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Uverejnovani

dluzniku

Stale Castéji se setkavame s dotazy k uverejiiovani jmen
dluznikt, ¢lent SVJ, a dovolenosti takového postupu z hlediska zékona
o ochrané osobnich udajd (zéakon ¢.101/2000 Sb., dale jen ,zakon®). S ohle-
dem na oficialni stanoviska Ufadu pro ochranu osobnich tGdaji (dale jen
,Urad“) jsem byla doposud velmi zdrzenlivd s doporuéenimi sméfuijicimi
k uverejiovani jmen dluznikd, at jiz jejich uvedenim na shromazdéni vlast-
nikl jednotek, jejich vyvésenim na domovni vyvésce, ¢i jejich uvedenim na
internetovych strankach SVJ. Nicméné i Utad zaéina na zvetejfiovani jmen
a Udaji o dluhu dluznikd, ¢lent SVJ, vici SVJ nahlizet odlisng, o ¢emz
sv&déi i neoficialni sdéleni Utadu na dotazy jednotlivcd.

Zvefejiiovani osobnich tidaj

Uvodem si dovolim stru¢né zopako-
vat jiZz mnohokrat fecené, nicméné
stale aktudlni, a to Ze zdkon podrobu-
je prisné regulaci jakékoli nakladani
se jménem a pifjmenim konkrétni fy-
zické osoby ¢i s jinymi jejimi udaji, na
jejichz zaklad€ Ize tuto osobu identifi-
kovat. VZdy je ovSem potieba rozliso-
vat, jakym zptsobem bude s osobnimi
udaji ¢lentt SVJ zachazeno. Dohled
nad dodrzovanim zdkonem stanove-
nych povinnosti pfi zpracovani osob-
nich tdajt vykonévé Utad.

V obecné roviné povazuje Utad zve-
fejnéni osobnich udajt dluznik za na-
tlakové jednani, kterym jsou porusova-
na ustanoveni ¢l. 10 Listiny zdkladnich
préav a svobod. Ufad v minulosti opa-
kované ve svych rozhodnutich i stano-
viscich uvedl, Ze zvetejiiovani osobnich
udajt v souvislosti s netihradou pohle-
dévek (i minulych) povazuje za nepfi-
pustné zasahovani do soukromi osob,
nebot zpiistupnénim takového udaje,

ktery byl ziskdn na zakladé soukromo-
pravniho vztahu, miZze dojit k posko-
zeni dobrého jména dluznika v mnoha
dalSich vztazich, jak soukromoprév-
nich, tak i vefejnopravnich.

BéZna ¢innost SVJ

Na druhou stranu, i kdyZz jednim
z hlavnich cild zdkona je chranit
Listinou zékladnich prav a svobod za-
jisténé pravo na ochranu pred ne-
opravnénym zasahovdnim do sou-
kromého Zivota a na ochranu pied
neopravnénym shromazdovanim, zve-
fejilovanim nebo jinym zneuZivanim
osobnich udajt, nelze jakékoli nakla-
dani s osobnimi idaji automaticky po-
kladat za neopravnéné zasahovani do
soukromi. Dle ustdleného vykladu
Ufadu neni tieba ke zpracovani osob-
nich ddajt ¢lenti spolecenstvi vlastni-
ki jednotek souhlasu téchto clenti
v rozsahu nezbytném pro naplnéni
ucelu spravy domu a souvisejicich
¢innosti (ust. § 5 odst. 2 pism. a) zdko-
na).

bezproblémové vedeni spolecenstvi vlastniki jednotek

Vazené damy,

vazeni panove,

zplisob zverejiiovani dluz-
\ nikd je nejcastéjSim dota-

‘ zem, ktery nam v ramci

bezplatného poradenského
servisu zasilate. Mgr. Kvitkova reviduje
svljj pravni nazor dle neoficialniho sdéleni
Utadu pro ochranu osobnich udajd, které
nam zaslal jeden z nasich c¢tenard.

Ing. Moravek nahlizi na dari z pfevodu ne-
movitosti z pohledu rucitele ve svétle
jednoho z nejnovéjsich judikatt Nejvyssino
spravniho soudu CR.

Ing. Harakova osvétluje slozité vztahy
v domé, kde se vedle sebe ocitaji dvé
samostatné pravnické osoby s totoznym
pfedmétem cinnosti: bytové druzstvo, je-
hoZz ukolem je zajiStovat spravu svych bytu
pronajatych svym ¢lentm nebo jinym oso-
bam, a SVJ, které se ze zakona stava
spravcem spolec¢nych ¢asti domu.

At se Vam noveé prispévky libi!

Ing. Jan Polivka
odborny redaktor

Ohsah:

Uvefejfiovani dluznikl
Dan z pfevodu nemovitosti
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30.7.2012 - 2. 9. 2012
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Takovou ¢innosti je zejména bézné Cin-
nost SV, jako je vraceni preplatk ¢i vy-
méhani nedoplatkt za cleny SVJ, zajis-
tovana vyborem spolecenstvi nebo
spravcem. Utad déle ve svych aktudl-
nich sdélenich dovodil, Ze vlastnik jed-
notky ma pravo na informaci o tom, jak
ostatni spoluvlastnici plni svou povin-
nost vyplyvajici ze ZOVB, tedy povin-
nost pfispivat na ndaklady spojené se
spravou domu a pozemku. V takovém
pfipadé se nejedna o zpfistupnéni udajt
jinému subjektu, ke kterému je tieba
souhlas, kazdy vlastnik je totiZ subjek-
tem 1dajl i osobou, ktera v ramci plné-
ni povinnosti stanovenych ZOVB pii-
chazi do styku s osobnimi udaji a je
povinna zachovavat mlcenlivost. Této
povinnosti by mél dle sdéleni Ufadu od-
povidat i zptisob, jakym budou ¢lenové
SVIJ informovani o plnéni povinnosti
ostatnimi ¢leny.

Z pravé uvedeného vyplyva, Ze neni po-
chyb o tom, Ze tdaje o vysi dluhu vici

SVIJ jsou osobnimi tdaji ve smyslu za-
kona. Pokud jsou ovSem tyto udaje zpti-
stupnény pouze osobam opravnénym
(ostatnim ¢lentim spoleéenstvi), jedna se
dle poslednich sd&leni Ufadu o postup
v souladu se zdkonem. Zvefejnéni udaji
o dluznych castkach jinym osobam nez
opravnénym je ale stale mozné pouze se
souhlasem subjektti ddaja (dluzniki).

Zvefejnéni vySe dluhti na shromazdéni

Utad tak ve svych sdélenich dovodil, Ze
zvetejnéni vySe dluht ¢lentt SVJ na
shromazdéni vlastnikt jednotek, které-
ho se ucastni pouze opravnéné osoby
(vlastnici jednotek), je postupem, ktery
neni v rozporu se zakonem, rovnéz tak
neni v rozporu se zdkonem sdéleni vyse
dluhtt mimo shromézdéni osobné ostat-
nim vlastnikim jednotek ¢i prostfednic-
tvim dopist pfimo adresovanych jedno-
tlivym vlastnikim jednotek. Naopak,
pokud by sdéleni jmen dluznikt bylo
ucinéno mimo okruh opravnénych osob,

¢i by k nému mély pfistup i jiné nez
opravnéné osoby (vlastnici jednotek)
napft. uvefejnénim jmen dluznikl na in-
ternetu ¢i domovni vyvésce, pak by slo
o jednani, ke kterému je nutny souhlas
vlastnikli jednotek a oznameni Utadu,
jinak by jim doslo k poruseni zakona.

