VYMAHANI
POHLEDAVEK SV

VUCI VLASTNIKUM
JEDNOTEK

JUDr. Kristyna DolejSova Kabelova, Ph.D.
JUDr. Pavla Schodelbauerova

Vlasta Stochlova

Mgr. Pavel Rehadek

Ministerstvo pro mistni rozvoj
2026

gy Financovano & A 2 = > 78 Ministerstvo
£k Evropskou unii >’— NABODNI pro mistni rozvoj
el NextGenerationEU A PLAN OBNOVY









Tato publikace vznikla za finan¢ni podpory Evropské unie prostfednictvim
Narodniho planu obnovy (NextGenerationEU), komponenty 2.10 Dostupné bydleni,
v ramci projektu ,Implementace a technické zajisténi zakona o podpofe bydleni”,
reg. €. projektu CZ.31.7.0/0.0/0.0/24_129/0011129.

Autofi:

JUDR. Kristyna DolejSova Kabelova, Ph.D.
JUDr. Pavla Schodelbauerova

Vlasta Stochlova

Mgr. Pavel Rehagek

Vydalo a vytisklo: i
Ministerstvo pro mistni rozvoj CR
Staroméstské nameésti 6, 110 15 Praha 1
© Ministerstvo pro mistni rozvoj CR, 2026
1. vydani 2026

ISBN: 978-80-7538-619-9



VYMAHANI POHLEDAVEK SVJ
VUCI VLASTNIKUM JEDNOTEK

JUDr. Kristyna DolejSova Kabelova, Ph.D.
JUDr. Pavla Schodelbauerova
Vlasta Stochlova

Mgr. Pavel Rehadek

Ministerstvo pro mistni rozvoj CR

2026

curopekouani  tes NARODN 4 [
: \ PLAN OBNOVY

NextGenerationEU



Obsah

AULOTSKY T ettt 5
1= To [0 0] 0= USSP 6
SEZNAIM ZKIALEK ... 7
UV o  [FPRT 9
A. Uvod do pojmoslovi bytového spoluvlastnictvi a vymahani pohledavek spoleéenstvim
1772 T3 (1 PSRRI 10
Al Bytoveé spoluvlastnictvi @ JedNOtKa ..............uuuieiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii s 10
A.2. Spole¢né ¢Casti a podil na spoleénych €astech..........ccccoooeiiiiiiiii . 11
A.3. Spole€enstvi vlastnikl JedNOtek...........coooiiiiiiiiiiiii e 11
A4, Sprava domu @ POZEMKU ......cuuuuiiii e e e e e e e e e e e e 12
A.5. Prispévky na spravu domu a zalohy na sluzby ...........ccccoooiii i, 12
A.6. Pohledavka, dluh, splatnost a prodleni ..........c.coooiiiiiiiiiii e, 12
A.7. Zakladni procesni pojmy: zaloba, platebni rozkaz, rozsudek, exekuce, insolvence .. 14
B. Reseni dluhll viastnika bytové JednOtKY............c.cceeveuereueriieeeeee e, 16
1. PFispévky na spravu domu a pozemku a zalohy na sluzby...........ccccccvvvviiiiiiiiiiiiinnnnn. 16
1.1. Povinnost viastniku jednotek hradit pfispévky na spravu domu a zalohy na sluzby .. 16
1.1.1. PFisp&vky na spravu domu a POZEemMKU ............cevvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieieeeeeeeeeee 16
1.1.2. Pfispévky na vlastni spravni €innost ...........ccoooi i, 17
1.1.3. ZAlONY NA SIUZDY ... 17

2. Stanoveni, rozuc¢tovani a splatnost plateb vlastnika jednotky..............ccccooeeei. 19
2.1. Stanoveni vySe pfispévkl na spravu domu a pozemKu ...............eeeveevnnneennnnnnnnnns 19
2.2. Stanoveni ZaAloh NA SIUZDY ...........uiiiiiiiiiii 20
2.3. Rozuctovani nakladu a vyuctovani sluzZeb ... 21
2.4. NahliZeni do podkladd a namitky proti vyUuctovani ............ccevvvvvviiiiiiiiiiiiiiiiiieee, 25
2.4.1. Nahlizeni do podKIadUl ..............ccooviiiiiiiii 25
2.4.2. Namitky proti VYUCIOVANT ........oooiii e 25
2.4.3. Oznamovaci povinnost pfijemce SluZeb............ccoovviiiiiiiiiicie e, 26

