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NEJCASTEJSI DOTAZY Dil V.

VaZeni statutarni zastupci spolecenstvi vlastnika a druZzstev,

s konCicim létem nastdva cas piipravy podzimnich shroméZdéni vlastniki, na nichZ budou
projednavany a schvalovany rozpocty na pfisti rok a fada spoleCenstvi bude uvadét stanovy do
souladu s novym obcanskym zdkonikem. Pro tento dil ,Nej€astéjSich dotazi™ vybirdm aktudlni
témata pro pripravu shromazdéni.

Ucast notife pii zméné stanov podle nového ob&anského zikoniku (NOZ)

Rada zastupcti spoleenstvi si stéZuje, Ze v této otdzce dostavaji z riiznych stran rizné odpovédi,
v nichZz se nemohou zorientovat. Tuto situaci vyvolala skutecnost, Ze vrchni soudy (v Praze a
Olomouci) v této véci zaujaly odliSné stanovisko. Vrchni soud v Praze a tedy vSechny jemu
podfizené rejstiikové soudy tcast notate nevyzadovaly. Vrchni soud v Olomouci a jemu podiizené
rejstiikoveé soudy (v€. brnénského) na ucasti notafe trvaly. V Cervenci t. r. doSlo k dohodé obou
vrchnich soudi a sjednoceni stanoviska tak, ze G€ast notafi pfi zméné stanov spoleCenstvi vlastnikl
vzniklych pted 1. 1. 2014 nebude vyzadovana, pokud tato povinnost nevyplyne pfimo ze stanov
daného spolecenstvi. Pokud tedy stavajici stanovy spolecenstvi vzniklého pied 1. 1. 2014 otazku
ucasti notafe neupravuji, ucast notare pii zméné jejich stanov podle NOZ neni nutna.

Spolecny zastupce spoluvlastnikii jednotky

NOZ v ustanoveni § 1185 zavedl novy institut spolecného zastupce spoluvlastnikli jednotky (dale
jen ,,spolecny zastupce®). Spolecny zastupce ma na zakladé zmocnéni spoluvlastniki vykonavat
jejich prava vici spolecenstvi. Zakon vyslovné uklada povinnost zmocnit spoleéného zastupce i
manZeliim, kteii maji jednotku ve spoleéném jméni manzeli. Zmocnéncem muze byt jeden ze
spoluvlastniki, anebo kdokoli jiny. Spolecny zastupce ma byt formou trvalého zastupovani. V tom
je rozdil od jednorazovych plnych moci, které vlastnici udé€luji v ptipad€, ze se nemohou zucastnit
schlize shroméazdéni vlastnikii. OvSem 1 spolecny zastupce mulze dale udélit jednordzovou plnou
moc jiné osob¢, pokud by se on sam schiize shromazdéni nemohl zucastnit.

Rada spolecenstvi k této problematice pfistupuje tak, Ze povinnost spoleéného zistupce odmitaji
akceptovat, a to zejména u manzelll. Upozoriuji, Ze se jedna o povinnost vyslovné stanovenou
zakonem a jeji neakceptovani by mohlo zpiisobit znacné neprijemnosti pii posuzovani
usnasSenischopnosti shromazdéni a platnosti prijatého usneseni.

Doporucuji spolecenstvim, aby pfi piipravé podzimnich shromazdéni od spoluvlastnikli jednotek
(tyka se bytovych i nebytovych jednotek) zplnomocnéni spolecného zastupce vyzadovali a bez
téchto plnych moci neumoznovali za danou jednotku hlasovani na shromazdéni. Podpisy na plné
moci nemusi byt ufedné ovéfeny. Vzor plné moci je k dispozici na internetovych strankach naseho
druzstva nebo na pravnim oddé€leni. Pravni oddé€leni spolecné zastupce prabézné eviduje pfii
zménach vlastnikii jednotek a dale na zadklad€ ohlaSeni spoluvlastnikli nebo informace od
spolecenstvi. V prezencnich listinach pro schiize shromazdéni, které pravni oddéleni vyhotovuje
spolecenstvim v ramci spravniho poplatku, jsou jiz zaevidovani spolecni zastupci uvedeni.

Smluvni pokuta zakotvena ve stanovach

Smluvni pokuta, ev. 1 smluvni urok, by se mohly jevit jako nastroj, ktery by motivoval
neptizpusobivé vlastniky k plnéni povinnosti ¢lena spoleCenstvi, vCetn¢ dodrzovani schvalenych
pravidel (napf. domovni fad). I kdyz NOZ jiz nevyzaduje pisemnou formu ujednani o smluvni
pokuté, stale plati, ze smluvni pokutu je nutné sjednat. Zakotveni smluvni pokuty do stanov, které
jsou schvéleny pozadovanou vétSinou vlastnikll, nelze povaZovat za sjednani pokuty se vSemi
vlastniky. Vedou se zatim diskuse, ze by smluvni pokuta zakotvend ve stanovach mohla byt
vymahatelna, pokud by stanovy byly pfijaty se souhlasem vSech vlastnikii jednotek a stanovy by




byly fadné zaloZeny ve sbirce listin piislusného rejstiikového soudu. Otazkou vsak stale zlstava,
zda by povinnost ke smluvni pokuté prechdzela na nové vlastniky. S ohledem na nevyjasnénou
vymahatelnost zaclenéni upravy smluvni pokuty do stanov spolecenstvi nedoporucuji.