Vyse uvedeny zavér, ktery je obsahem
sdéleni Ufadu na dotazy jednotlivci,
nicméné nelze dohledat v oficidlnich
stanoviscich Ufadu publikovanych na
jeho webovych strankach k otdzce uve-
fejiiovani jmen dluznikd, i kdyZ nékterd
z poslednich rozhodnuti Ufadu k tomu
zavéru rovnéz sméfuji. Proto stile do-
porucuji postupovat v otdzce uvetejio-
vani jmen dluznikd obezietné a ptipad-
né si nechat dany postup Ufadem
pfedem schvalit, aby SVJ nemuselo za
své jednani celit riziku sankci ze strany
Utadu.

Mgr. Adriana Kvitkova,
Advokatni kancelar Bultas | Kvitkova

Dan z prevodu nemovitosti

Z pohledu rucitele

V nasledujicim pfispévku se budeme vénovat problematice dané z pfevodu nemovitosti z pohledu rucitele ve svétle jed-
noho z nejnovéjsich judikatt Nejvyssiho spravniho soudu CR, konkrétné se jedna o rozsudek sp. zn. 1 Afs 18/2012 ze

dne 28. 3. 2012.

Rucitel dané z prevodu nemovitosti

Jak vyplyvé z § 8 odst. 1 pism. a) zdkona
¢.357/1992 Sb., o dani dédické, darovaci
a z prevodu nemovitosti, v platném zné-
ni, poplatnikem dané z pfevodu nemovi-
tosti je prevodce, tedy prodavajici, naby-
vatel je v tomto piipadé rucitelem. Na
uvedeny judikat upozoriiuji ve vztahu
k situaci, Ze dochazi k prodeji bytu
v osobnim vlastnictvi, tedy jednotky ve
smyslu zdkona ¢. 72/1994 Sb., o vlastnic-
tvi bytd, v platném znéni (dile ZOVB),
kdy poplatnikem dané z pfevodu nemo-
vitosti je prodavajici a kupujici jako na-
byvatel je rucitelem této dané.

Dainové nedoplatky prodavajiciho

Pfedmétem sporu v uvedeném judikatu
je predevsim pravni otazka, zda v situa-
ci, kdy danovy subjekt (prodavajici)
uhradil dan za pfevod konkrétni nemo-

vitosti, nelze pozadovat tuto dam na ru-
citeli jen proto, ze prodavajici mél dalsi
star§i nedoplatky na jinych danich
a spravce dané tak s odkazem na § 59
zékona ¢. 337/1992 Sb., o spravé dani
a poplatkd, uhrazenou dan z pfevodu
nemovitosti na tyto nedoplatky zapoci-
tal. Krajsky soud v této véci uvedl, Ze
byla-li pfedmétna dan dafiovym subjek-
tem uhrazena, pak je lhostejno, Ze sprav-
ce dané eviduje jeho dalsi star$i nedo-
platky na dani, ale zdkonny zévazek
rucitele je splnén. Ten totiZ ruci pouze za
nedoplatek na dani, ktery vznikl pfevo-
dem konkrétni nemovitosti, a nikoliv za
néjaké star$i nedoplatky. Problém za-
uctovani a evidence nedoplatkid se ne-
miize dotykat rucitele.

Zaklad dané stanoveny spravcem

Pfedmétem samotného posouzeni
Nejvyssim spravnim soudem CR potom

byla stéZovatelem nastolend pravni
otazka tykajici se postupu spravce dani
pfi placeni dané z pfevodu nemovitosti
v situaci, kdy danovy subjekt sdm podal
za prevadéné nemovitosti danové pfi-
znani, dan v ném vycislil a na presné
identifikovany ucel tuto dan i uhradil
(pfesné identifikoval pfedmét dané
a oznacil konkrétni prevadéné nemovi-
tosti) a vlivu na povinnosti rucitele v ta-
kové situaci. V konkrétni souzené situa-
ci totiz doslo k tomu, Ze proddvajici jako
poplatnik dané z pfevodu nemovitosti
dariové prizndni podal, dan vycislil a ve
vypoctené castce uhradil. ProtoZe vsak
soucasti daitového priznani nebyl zéko-
nem pozadovany znalecky posudek,
zpracovany ke dni prdvnich ucinkl
vkladu vlastnického prava do katastru
nemovitosti, byl dafiovy subjekt vyzvan
k néapravé. Ten vSak nereagoval, a proto
spravce dané stanovil zdklad dané i dan
z ceny zjiSténé znaleckym posudkem
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pfepoctenym podle aktudlni oceniovaci
vyhlasky ke dni pravnich ucinkt vkladu.
Takto zjisténa dan byla dailovému sub-
jektu vymeéfena platebnim vymeérem,
dan byla vy$si nez ptivodné vypoctena
dan prevodcem.

Judikat sp. zn. 1 Afs 18/2012

Ve vztahu k souzené véci to podle nazo-
ru NSS CR znamen4, Ze ruditel rudf za
dan z pfevodu konkrétni nemovitosti
v této vyssi Céstce, a to za predpokladu,
Ze na prislusném uctu daiiového subjek-
tu bude evidovan nedoplatek na této
dani, nebyl-li hlavnim dluznikem uhra-
zen ani po upomenuti, ani pfi vyméahani.
Povinnost rucitele uhradit nedoplatek
na dani je pak vic¢i nému zaloZena (ak-
tivovana) dorucenim vyzvy k tihradé ne-
doplatku vystavené piislusSnym sprav-
cem dané.

Pii odtivodnéni rozhodnuti nejprve NSS
CR pfipomnél, Ze k vykladu pravniho
postaveni danového rucitele se jiz tento
soud podrobné vyjadfil v rozhodnuti
rozsifeného senatu ze dne 26. 10. 2005,
sp. zn. 1 Afs 86/2004 — 54, publikovaném
pod ¢.792/2006 Sb. NSS. K ruceni se rov-
néz velmi podrobné vyjadril v rozsudku
ze dne 30.11.2006, ¢j. 1 Afs 73/2006 — 55,
kde zopakoval a zdiiraznil, Ze institut ru-
¢eni se vyznacuje dvéma zakladnimi
znaky: akcesoritou a subsidiaritou.

Z akcesority vyplyva, ze zdvazek rucite-
le je existen¢né zavisly na zavazku hlav-
nim: zanikne-li pohledévka, jejiz splné-
ni rucitel zajiStuje, zanikne téz ruciteltiv
zéavazek, a to prave jako projev zminéné
akcesority. Existence rucitelského za-
vazku v situaci, kdy zajiStovana pohle-
davka zanikla, je zasadné nemyslitelna;
vyjimky z tohoto pravidla musi stanovit
zékon vyslovné a nelze je interpretaci
rozSifovat pro jiné ptipady nez pro ty,
pro které byly urceny. Subsidiarita ruci-
telského zavazku znamena, Ze ruditel
neni zavdzan vedle hlavniho dluznika
coby spole¢ny dluznik, nybrz je povinen
uspokojit pohledavku véfitele teprve
tehdy, neuspokoji-li dluznik. Rucitel te-
dy neni dluznikem primarnim, nybrz az
sekundarnim. Toto vymezeni je zcela
zéasadni pro pojeti ruceni i v danovém
fizeni.

