam stejné jako vici orgdntim verejné moci. Dale ma statutarni organ
vykonavat prava a plnit povinnosti viiCi ¢lenim spolecenstvi i organtim spolecenstvi.
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V dispozici stanov je také urceni, zda bude statutarni organ kolektivni ¢i individualni v podobé
vyboru (a jeho zpusob jednani za SV]) ¢i predsedy SV]. Jiz v zdkoné neni stanoven minimélni pocet
¢lent pro statutarni orgéan, kdy i na SVJ se pouzije § 151 odst. 1 OZ, ktery toto ponechéava pravé na
stanovach. Z logiky véci tak vyplyva, ze vybor bude minimélné dvouclenny, jinak by se jednalo o
predsedu SV] jako organ individualni. Volba téchto ¢lent néalezi vyhradné do pusobnosti
shroméazdéni. Funkcni obdobi je rovnéz ponechano na stanovach. Pokud ovsem stanovy nestanovuji
délku tohoto obdobi, vyuziji se dle § 1221 OZ primérené ustanoveni o spolku. V § 246 odst. 1 OZ se
uvadi, ze ,neurci-li stanovy funkéni obdobi ¢lentl volenych organt, je toto obdobi pétileté.”

Jaké povinnosti po zvoleni a prijmuti funkce pro Clena vyplyvaji?

Prvni z povinnosti je notifikacni, tzv. informacéni povinnost, kterou dle minulé tpravy clenové neméli.
Dle § 153 OZ ,0s0ba, jejiz upadek byl osvédcen, se miize stdt ¢lenem voleného orgdnu, ozndmila-li to
predem tomu, kdo ji do funkce povoldvd; to neplati, pokud od skonceni insolvencniho rizeni uplynuly
alespori tri roky. Byl-li osvédcen tpadek osoby, kterd je clenem voleného orgdnu, ozndmi to tato
osoba bez zbytecného dokladu tomu, kdo ji do funkce povolal.” VSichni ¢lenové tak maji povinnost
oznamit tuto udalost nejvyssimu organu, ktery je voli. Pokud k této udalosti dojde béhem vykonu
volené funkce, maji clenové rovnéz povinnost informovat nejvyssi organ.

Dalsi povinnosti vykonu funkce statutarniho ¢lena SVJ je povinnost vykonu s péc¢i radného
hospodare. Dle § 159 odst. 1 OZ ,kdo prijme funkci ¢lena voleného orgdnu, zavazuje se, Ze ji bude
vykondvat s nezbytnou loajalitou i s potrebnymi znalostmi a peclivosti. Md se za to, zZe jednd nedbale,
kdo neni této péce radného hospodare schopen, ac to musel zjistit pri prijeti funkce nebo pri jejim
vykonu, a nevyvodil z toho pro sebe diisledky.”

Loajalitou se rozumi povinnost uprednostinovat zajmy pravnické osoby pred zdjmy vlastnimi ¢i osob
blizkych. Rovnéz se ji rozumi i povinnost ml¢enlivosti o divérnych informacich, které ¢len ziskal v
souvislosti s vykonem své funkce ve spolecnosti. V obecnych ustanovenich chybi definovani pojma
potrebné znalosti a peclivost. Jakymsi voditkem by mohla byt definice § 51 odst. 1 zék. ¢. 458/2016
(zékon o obchodnich korporacich), ktera by se dala v urcitych prvcich aplikovat i na statuarni organ
SVJ. Jedna tak tedy ten, kdo mohl pri rozhodovani pri vykonu funkce statutarniho organu v dobré
vire predpokladat, ze jedna informované a v obhajitelném zajmu SV]. V tomto pripadé by potom
nemél nést odpovédnost za vysledek, i kdyz by jeho jednani nevedlo ku prospéchu SV]. S tim souvisi i
vyvratitelna domnénka spocivajici v nedbalosti prijeti ¢i vykonu funkce, pokud je ziejmé Ze svymi
schopnostmi nebude na vykon stacit, coz miize vést opét az k ndhradé skody z divodu precenéni
svych schopnosti.

Povinnost osobniho vykonu funkce je stanovena v § 159 odst. 2 OZ, ktery stanovuje, ze ,Clen
voleného orgdnu vykonadva funkci osobné. Tento ¢len miize zmocnit pro jednotlivy pripad jiného
clena téhoz organu, aby za ného pri jeho neucasti hlasoval. Voleny clen udeli specidlni plnou moc pro
tento jednotlivy ukon a tikony s tim spojené.” Této povinnosti osobniho vykonu se nezbavi ani tim, ze
uzavre smlouvu s jinou osobou a ,prevede” na ni tak odpovédnost za spravovani véci v souvislosti s
vykonem funkce. Tento Clen je i nadale odpovédny sam. V pripadé, Ze se k tomuto kroku odhodl3,
mél by dohlizet nad touto Cinnosti a zaroven stanovit pripadné sankce vyplyvajici z této ¢innosti pro
osobu, jiz svoji spravu sveril.