Piechod dluhu na nového vlastnika

NOZ v § 1186 vyslovné stanovi, Ze pii prevodu vlastnického prava k jednotce nema spolecenstvi
povinnost vyporadat piispévky poskytnuté vlastnikem prevadéné jednotky do fondu oprav.
Soucasné vSak uklada pfevodci jednotky, aby nabyvateli dolozil, jaké dluhy spjaté se spravou domu
na n¢ho prejdou. Toto ustanoveni je velmi problematické. Otazkou totiz je, zda dluh prevodce
pfechazi na nabyvatele jednotky ze zdkona automaticky, nebo zda je nutné takovy prechod jesté
zvlast’ uyjednat. Komplikace nastavaji v ptipadé, ze dluh neni v potvrzeni uvedeny (napf. nedoplatek
vyuctovani sluzeb, ktery neni v dobé pievodu znamy) nebo pokud novy vlastnik tvrdi, Ze mu
pfevodce Zadné potvrzeni o dluhu neptfedlozil. Nedojde-1li mezi pfevodcem a nabyvatelem k dohodé
o této véci dodatecné, pak spoleCenstvi v ptipadé soudniho vymahani pohledavky musi z opatrnosti
zalovat jak pfevodce, tak i nabyvatele jednotky. To s sebou nese zvySeni nakladi, nebot’ soud vici
jednomu z zalovanych zalobu zamitne a tento zalovany ma viaci spoleCenstvi narok na nahradu
nakladi soudniho fizeni, z nichZ nejcastéjSim a nejdraz§im je zastoupeni advokatem.

V zajmu pravni jistoty by tedy prevodci i nabyvatelé méli v kupni smlouvée prechod dluhti vyslovné
upravit. Vzhledem k tomu, Ze zmény vlastnikii jsou u nas hlaSeny aZ po jejich realizaci, neni mozné
piijmout zadné opatteni, které by vzniku téchto situaci predeslo.

Insolvence dluZnika

Insolvence, nebo-li Gpadek, je situace, kdy fyzickd nebo pravnicka osoba neni schopna plnit své
zavazky. Takova situace se pak fe$i v insolvenénim fizeni, které se zahajuje na navrh nékterého
z vétitelt nebo na névrh dluznika samotného. Cilem fizeni je vyporadani dluht tak, aby doslo k co
nejvyssimu uspokojeni viech dluznikovych véfitelt. Udaje o zahajeni a pribdhu insolvenéniho
fizeni jsou vefejné pristupné na internetovych strankach www.justice.cz. V insolvenénim Fizeni
jsou FeSeny pouze pohledavky, které véritelé predepsanym zpisobem do Fizeni prihlasili,
ostatni pohledavky zanikaji. Lhiita pro pfihlaseni je zpravidla do 30-ti dnti od rozhodnuti soudu o
upadku dluZnika. PtihlaSuji se veskeré pohledavky, véetné té€ch, které jiz jsou pfedmétem soudniho
¢1 exekucniho fizeni. Neni nutné, aby piihlaSované pohledavky byly zajistény pravomocnym
rozhodnutim soudu. Insolvence se pak fesi rozhodnutim soudu o konkurzu, reorganizaci nebo
oddluZeni, coZ je tzv. osobni bankrot.

V konkursu je prodavan majetek dluznika a zvytézku prodeje jsou uspokojovani véfitelé.
Ptednostné jsou uspokojovany naklady insolvence, pohledavky statu a pohledavky zajisténych
veritelll (nejCastéji jde o zastavni véritele). Teprve ze zbytku se pomérné uspokojuji pohledavky
nezajiSténych véfitell, mezi které patfi 1 pohledavky spolecCenstvi vlastnik{i. Neuspokojené radné
piihlasené pohledavky sice nezanikaji, ale zpravidla je jiz nikdy nebude z ¢eho uspokojit. Principem
reorganizace je ozdraveni provozu podnikatelského subjektu a uspotadani jeho vztaht s véfiteli.
V ptipad¢ oddluzeni, které ma umoznit dluznikovi novy start, jsou uspokojeni pfednostni a zajisténi
veritelé a nezajisténym vétitelim dluznik po dobu 5-ti let splaci pohledavky, a to pouze do vyse
30%. Nezajisténi véfitelé musi s oddluzenim souhlasit. Pfi splnéni pfisnych podminek oddluZeni
jsou dluznikovi zbyvajici dluhy z minulosti smazany.

Pravni oddéleni v insolvenénim rejstiiku sleduje dluzniky, ktefi spoleCenstvim nezaplatili
predepsanou thradu za jednotku za vice jak 3 mésice a v pfipad€ zjiSténi, ze je proti nékterému
z téchto dluznikii zah4jeno insolvenéni fizeni, zpracovava piihlaSky pohledéavek.

VazZeni statutarni zastupci spolecenstvi vlastnikii a druZstev, doufam, ze i tento paty dil

Nejcastéjsich dotazli, Vam bude k uzitku.

V Brné dne 21. 09. 2016 Zpracovala: Mgr. Svétlana Oplatkova
pravnik druzstva