NSS dale v uvedeném judikatu konsta-
toval, Ze Zalobce se myli, pokud zastava
nézor, Ze je véci kazdého danového sub-
jektu, kam ur¢i k zaevidovani platbu da-
né, kterou spravci dané€ uhradi. Naopak,

je-li striktni povinnosti spravce dané
pfijmout jakoukoliv platbu a zachazet
s ni tak, jako by ji vykonal dafiovy sub-
jekt sdm, musi vzdy uzit thradu dané ve
shodé s § 59 odst. 5 zakona ¢. 337/1992
Sb. Neni proto viibec rozhodujici, zda
a jak danovy subjekt ur¢i provedenou
platbu na thradu toho ¢i onoho nedo-
platku na dani, kterou hradi. Jedinou vy-
jimkou je situace, kdy platbu provede
rucitel sdm; je-li nedoplatek uhrazen ru-
citelem, pak jeho dhradou zaniké ruci-
telsky zavazek — o takovou situaci se
vSak nejednalo.

Teoreticky by se mohlo stat, Ze by sprav-
ce dané ¢ast dluhu na této dani postu-
pem casu vymohl, pak by rucitel byl za-
vazan pouze k thradé zbytku platby na
tuto konkrétni dan za pfevod konkrétni
nemovitosti. A naopak, mohla by nastat
situace, kdy by danovy subjekt prevadél
mnoho rtiznych nemovitosti, za jejichz
pfevod by dan neuhradil, byl by rucitel
pochopitelné zavazan pouze k thradé
dluhu na dani za ptfevod jen té konkrét-
ni nemovitosti, kterou od dariového sub-
jektu nabyl do vlastnictvi a pouze za je-
jiz dail z pfevodu rudi.

NSS CR tak uzaviel, 7e ke dni doruéeni
vyzvy ruciteli k thradé dané z pievodu
konkrétni nemovitosti byl na dctu dano-
vého dluznika evidovan nedoplatek na
této dani za prevod konkrétni nemovi-
tosti a byly-li splnény dalsi predpoklady
pro vydani vyzvy k thradé nedoplatku
na dani, byl rucitel povinen za danovy
subjekt dan z pfevodu konkrétni nemo-
vitosti (za jejiz uhradu rucil) uhradit.
Neni spravny nazor krajského soudu, ze
danovy subjekt mize urcit poradi uhra-
dy a evidence jeho plateb v ramci platby
konkrétni dané.

Z pohledu prodeje jednotek podle
ZOVB to tak znamend, Ze i kdyz pro-
dévajici jako poplatnik uhradi dan
z ptfevodu nemovitosti za pfislusny pre-
vod této jednotky, mize se stat, Ze

KOUMES A HoUMLES
S""eihé si ho bere
e Ll b

i presto postihne kupujictho povinnost
uhradit rucitelsky zavazek z titulu této
dané. Bylo by tomu tak tehdy, pokud by
prodévajici mél z titulu této dané starsi
neuhrazené nedoplatky, na jejichz
thradu by sprédvce dané tuto platbu
prevedl. V této souvislosti je také nutné
zdlraznit, Ze judikat se zabyval situaci
pti pfedchozi pravni dprave, ovsem po-
stup podle soucasné pravni upravy
(§ 152 zakona ¢. 280/2009 Sb., dariovy
fad, v platném znéni) by byl v zasadé
stejny.

Stejné tak je samozfejmé jinak upra-
ven institut ruceni v danovém fizeni
(§ 171 a nasl. danového tadu), ani
v tomto piipadé by ale novad pravni
Uprava v zdsad€ neznamenala jiny po-
stup, podminky ruceni jsou stanoveny
de facto stejné jako v zakoné o spravé
dani a poplatkd.

Priklad

Pan Novdk koupi byt v osobnim vlast-
nictvi od spolecnosti Pochybnad, s. r. o. Byt
je proddn za 2 mil. K¢, znalecky posudek
je vypracovdn na cdstku 1,6 mil. K& Dari
z prevodu nemovitosti ¢ini 60 tis. K¢ a je-
jim poplatnikem je proddvajici, tedy
Pochybnad, s. r. 0. Ta také predloZi dariové
prizndni a dari ve vysi 60 tis. K¢ i uhradi,
ale protoZe prodala predtim jiZ celou ra-
du bytit a v nékterych pripadech darn
z prevodu neuhradila, sprdvce dané
v souladu s § 152 odst. 4 dariového radu
pouZije tuto tihradu na splatné dariové
A protoZe vyzvy spolecnosti na tihradu
dané byly neticinné, vyzve sprdvce dané
pana Novdka jako rucitele v souladu
s § 171 dariového rddu k tihradeé dané ve
vy$i 60 tis. K¢.

Zaver

Je nutno upozornit, Ze uvadény piipad
byl zkomplikovan skutecnosti, Ze po-
platnik nepfilozil k dafiovému pfiznani
jako povinnou pfilohu znalecky posu-
dek a spravce dané tak nemohl ovéfit
spravnost stanoveni zdkladu dané.
Vysledek by byl asi stejny i bez této sku-
tec¢nosti, ale je otazkou, jak by postupo-
val spravce dané, kdyby nemusel dano-
vy subjekt vyzyvat k jeho doloZeni.
Z pohledu souvisejici pravni Gpravy by
ale mél postupovat stejné.

Ing. Zdenék Moravek,
dafovy poradce



M Spolecenstvi viastnikii jednotek aktudlné — 9/2012 — vyslo 21. 2417 2012

Prehled zmeén v pravnich predpisech souvisejicich
s nemovitostmi za obdobi 30.7. 2012 -2.9. 2012

POZBYLO PLATNOSTI:
Predpis Nazev piedpisu K datu
86/2002 Sh. Zakon o ochrané ovzdusi a 0 zméné nékterych dalSich zakon(i (zakon o ochrané ovzdusi) 1.9.2012
NABYLO UCINNOSTI:
201/2012 Sh. \Zékon 0 ochrané ovzdusi 1.9.2012
NOVELIZOVANE PREDPISY:
Predpis Nézev predpisu Novelizovéno K datu
634/2004 Sh. | Zdkon o sprdvnich poplatcich 172/2012 Sb. 1.8.2012
202/2012 Sh.,
201/2012 Sh. 1.9.2012

284/2011 Sb. | Nafizeni vlddy o podminkdch poskytnuti a pouZiti finan¢nich 268/2012 Sh. 23. 8. 2012

prostredki Statniho fondu rozvoje bydleni formou Gvéru

na podporu vystavby ndjemnich byt(i na tizemi Ceské

republiky
99/1963 Sh. Obé&ansky soudni Fad 202/2012 Sh. 1.9.2012
40/1964 Sb. Obcansky zakonik 202/2012 Sh. 1.9.2012
388/1991 Sh. | Zakon Ceské narodni rady o Stétnim fondu Zivotniho prostredi 239/2012 Sh. 1.9.2012
513/1991 Sh. | Obchodni zakonik 202/2012 Sh. 1.9.2012
549/1991 Sh. | Zakon Ceské nérodni rady o soudnich poplatcich 202/2012 Sh. 1.9.2012
563/1991 Sh. | Zdkon o Ucetnictvi 239/2012 Sh. 1.9.2012
569/1991 Sh. | Zakon Ceské narodni rady o Pozemkovém fondu