2.5. Sankce podle zakona 0 SIUZDACh...........ccccceeii i 26
2.5.1. Pokuta za prodleni s nepenézitym pIn€nim.........ccccoovviii i, 26
2.5.2. Sankce za prodleni s penézitym pInénim..........ccoovviiiiii e 27
Schéma FeSeni dluhu viastnika jednotky.............oooeviiiiiii 28
3.  Mimosoudni a pfedzalobni postup pfi vymahani dluhu vlastnika jednotky.................... 29
3.1. Kontaktovani dluziciho vlastnika a splatkovy kalendar ...............cccccciiiiiniiinnnns 29
3.2. Uznani dluhu, zajisténi a notarsky zapis se svolenim k vykonatelnosti............... 29
3.3. Lustrace exekuci a insolven€niho rejStiiku ..............uuviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiens 31
3.4. Zapocteni CasteCnych UNrad...........ooooiiiiiiiiee 31
3.5. K nemoznosti uplatnéni pfimé uhrady nakladd na bydleni spole€enstvim vlastniku

P AV U o= o F= 1Y PPN 32
4. Soudni uplatnéni pohledavky v nalézacim fizeni ..........cccccoeeeeiii 33
4.1. Zaloba na zaplaceni a navrh na vydani platebniho rozkazu.............c..cccccove.... 33
4.2. Podani navrhu na vydani pfedbézného opatfeni — omezeni dispozice s bytovou
JEONOTKOUL. ... 37
4.3. Prabéh nalézaciho fizeni a dlikazni bfemeno............ccccccveeiiiiiiiiiiiiie e 38
5. Drazba a insolvence v prab&hu VYMAahaNI...........cooiiiiiiiiiiiiee e 40

5.1. Prihlaseni pohledavky do drazby ...........cccoviiiiiiiiiiiieee e 40



5.2. PfihlaSeni pohledavky do insolven€niho Fizeni .........ccccccvvviiiiiiiiiii 41

5.3. Zkraceni oddluzeni na tfi roky u novych insolvenénich fizeni ...........................l. 42
5.3.1. Tfileté oddluZeni jako novy standard pro nova fizeni..........cccccceeeeiiiiiinninnnns 42
5.3.2. Dopady na spole€enstvi vlastnikd jako vEfitele ...........ccccceeriiiiiiiiiiis 43
5.3.3. Nutnost rozliSovat staré a nové dluhy vU&i SVJ...........cccoovvviiiiiii, 44
5.3.4. Varovani: Riziko nevymahatelnosti pohledavky ..............cccoii, 44

6. Exekuce a soudni vykon rozhodnUti............coouuiiiiiiiiiiiiiice e 46

6.1. EXEKUCNT FIZENI ..o 46

6.2. Exekuce Spravou NEMOVILE VECI.........coviiiiieiiiiiiiie e e e 47

6.3. Exekuce pfikazanim jiné pohledavky .............ccccoiiiiiiiiiiiiie e 48

6.4. Povinné zastavovani bezvyslednych exekuci a procesni strategie spolecenstvi

172 TS LT R 49
6.4.1. Mechanismus zastaveni exekuce pro bezvyslednost podle § 55 odst. 7 az 13
L= Y U o3 11 T 2 =T LU PSSP 49
6.4.2. Prodlouzeni exekuce — vysloveni nesouhlasu a sloZeni zalohy.................... 50
6.4.3. Akceptace zastaveni @XEKUCE...........uuuiiiiiiiiiiiecee e 50

6.5. Soudni VYKON rOZNOANULT ........uieiiiiiiiiiiiiiiiii e 51
6.5.1. Vykon rozhodnuti spravou NemMovVit€ VECI.........ccccvvuiiiiviiiiin e, 52
6.5.2. Vykon rozhodnuti pfikazanim jiné penézité pohledavky nez z uctu povinného .. 52