Pro vSechny Cleny volenych organt plati i ruebni povinnost, zakotvena v § 159 odst. 3 OZ
~Nenahradil-li ¢len voleného orgdnu spolecenstvi vlastnikii $kodu, kterou ji zptisobil porusenim
povinnosti pri vykonu funkce, ackoli byl povinen skodu nahradit, ruci vériteli pravnické osoby za jeji
dluh v rozsahu, v jakém skodu nenahradil, pokud se véritel plnéni na pravnické osobé nemuze
domoci.” Tato povinnost je spojena zejména s vymahanim dluznych ¢astek napr. od ¢lent SVJ, kde ve



stanovach by méla byt podrobné a peclivé popsana uprava a postup pri vyméahani jednotlivych dluha.
Statutarni organ se proto nerad pousti do osobni konfrontace a vymahani téchto dluhl dost Casto
oddaluji z diivodu, aby si ,nedélal” sam problémy v domé, kde bydli, nebo u sousedu apod. Tim muze
dojit az k ¢asteénému promlceni dluhu a tuto Skodu je poté statutarni orgéan povinen nahradit. Stejné
tak je povinen $kodu nahradit v pripadech, kdy nesplni jakoukoliv povinnost vi¢i organiim verejné
moci nebo zakonu, ponévadz soud je poté opravnén udélit SV] pokutu.

Kdo se takové funkce dobrovolné ujme?

Zéakon tedy klade velké naroky na statutarni orgdn SV]J, kde je ke spravnému fungovani potreba
odbornych znalosti a neustalého zdokonalovani ve svém volném case. V souvislosti s vykonem funkce
ve statutarnim organu a osobni odpovédnosti jiz vSak zakon neuvadi, Ze za tento vykon by méla
¢lentm statutdrniho organu nalezet odména. Odména je plné v kompetenci shromazdéni a je mnohdy
velmi rozdilna nebo dokonce zadna. I proto se ¢lenové SV] mnohdy nechtéji a ani nemaji zdjem
podilet na vedeni svého SV]J.

Res$enim této situace se tak miZe stat zvoleni externiho predsedy SVJ, ktery spliiuje zdkonné
pozadavky, méa v této oblasti potrebné znalosti, zkuSenosti a nezavislost v pripadé konflikt se ¢leny
SV]. Zé&kon jiz nyni umoznuje, aby se statutarnim organem stala pravnicka ¢i fyzicka osoba, ktera
neni vlastnikem jednotky spadajici pod SVJ. Pochopitelné stanovy muzou tuto moznost vyloucit, a i
nadale se tak ¢lenem statutarniho organu muze stat pouze vlastnik jednotky. Moznost zvolit fyzickou
¢i pravnickou osobu, ktera neni vlastnikem jednotky, je nepochybné ku prospéchu fungovani SV7J,
které se potykaji pravé s problémem obsazeni statutarniho orgénu a vedeni SVJ. Domnivéam se, ze do
budoucna muzeme ocekavat rostouci pocet SVJ, jez sveri svoji spravu externim osobam, protoze
bude ubyvat vlastnikl jednotek, kteri budou ochotni zapojit se do vedeni SV]. Nikdo nebude chtit
nést takové riziko osobni odpovédnosti za Skodu, kterou by mohli svym vykonem funkce a ¢innosti
privodit. Tato funkce vyzaduje neustalé kontrolovani stavu, komunikace s ostatnimi spoleCnostmi ¢i
vlastniky jednotek a sebevzdélavani, to vSe ve svém volném case, kdy v mnoha SVJ je tato funkce
nedostatecné financné ohodnocena ¢i dokonce Uplné bezplatna.
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e Narizeni EU o umélé inteligenci a jeho dopady na vyuziti jazykovych modela v advokatni praxi
 Revize zdjezdové smérnice: co prinasi, co hrozilo a co to znamena pro praxi

e Kupni smlouva o prevodu nemovitosti bez uvedeni vySe kupni ceny

e Druhd ,tla¢itkova novela": povinné tlacitko pro odstoupeni od smlouvy

* Souhlas s verejnym uzivanim pozemku jako prekazka naroku na bezduvodné obohaceni - nalez
Ustavniho soudu sp. zn. I. US 2541/25

e Kupni smlouva bez presného urceni kupni ceny
 Byznys a paragrafy, dil 36.: Dolozka o ml¢enlivosti

» Detekce podezrelého obchodu v kontextu hazardnich her
e Al omnibus
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