Ceskeé republiky 239/2012 Sh. 1.9.2012
128/2000 Sh. | Zakon o obcich (obecni zfizeni) 239/2012 Sh. 1.9.2012
129/2000 Sh. | Zé&kon o krajich (krajské zfizeni) 239/2012 Sh. 1.9.2012
131/2000 Sh. | Zakon o hlavnim mésté Praze 239/2012 Sh. 1.9.2012
211/2000 Sb. | Zakon o Statnim fondu rozvoje bydleni a 0 zméné zdkona 239/2012 Sb. 1.9.2012

€. 171/1991 Sb., o pisobnosti organd Ceské republiky

ve vécech prevodl majetku stétu na jiné osoby a o Fondu

narodniho majetku Ceské republiky, ve znéni pozdgjSich

predpisli
180/2005 Sb. | Zéakon o podpofe vyroby elektfiny z obnovitelnych zdroji 201/2012 Sb. 1.9.2012

energie a 0 zméné nékterych zakonl (zékon o podpore

vyuzivani obnovitelnych zdroji)
186/2006 Sh. | Zdkon o zméné nékterych zakond souvisejicich s pfijetim 201/2012 Sb. 1.9.2012

stavebniho zdkona a zdkona o vyvlastnéni

Nekteré ekonomické aspekty

vztahu SVJ a BD

V praxi ¢asto vznika spolec¢enstvi vlastnikd jednotek — pravnicka osoba podle zakona o vlastnictvi byt - ZOVB (SVJ) v do-
mé, jehoz plvodnim vlastnikem bylo bytové druzstvo (BD), at uz BD, které vzniklo pred rokem 1958, oznac¢ované podle

drivéjsich predpisu jako lidové bytové druzstvo (LBD), BD zalozené po roce 1958 za Ucelem vystavby druzstevnich bytu
podle predpisli o finanéni, Uvérové a jiné pomoci statu druzstevni bytové vystavbé, nebo BD zaloZené po roce 1989 za
Gcelem koupé bytového domu od plvodniho viastnika — obce, mésta nebo podniku.

Najednou se tak vedle sebe ocitaji dvé
samostatné pravnické osoby s témérf to-
toznym piedmétem ¢innosti: BD, jehoz
ukolem je zajiStovat spravu svych bytl
pronajatych at uz svym ¢lentim, nebo ji-

nym osobdm, a SVJ, které se ze zdkona
stava spravcem spole¢nych ¢asti domu,
ve kterém se nachdazeji byty ve vlastnic-
tvi jeho ¢lent, v¢. bytl ve vlastnictvi BD.
Objevuje se tak fada problémi souvise-

jicich zejména s ekonomickymi vztahy
mezi obéma pravnickymi osobami, pfi-
tom ne vSechny maji jednoznacné feseni
vyplyvajici z ustanoveni ZOVB nebo ji-
nych piredpisi.
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VlypoFadani prostredki na opravy mezi BD
asw

ZOVB upravuje otazku vyporadani fi-
nancnich prostiedkii z najemného urce-
nych na financovani oprav a tudrzby
domu pouze pro jednotky (byty a neby-
tové prostory) pofizené podle predpisti
o financovani druZstevni bytové vystav-
by a pro jednotky ve vlastnictvi LBD.
Pouze témto typtiim BD ukldda povin-
nost uvedené finanéni prostiedky vypo-
fadat s jejim nabyvatelem (byvalym na-
jemcem ¢lenem BD), a to v okamziku
pfevodu jednotky. Existuje-li v dome
k tomuto datu SVJ, pfevedou se pro-
stfedky uréené k vyporadani jemu. Lze
dovodit, Ze tuto povinnost ma BD i po-
zdé&ji, tedy v ptipadé€, kdy SVJ vznikne
aZ po prevodu jednotky.

Ostatni typy BD (zejména BD vznikla
za ucelem koupé domu od pivodniho
vlastnika) nemaji zdkonnou povinnost
vyporadat nevycerpané prostiedky, vy-
tvofené zpravidla z ndjemného, které
jsou urceny na opravy, piip. technické
zhodnoceni domu, s nabyvatelem jedno-
tky, pfip. povinnost prevést je do SVI.
Je-li v§ak zdrojem uvedenych prostired-
kt zavazek BD, tj. byla poskytnuta zalo-
ha dfivéj$im ndjemcem prevadéné jed-
notky (zpravidla dlouhodoba zaloha na
Uctu 475 vytvarena z najemného), mél
by byt tento zdvazek s vlastnikem jed-
notky vyrovnan: vyplyva to jednak ze
samé podstaty zalohy, jednak z toho, Ze
ucel, pro ktery byl tento financni zdroj
v BD vytvaren, pfevodem jednotky po-
minul (opravy domu jiz nebude zajisto-
vat BD ale SVJ). ZileZi pak na ptipad-
né dohodé viech 3 zicastnénych stran —
BD, SVIJ a vlastnika jednotky o tom, Ze
nevycerpané prostfedky nebudou pou-
kazany piimo vlastnikovi jednotky (vra-
ceni zalohy osobé, kterd ji slozila), ale
budou pfevedeny do SVI. V zdsadé by
se jednalo o pievzeti zavazku spolecen-
stvim na zdkladé pisemné dohody s BD
se souhlasem véfitele — vlastnika jednot-
ky. Takovy postup by nemél datiovy do-
pad na Zadnou ze ztcastnénych osob.

Néktera BD vSak netctovala tzv. fond
oprav jako dlouhodobou zilohu ale ja-
ko fond ze zisku (nepouzivala formu za-
lohového najemného) - kladny rozdil
mezi vynosy z ndjemného a ndklady
(zisk) prevadéla do specidlniho fondu ze
zisku tvofeného za tcelem shromazdo-
vani finan¢nich zdrojt na pozdéjsi opra-
vy nebo technické zhodnoceni domu,
resp. za Ucelem pokryti ztraty, kterd by

v dtsledku oprav vznikla. Pokud by se
BD rozhodlo prostfedky tohoto fondu
s vlastnikem jednotky vypotadat (o ta-
kovém postupu by mél rozhodnout jeho
nejvyssi organ), muselo by pfi vyplaté
uplatnit srdzkovou 15% dan z pfijmt
(obdoba vyplaceni podilu na zisku ¢le-
nim BD). V daném ptipadé nelze po-
uzit ustanoveni § 4 odst. 1 pism. za)
ZDP, podle kterého jsou osvobozeny
pfijmy nabyvatele bytu, gardze a atelié-
ru pfijaté v souvislosti se vzijemnym vy-
poradanim prostfedki podle § 24 odst. 7
a 8 ZOVB (osvobozovaci ustanoveni
odkazuje vyluéné na vyporadani naby-
vatele bytu pofizeného v druzZstevni by-
tové vystavbé, resp. bytu ve vlastnictvi
LBD). Zbylou ¢ast po zdanéni by pak
BD vyplatilo vlastnikovi, pfip. s jeho
souhlasem poukézalo na tcet SVIJ.