6.6. Soubéh exekuci, drazba @ iNSOIVENCE ......c.uiieieee s 53
6.6.1. Pfihlaseni pohledavky do drazby v pfipadé soubéhu exekuci ...................... 53
6.6.2. PfihlaSeni pohledavky v ramci insolvenéniho Fizeni (v pfipadé probihajiciho
EXEKUCNINO FIZENT) .. e e e e e e e e e et s e e e e e e eaaanes 53

C. Vybrané otazky souvisejici s vymahanim dluhu viastnik( jednotek a se spoleenstvim
VIASTNTKU. ..o 54
7. PFechod dluht pfi pfevodu jednotky a jejich vymahani...........cccoooiiiii, 54

7.1. Okamzik pfevodu a princip pfechodu dIuhl .............euviiiiiiiiiiiis 54

7.2. Potvrzeni podle § 1186 OZ.......coooviiiiiiiii e 55

7.3. Ruceni plvodniho viastnika............cccccoeiiiiiiiiii 57

7.4. Specifika dlouhodobych uvérlt a splatek za revitalizace..............ccccccvvvviiiininnnnnns 57

7.5. Zakaz vyporadani zaloh pfi pFeVOdU ...........covviiiiiiiiie e 57

8. Preruseni dodavek sluzeb dIUZNiKOVi...........oouuiiiiiiiiiieii e 59

8.1. Rozhodovaci praxe pfed u€innosti § 9a zakona o sluzbach.............ccccceveveeeee. 59

8.2. Nezbytnost rozhodnuti Shromazdeéni ............cccccevviiiiiiii 59

8.3. Technicka proveditelnost a ochrana prav tfetich osob ... 60

8.4. Vyslovna pravni Uprava od 1. 1. 2026........cooiiiiiiiieie e 61

8.5. Pfechod dluht a zména vlastnika z hlediska pferuseni dodavky sluzeb ............. 61

9. Datové schranky spoleCenstvi vlastniki a dopady na vymahani dluhd ....................... 62

9.1. Doruceni do datové schranky a fikce dorueni ...........ccccccvvviiiiiiiiiiii, 62

9.2. Praktické dopady na vymahani dluh(i (krokoveé a Konkrétné) ...............cccceeeeeee.. 63
9.2.1. PFedzalobni faze.........cooovieiii 63
9.2.2. Nalézaci fizeni (Zaloba, platebni rozkaz) ............ccccccoiiii 63
9.2.3. Exekuce / insolvence / drazby ... 64