BD jako dodavatel sluZzeb a zboZi pro SVJ

BD poskytuje SVJ sluzby na zakladé
smlouvy (obvykle mandatni) o zajisto-
vani spravy domu (pfip. jen nékterych
¢innosti), plnéni spojenych s uzivanim
jednotek (pfip. jen nékterych z nich) ne-
bo vedeni tcetnictvi. V ni je dohodnuta
i odména (cena za spravu), kterd je vzdy
vynosem BD (BD, které je platcem,
z ného odvede DPH) a na druhé strané
nakladem SVI.

BD casto poskytuje i dalsi plnéni ve
vlastni rezii (prostfednictvim svého za-
méstnance), kterd SVJ hradi mimo do-
hodnutou odménu: napf. revize, idrzba
a opravy spolecnych casti domu, uklid
aj. Cena téchto plnéni zahrnujici zpravi-
dla osobni nédklady, spotiebovany mate-
ridl, pfip. zisk je vynosem BD (platce
odvede DPH a zdrovenl ma narok na od-
pocet dané u pfijatych zdanitelnych
plnéni pouzitych pro dané poskytnuté
plnéni) a ndkladem na strané SVJ.

Néktera plnéni BD zprostfedkovava od
jinych osob, i kdyz standardné by
smlouvy s nimi (dodavateli riznych slu-
Zeb a zbozi) mélo uzaviit piimo SVIJ
a vzniklé naklady prvotné tuctovat ve
svém ucetnictvi. Je-li vSak uzaviena
smlouva mezi BD a tfeti osobou (napf.
pojistovnou), prvotné se uctuje v BD
a nasledné je pfislusné ¢astka preudcto-
vana SVIJ. Doporucuje se provést pre-
uctovani na rozvahovych uctech (ne-
uctovat do ndkladtt BD) — neovliviiuje
se tak obrat BD pro ucely DPH, a v BD,
které jiz platcem je, neni piedctované
plnéni pfedmétem dané (postup podle
§ 36 odst. 11 ZDPH) a neovliviiuje

koeficienty pro odpocet v pomérné ani
krécené vysi.

Plnénim, jehoz poskytovatelem nékdy
zlstava BD zamérné i po vzniku SVJ, je
dodavka tepla pro vytapéni a ohrev tep-
1é uzitkové vody. SVJ uzavird s BD, kte-
ré je platcem DPH, smlouvu o zajistova-
ni provozu domovni kotelny a vyroby
tepla v ni, pfip. smlouvu o ndjmu kotelny,
protoze tak obvykle docili nizsi ceny tep-
la, nez kdyby kotelnu provozovala samo.
To je déno rozdilem mezi zdkladni a sni-
Zenou sazbou — zatimco teplo podléhd
snizené sazbé DPH, vstupy pro jeho vy-
robu (plyn, uhli, elektfina) jsou zdariova-
ny zakladni sazbou dané (vyrobce tep-
la — platce uplatni odpocet dané na
vstupu). Pfidana hodnota (v podstaté
osobni nédklady osoby, kterd kotelnu
obsluhuje), pfitom piedstavuje v celkové
cené tepla zanedbatelnou slozku.

Specifickym piipadem je predactovani
splatek uvéru: standardné by mél byt za-
vazek BD vznikly na zakladé uvérové
smlouvy uzaviené mezi BD a bankou
(napt. uvér na opravy nebo technické
zhodnoceni domu) vypofadan s Zadate-
lem o prevod bytu jesté pred samotnym
prevodem (podpisem smlouvy). Pokud
se tak nestalo, mohl by byt tvér preve-
den na nové vzniklé SVJ (napf. smlou-
vou o prevzeti dluhu). Jestlize nedoslo
ani k tomu (napf. proto, Ze na takové fe-
Seni nepfistoupila dvérujici banka), ma-
Ze BD preuctovat splatku nebo jeji cast
na SVIJ, bude-li s takovym postupem
souhlasit. Za urcitych podminek by
vlastnik i po nabyti bytu do svého majet-
ku mohl splacet ¢astku odpovidajici jeho
podilu na celkové splatce tvéru nadéle
druzstvu (do pfevodu bytu byla soucésti
plateb najemného); k takovému postupu
vSak musi existovat néjaky pravni da-
vod, napi. dohoda o uznéni dluhu, uza-
viend mezi BD a budoucim vlastnikem
bytu. Je ale otazkou, zda je takové reseni
pro BD praktické — na dluznika najemce
meélo G¢inngjsi nastroje k vymahani své
pripadné pohledavky vzniklé z neplace-
ni nagjemného, resp. upsaného clenského
vkladu (vylouceni z druzstva — zanik na-
jmu bytu), nez jaké by mélo vici dluzni-
kovi vlastnikovi bytu.

BD jako ¢len SVJ

Clenem SVJ je BD, nikoliv najemci jeho
bytli a nebytovych prostor, coz si nékdy
ne zcela jasné zucastnéné osoby uvédo-
muji — shromazdéni vlastnikl jednotek
se pak najemci druzstevnich bytd nejen
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Ucastni, ale dokonce na ném i hlasuji.
Najemci bytu a nebytovych prostor ve
vlastnictvi BD nemaji k SVJ, pfestoZe je
ze zakona spravcem domu, Zadny piimy
vztah. Prava a povinnosti pro né vyply-
vaji z ndjemniho vztahu (u ¢lent BD i ze
stanov BD), tedy ze vztahu k BD jako
pronajimateli! Najemné a whrady za pl-
néni spojena s uzivanim bytu nebo ne-
bytového prostoru hradi najemci stan-
dardné€ na ucet pronajimatele, nikoliv
SVIJ; neuhrazené platby pak predstavuji
jejich zavazek vaci pronajimateli (niko-
liv vii¢i SVJ). BD predepisuje ndjem-
cim tyto platby v souladu s najemni
smlouvou, pfip. pfislusnym internim
pfedpisem pro stanoveni najemného
a thrad za plnéni spojend s uzivanim by-
tu (nebytového prostoru), jde-li o na-
jemce ¢lena BD; tyto platby nemaji pii-
mou souvislost a ani jejich vySe neni
totoznd s platbami, které je BD povinno
hradit SVJ jako pfispévek na spravu do-
mu a pozemku! Své zdvazky vici SVIJ
musi BD plnit bez ohledu na to, zda na-
jemce jeho bytu nebo nebytového pro-
storu plni své zavazky vici nému jako
pronajimateli.

BD ma povinnosti vyplyvajici ze
ZOVB, stanov SVJ, nebo usneseni or-
gant SVJ stejné jako ostatni ¢lenové.
Zejména povinnost hradit prispévek na
spravu domu a pozemku, odpovidajici
zpravidla spoluvlastnickému podilu
BD, a dile platit za plnéni spojena
s uzivanim jednotek (sluzby) v jeho
vlastnictvi, oba druhy plateb poukazuje
jako zalohy (vznika mu tak pohledavka
za SVI).

Jak je to s naklady a vydaji souvisejicimi
s najmem byt (nebytovych prostor)?
Jen cast téchto nédkladd a vydaji je
prvotné uctovana v BD — napft. dan z ne-
movitosti za jeho byty a nebytové pro-
story, osobni naklady ¢lenti orgdni BD,
bankovni poplatky za vedeni bézného
uctu BD, splatky tvéru poskytnutého
BD aj. Ostatni jsou prvotné uctovany
v SVJ, které je ze zakona spravcem do-
mu; na tom nic neméni ani situace, kdy
BD pro SVIJ nékteré ¢innosti souvisejici
se spravou, ptip. dodavkami sluzeb spo-
jenych s uzivanim jednotek smluvné za-
jistuje. Néaklady a vydaje prvotné za-
aétované v SVJ (zejména opravy
a technické zhodnoceni spolec¢nych ¢as-
ti domu) zanese BD do svého téetnictvi
az na zéakladé vyactovani zalohového
prispévku na sprava domu a pozemku;
to by kazdy vlastnik jednotky mél po
skonceni roku od SVIJ dostat, prestoze
tato povinnost pro SVJ jednoznacné ze
zékona nevyplyva.

Z vyuactovani by méla byt zfejmé ales-
pori ¢astka celkovych nakladi vynaloze-
nych v SVJ v uplynulém roce na spravu
spole¢nych ¢asti domu a ¢astka vydaju
vynaloZenych na technické zhodnoceni
spoleénych ¢asti domu; vyndsobenim
souhrnnych ¢astek spoluvlastnickym
podilem BD snadno zjisti hodnoty pfi-
padajici na jeho spoluvlastnicky podil
v domé. V ptipadé nakladovych polozek
neni nezbytné nutné jejich podrobné
druhové c¢lenéni — z pohledu BD jde
fakticky o provozni naklady spojené se
spravou, které mlze souhrnné zaudcto-
vat jednou castkou na nékterém z uctl

Dotazy a odpovedi

v uctové skupiné 54 — Jiné provozni na-
klady. Nejen z diivodu moznosti tvorby
zékonné rezervy na opravy hmotného
majetku by ale bylo vhodné alesponi od-
délené vycisleni nédkladd na opravy do-
mu. Nékteré druhy naklada naproti to-
mu ani nemohou byt zaictovany v BD
druhové shodné, tak jako jsou v tcetnic-
tvi SVJ; osobni naklady zaméstnanct
a Clenti orgdntt SVJ nejsou z pohledu
BD osobnimi néaklady, troky z dvéru
poskytnutého SVIJ nejsou z pohledu BD
bankovnimi uroky, bankovni poplatky
za vedeni Gctu SVJ nejsou pro BD ban-
kovnimi poplatky atd. V uvedenych pfi-
padech totiz nedochazi k pretctovani
nékladi z SVJ na BD; podstatou zajisto-
vani spravy domu spolecenstvim tak, jak
ji upravuje ZOVB, neni pretctovani na-
kladi na vlastniky jednotek, ale ¢innost,
ktera je podle odbornych stanovisek za-
jistovana ,,vlastnim jménem a na vlastni
ucet” SVIJ.

Pokud se tyka vydaju na technické
zhodnoceni domu (modernizace a re-
konstrukce), BD je na zdkladé vytcéto-
vani od SVIJ zadctuje v zévislosti na je-
jich vysi bud do nédkladi (mutze tak
uctovat, pokud souhrn vydaji na tech-
nické zhodnoceni jednotky nepfevysi za
rok ¢astku 40 tis. K¢), anebo zvysi hod-
notu svého dlouhodobého hmotného
majetku — byt a nebytovych prostor.
Uvedeny limit se neposuzuje vzhledem
k celkové castce vydaji na technické
zhodnoceni pfipadajici na BD za cely
jeho spoluvlastnicky podil, ale za kaz-
dou jednotku oddélené.

Ing. Lenka Hardkova

o

] Velice radi zodpovime vase dotazy. Staci se pfihlasit do rubriky Dotazy — Odpovédi
na strankach www.byt-nemovitost.cz a vioZit dotaz.

VYUCTOVANi TEPLA
A ZRUSENE KALORIMETRY

Lze provést vyuctovani tepla, kdyz si
ddm odsouhlasi zruseni kalorimetr( jen

u nékterych bytovych jednotek, tzn. jen
nékteri si méfidla nechaji demontovat?

Odpovéd:

Pfi rozuctovani vsech typt sluzeb plati
zésada, ze rozvrh celkovych ndkladd na
danou sluzbu je spravedlivy, pokud se
stanovuji individudlni dhrady jen podle

jednoho méfitka, odsouhlaseného
v SVI. Timto méfitkem je shromézdé-
nim vlastnik@ zvolené kritérium — u stu-
dené vody namér bytového (podruzné-
ho) vodoméru nebo pocet osob
v domdcnosti, uzivajici jednotku, u tepla
k vytdpéni namér indikatoru nebo mé-
fidla, popf. podlahova plocha atp.
Kalorimetry jako méfidla tepla v byté
maji ospravedInéni pro jejich pouZiti pii
rozuctovani nakladd na teplo jen jako
soucast bytovych predavacich stanic
v bytovych domech s vodorovnymi roz-

vody tepla (charakteristickym projevem
této tendence je nova bytova vystavba).
Jejich piipadna instalace pfimo na otop-
nych télesech neni doporucovana a od-
borné pro dany ucel zdivodnitelna,
a proto prakticky nejsou v praxi apliko-
véany. Oznacenim ,.kalorimetry“ jsou na-
zyvény i indikdtory drovné vytapéni se
stupnici v kWh. Z formulace dotazu ne-
Ize dedukovat, o jaké praktické feSeni
v daném piipadé jde. Doporuceni je
v8ak jednoznac¢né vzhledem k zdsadg,
kterou se uvozuje tato odpovéd na do-
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taz. Odstranéni méfidla nebo indikéatoru
v jednom nebo nékolika bytech bytové-
ho domu je nutno povaZzovat za specific-
ky ptipad, ktery pii rozti¢tovani nakladt
na teplo vede k uplatnéni ndhradniho
zptisobu vypoctu individualni dhrady.
Vypocet pak spocivé v pfijeti algoritmu,
ktery se odsouhlasi pfedem (pied zaéat-
kem ztétovaciho obdobi) na shromaz-
déni vlastnikt minimalné trictvrtinovym
hlasovacim kvorem (§ 11 odst. 4
Z0OVB). Jde minimalné& o 40 ti procent-
ni navySeni primérné sazby za teplo
(K&/m?) v ztétovaci jednotce. Uginnost
tohoto specifického zptlisobu stanoveni
individudlni thrady je omezena do ma-
ximalniho 5 az 10 procentniho rozsahu
jednotek z celkového objemu vytapé-
nych jednotek v SVJ. Jednostranné roz-
hodnuti vlastnika jednotky, kterym od-
mitne  spole¢né  kritérium  pro
roztctovani nékladt na teplo, nemiize
byt vedeno s cilem ziskat dil¢i vyhodu
oproti ostatnim vlastnikim jednotek.
Ustiedni vytdpéni v bytovém domé je
technicka danost, spolecna pro vSechny
vlastnéné jednotky, ze které se nelze
s poukazem na vlastnické pravo k jed-
notce vyvazat. Za spravedlivy, odborné
zdtvodnitelny a kontrolovatelny zptisob
stanoveni individualni dhrady za teplo
k vytapéni lze oznacit jen zplisob rozvr-
hu celkové vynaloZzenych nédkladd na
teplo v ztctovaci jednotce (SVIJ), zalo-
Zeny na spolecném principu zjiStovani
pomoci zvolenych technickych pomi-
cek.

Ing. Jifi Skuhra, CSc.

SCHVALENI DOHODY 0 PROVEDENI
PRACE

Mame zameéstnanou pani na Dohodu
o provedeni prace, kde ji vyplacime

1 200 K¢ /mésic. Nyni jedname o navy-
Seni platu o 300 K¢, tzn. na 1 500 K¢.
Musi i toto schvalovat ¢lenové SVJ?

Odpovéd:

Zakon o vlastnictvi bytd tuto zaleZitost
vyslovné nefesi, resp. rozhodovani o ni
vyslovné nesvéfuje do kompetence
shromézdéni vlastnikt jednotek, jakoz-
to nejvysstho organu SVI. Tzn., Ze po-
kud neni v konkrétnich stanovich vase-
ho SVIJ upraveno jinak, je rozhodnuti
o zvySeni odmény z DPP a tomu odpo-
vidajici zasmluvnéni této zmény zcela
v kompetenci vyboru SVJ. Pokud by by-
ly vnitini poméry ve vaSem SVJ uprave-
ny tzv. vzorovymi stanovami SVJ, které
jsou vydany nafizenim vlady ¢. 371/2004

Sb., spadalo by ucinéni vSech krokd, kte-
ré jsou predmétem dotazu, rovnéz do
kompetence vyboru SVI.

Mgr. Luka$ Pospisil
AKM MAJER & PARTNERS

AKTUALIZACE ZAPISU DO OR

Jsme spolecenstvi vlastnikl bytl, které
vzniklo 1. 7. 2000. V kvétnu 2001 jsme
se osamostatnili a spravujeme vse sa-
mostatné. 22. 5. 2001 byla uskuteénéna
za pritomnosti notare prvni schlize spo-
leCenstvi, kde byly odsouhlaseny sta-
novy, slozeni vyboru (ifi ¢lenové) a pro-
veden notarsky zapis. 14. 11. 2001 byl
proveden zapis do obchodniho rejstiiku
(OR). Kazdy rok je svolano 1x shro-
mazdéni, z kterého je pofizovan zapis,
véetné prezencni listiny. Vybor se scha-
zi dle potfeby minimalné 2x do roka.
Hlasovani o slozeni vyboru je provadé-
no na shromazdéni kazdé dva roky. Do
dnesniho dne nedoslo od zalozeni spo-
leCenstvi ke zméné ve slozeni vyboru
a zméné stanov. Jsme povinni aktuali-
zovat zapis v OR, pokud po celou dobu
nedoslo k zadnym zménam? Pokud
ano, tak v jakém zakonu je toto stano-
veno a v jaké Cetnosti se aktualizace
provadi a jakou formou (jaké tiskopisy,
formulare apod. se dokladaji a kam)?
Zatim do dnesniho dne jsme zadnou
aktualizaci neprovedli.

Odpoved:

Zakon o vlastnictvi bytl stanovi, Ze pro
rejstiik SVJ, jeho vedeni a fizeni ve vé-
cech rejstiiku SVJ plati obdobné usta-
noveni obchodniho zdkoniku (zdkon
¢. 513/1991 Sb., ve znéni pozdéjsich
predpist, dale jen ,,ObchZ*“) a ob¢an-
ského soudniho fadu (zdkon ¢&. 99/1963
Sb., ve znéni pozdéjsich predpisit) vzta-
hujici se na OR (ust. § 10 odst. 4
ZOVB). Jelikoz ZOVB déle neuptesnu-
je povinnosti SVIJ tykajici se tdajt uve-
denych v rejstitku SVJ a jejich zmén,
uplatni se v pfipadé€ zapisu zmén piislus-
nda ustanoveni ObchZ.

Dle ust. § 32 odst. 3 ObchZ ndvrh na za-
pis idajt zapisovanych do rejstiiku mu-
si byt podan bez zbyte¢ného odkladu
po vzniku rozhodné skutec¢nosti. Pokud
tedy dojde k nové volbé statutarniho
organu, musi SVJ zajistit uvedeni zdpi-
su v rejstiiku do souladu se skute¢nym
stavem. Povinnost zapisovat krom jmé-
na a bydlisté statutdrniho organu i den
vzniku a zaniku Clenstvi v orgdnu a pfi-
padné i funkce (prfedseda ¢i mistopied-

seda vyboru) je stanovena v ust. § 35
pism. f) ObchZ. Den zaniku c¢lenstvi
(funkce) pfitom miZe byt jak odvolani
¢lenti vyboru shromézdénim vlastnikt
jednotek, tak i uplynuti funkéniho ob-
dobi.

V popisovaném pripadé dochazi k opé-
tovnému zvoleni vyboru pravidelné kaz-
dé dva roky, predpokladdm tedy, Ze
funkéni obdobi vyboru je omezeno na
dva roky. Po pravni strance tudiz kazdé
dva roky uplyne funkéni obdobi dosa-
vadniho vyboru - ¢lenstvi dosavadnim
¢lentim zanikd a vybor musi byt zvolen
na nové funkéni obdobi, aby byl oprav-
nén SVJ zavazovat a jeho jménem jed-
nat. Jelikoz zdpis v rejstiiku SVJ by mél
obsahovat krom jména a bydlisté ¢lent
vyboru i den vzniku jejich clenstvi
(funkci) ve vyboru, pak Ize jediné dopo-
rucit zapis zmény — nového funkéniho
obdobi — do rejstiiku SVJ provadét, a to
z nasledujicich dtvodd. SVJ by mohlo,
v piipadé, Ze aktualizaci zapisu nebude
provadét, celit potiZzim pfi jednani se
tretimi subjekty, které samoziejmé vy-
chazeji z aktudlni zapisu v rejstiiku SVJ,
dle kterého neni zfejmé, kdo je oprav-
nén za SVJ jednat, kdyz ptvodni funk¢-
ni obdobi ¢lend vyboru (piivodni vybor
zvolen 22.5.2001), jak je z vypisu zfejmé
minimalné z data provedeni zapisu, jiz
uplynulo. Déle by pro SVJ mohl byt
problematicky zapis novych ¢lenii vybo-
ru v piipadé, kdy bude vybor zvolen
v obménéném persondlnim obsazeni.
Rejstiikovy soud totiz obvykle vyzaduje
pro vymaz dosavadnich ¢lentt vyboru
doloZeni kontinudlnosti zapisu funkéni-
ho obdobi dosavadniho vyboru. A ko-
necné nelze opomenout, ze SVJ je sa-
moziejmé povinno zapis zmén provadét
dle vy$e uvedeného ustanoveni ObchZ.

Co se tyce samotného rejstiikového fi-
zeni, pro zapis zmény v SVJ je mozné
vyuzit ndvrhu ve formé formulére, ktery
je vefejné dostupny na internetovych
strankach www.justice.cz pod odkazem
,»Obchodni rejstiik — Formulare ke sta-
7eni“. Rizeni je zah4jeno doruéenim na-
vrhu pfislusnému rejstitkovému soudu
dle sidla SVIJ (jsou jimi krajské soudy
a Méstsky soud v Praze v ptipadé SVJ se
sidlem v Praze ¢i Stfedoceském kraji —
Krajsky soud v Praze neni rejstiikovym
soudem). Navrh je nutné doplnit o pfi-
lohy dokladajici zapisované skutec¢nosti
v originalu ¢i ovéfené kopii (zapis ze
schlize shroméazdéni, kde byl novy vybor
zvolen; zapis ze schlize vyboru, kde byli
zvoleni pfedseda a mistopiedseda vybo-
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ru; souhlasy jednotlivych ¢lend vyboru
se zapisem do rejstiiku SVIJ a jejich Cest-
na prohlaseni). Podpis na navrhu musi
byt dfedné ovéren. A jesté jedna dilezi-
ta informace na zavér, soudni poplatek
za provedeni zmény zdpisu v rejstiiku
SVIJ se nehradi, jelikoz je SVJ od soud-
nich poplatkd v rejstiikovych vécech
zcela osvobozeno.

Mgr. Adriana Kvitkova,
Advokatni kancelar Bultas | Kvitkova

ZAPIS KONTROLNi KOMISE

Co ma konkrétné délat kontrolni komise
SVJ, ktera se ma podle stanov SVJ
v ramci své pusobnosti vyjadiovat
k fadné ucetni zavérce spolecenstvi?

Jak by po obsahové strance mél vypa-
dat zapis (stanovisko) a zavéry z tako-
vé kontroly?

Odpovéd:

Kontrolni organ SVJ, at jiZ kontrolni ko-
mise Ci revizor, neni vyslovné upraven
zédkonem o vlastnictvi bytd, ¢innost kon-
trolni komise, rozsah plisobnosti a jeji
fungovéni obsahuji pouze vzorové sta-
novy SVIJ. Z tohoto vyplyva, zZe jak
vznik, ¢innost komise navenek i jeji
vnitfni fungovani je ponechdno na kon-
krétni dpravé jednotlivymi SVJ v jejich
stanovach. Dle vzorovych stanov SVJ
ma kontrolni komise pravomoc nahlizet
do ucetnich a jinych dokladt spolecen-
stvi, vyzadovat od vyboru spolecenstvi
potfebné informace pro svou cinnost,
Gcastnit se prostfednictvim zdstupce
jednani vyboru. Dile ma kontrolni ko-
mise pravo se vyjadrit k fadné cetni za-
vérce spolecenstvi a podat shromazdéni
zpravu o vysledcich své kontrolni ¢in-
nosti.

Jak zékon, tak i vzorové stanovy oviem
nestanovi formadlni ndleZitosti zpravy
o vysledcich ¢innosti kontrolni komise,
neni tedy nikde upraveno, jak ma vypa-
dat zapis z kontroly, ani zprdva o vy-
sledcich pro shromazdéni. Zalezi tedy
vyhradné na stanovach SVJ, popft. jed-
nacim fadu kontrolni komise, jestli n¢ja-

kym zptsobem urci obsahové nélezitos-
ti zpréavy, ¢i nikoli. Pokud by se dalo
uvazovat o analogii s dozor¢i radou
u akciovych spolecnosti, pak kontrolni
komise, v pfipadé, Ze zjisti nesrovnalosti
v Ucetni zdvérce, by méla sva zjisténi
nejprve piedloZit vyboru spolecenstvi
a navrhnout odstranéni nedostatki s ur-
¢enim lhity. KdyZz by k napravé nedo-
statkd ve stanovené 1htté nedoslo, kon-
trolni komise by se nasledné obratila se
svymi zjisténimi na shromézdéni.

Mgr. Adriana Kvitkova,
Advokatni kancelar Bultas | Kvitkova

ZRUSENI UCTU KB

Majitelé bytl, které si koupili do osobni-
ho vlastnictvi v roce 1997, zalozili sdru-
Zeni a na pridélené ICO zfidili uget
u KB. Po novele ZOVB vzniklo SVJ
s pravni subjektivitou a SVJ ma po re-
gistraci u KS jiné ICO. Pavodni uget
u KB vSak nezrusili a pouzivali ho na
pGvodni ICO nadale, i presto, ze sdru-
Zeni bylo na zakladé rozhodnuti ptivod-
nich ¢lend v roce 2004 zruseno, coz

potvrdilo i MV CR. Pfi zadosti o zménu

podpisovych vzorl k Gétu pracovnik KB
postupoval tak, ze jakmile zjistil skutec-
nost, ze je ucet veden pro sdruzeni,
které bylo zruSeno (po konzultaci s je-
jich pravnim oddélenim), okamzité tcet
zablokoval a doporucil, aby SVJ poza-
dalo MV CR o pridéleni likvidatora ma-
jetku pavodniho sdruzeni, ktery pry mu-
si provést fadné vyporadani. Do doby,
nez bance SVJ predlozi doklad o vypo-

KOUMES A HOUMLES
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radani majetku, zUstanou veskeré fi-
nance zablokovany. SVJ tedy zalozilo
novy Gcet na své ICO a pozadalo MV
CR o urdenti likvidatora. Byl postup KB
spravny, nebo existuje jina varianta, jak

mohla byt situace feSena bez zabloko-
vani Gétu? Zadost byla doporuéené za-
slana pfed mésicem a MV CR na ni
dosud nereagovalo. Je néjaka |huta,
dokdy musi byt likvidator ministerstvem
uré¢en?

Odpovéd:

Z dotazu vyplyva, Ze vlastnici byt zalo-
zili v roce 1997 sdruZeni podle zakona
¢. 83/1990 Sb., o sdruzovani obc¢ant, ve
znéni pozdéjsich predpisi (dale jen ,,za-
kon*). Zakon upravuje tfi zptisoby zani-
ku sdruZeni, a to dobrovolnym rozpus-
ténim ¢i sloucenim s jinym sdruZenim,
dale nedobrovolnym rozpusténim — te-
dy pravomocnym rozhodnutim minis-
terstva vnitra o jeho rozpusténi a konec-
né¢ zruSenim podle jiného pravniho
pfedpisu (minén zakon ¢&. 418/2011,
o trestni odpovédnosti pravnickych
osob a fizeni proti nim).

V popsaném piipadé doslo v roce 2004
k dobrovolnému rozpusténi, i v tako-
vém ptipadé je tieba dle zdkona provést
majetkové vyporadani. Zptsob naloZeni
s majetkem sdruzeni by mél byt upraven
v zasadach hospodareni, jez jsou dle ust.
§ 6 odst. 2 pism. f) zdkona povinnou sou-
Casti stanov sdruZeni. Je tedy pouze
vnitfni zélezitosti sdruzeni, jak se svym
majetkem naloZi v ptfipadé dobrovolné-
ho zruseni sdruzeni. Pokud sdruzeni vy-
poradani v souladu se svymi stanovami
neprovedlo, je tfeba postupovat podle
ust. § 13 odst. 3 zdkona, kdy majetkové
vyporadani provede likvidator uréeny
ministerstvem vnitra.

Postup banky by byl v porddku, pokud
nedoslo k majetkovému vyporadani dle
stanov sdruzeni. Lhiitu pro urceni likvi-
datora ministerstvem vnitra zdkona ne-
stanovi.

Mgr. Adriana Kvitkova,
Advokatni kancelar Bultas | Kvitkova
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