9.3. Organizaéni a interni nastaveni ve spoleCenstvi vlastnikl..............cccvveeiieeennns 64

10. Exkurz k pravim a povinnostem vlastnika jednotky.............cccccieeiiiiiiiiiiiiiiiie s 66

10.1. Prava a povinnosti vlastnika jednotky — zakladni prehled ................cccccoiiiiinnnnnns 66

10.2. Zakladni prava vlastnika jednotKy............ouuiiiiiiiieiice e 67

10.3. Z&kladni povinnosti vliastnika jednotky...............cccccoiiiiiiiiiiiiiiiiii 68



10.4. Oznamovaci a sou€innNostNi POVINNOSEI..........coovieiiiiiiiii e 69

10.5.  FinanCni POVINNOSTi.....uuiii i e 69
10.6. Kontrolni a informacni prava vlastnika...............cccoveiiiiiiii e, 70
10.7. Procesni ochrana prav vlastnika..............ooooiiiiiiiic e 70
10.8. Shrnuti prav a povinnosti viastnikl jednotek.............cccccciiiiiiiiiiiis 71
11. Exkurz k povinnosti vlastnika jednotky udrzovat byt v fadném stavu a k poSkozovani
sousednich bytl a spole€nych Casti..........ccooeeiiiiiiiiii i, 72
11.1. Mozné reakce proti ruSeni, zavadnému stavu a vzniklé Skodé................ccceoueeen. 74
12. Exkurz k feSeni problematiky Sifeni parazitd (napf. St€nic)........cccccvviiiiiiiiiiiinnnnnnn, 76
12.1. Ochrana proti biologickym imisim ve svétle judikatury ............ccccccoeeeiiiiiniiiinnnn. 77
12.2. Meze pravomoci spoleCenstvi vlastnikl a jeho aktivni legitimace........................ 78
12.3. Strategie dokazovani a kauzalni souVvislosti............cccccceeeii i, 78
12.4. KIliCové dUKazni prostiedky .........ccei i 78
12.5. Procesni vyznam (N€)SOUCINNOST ..........uuuuuuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e 79
13. Postaveni a odpovédnost ¢len( statutarniho organu spole€enstvi vliastnika............ 80
13.1. Typy a struktura organt spolecenstvi viastniku .............ccccoevniniiiiiiiiiiiiiiiiinnnn, 80
13.2. PuUsobnost statutarniho Organu..............eeeeiiiiiiiiiiiii e 80
13.3.  Vymahani pohlEdAVEK ...........o i 81
13.4. Povinnost péce FAdného hOSPOAFE ..........cvveiiiiiiiiiiee e 81
13.5.  POVINNOSE I0@JAIILY ...cuvvviiie e e 82
13.6. Potfebné znalosti @ peCliVOSE ........ccoiii i 82
13.7. Odpovédnost a ru€eni ¢lend statutarnino Organu ...........ccoccvvvviiiiiieiiniiiiiieee, 82
13.7.1. Odpovédnost za Skodu vuci spole€enstvi viastnikd................ccoooviiiennnl. 82
13.7.2.  Ruceni Vvé&fiteli (tzv. zAkonNNé ruCeni) ..........ooevvviviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeee 83
13.8.  Jak s€ UCINNE CFANIt? ........uiiiiiiii e neenennenennnnees 83
13.8.1. Pravidelna kontrola vefejnych rejstfikl a evidenci a prevence ztrat ............. 84

14. Absence statutarniho organu spolecenstvi viastnikll a FeSeni této situace soudem. 85
14.1.  Kdy SitUBCE NASTAVA. ... .ot eeiieeiiiieie et e e e e eeeaaanes 85
14.2. Rizika pro spoleenstvi VIastniKU..............uuuuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieennnes 85
14.3. Soudni feSeni absence statutarniho organu: jmenovani chybéjicich ¢lenli nebo
(o] 0= 11 (0 )Y/ o 1= TSP 86
14.3.1.  Jmenovani chybg&jicich €lenU ...........ccccooiiiiiiiiiii e 86
14.3.2. Jmenovani opatroVNiKa...........coeuuiiiiiiii e 86
14.3.3. Jmenovani opatrovnika pfi nec€innosti statutarniho organu .......................... 87
14.3.4. Jmenovani opatrovnika pro stfet ZajmuU ...........ooevvvviiiiiiiiiiiiiie 87
14.4. Prava a povinnosti opatrovNiKa............cooooiiiiiii i 87
D. PFHIONOVA CASL.......uiiiiiiiiiii bbb ssaassnnnnnnnnnnes 89
Pfiloha C. 1: Faze pfedexekucniho a exeku¢niho vymahani............ccccccvvvviiiiiiiiiiiinnnn. 90
PFiloha €. 2: Vzor Zaloby 0 zaplaCeni .............couuvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeee 92
PFiloha €. 3: Vzor exeku€nihno NAVINU...........oviiiiii e 97
Pfiloha €. 4: Vzor pfihlasky pohledavky do drazebniho jednani.........ccccccovvvviiiiiiiiiiiiiinnnnnn, 99
Pfiloha €. 5: Pfiklad rozsudku na zaplaCeni ..............ceuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeieeeeeeeeeeee 102
Priloha €. 6: Pfiklad platebnino rozKazu ... 106
Pfiloha €. 7: Vzor vyzvy vlastnikovi jednotky — vyskyt StENIC ...........covvvvvvviiiiiiiiiiiiiiiiiii, 108
PFiloha €. 8: Navrh na Upravu stanov SVJ — vyskyt StENIC..........ccevvvviviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiee, 109



Autorsky tym

JUDr. Kristyna DolejSova Kabelova, Ph.D.

je advokatkou pusobici v Praze. Vystudovala pravo na Univerzité Karlové a dale své vzdélani
rozsifila studiem na Univerzité v Turku a ve Strasburku. Dlouhodobé se v&nuje zastupovani
klienti v civilnich sporech. Radu let plsobila jako feditelka pravniho oddéleni organizace
Cloveék v tisni, se kterou i nadale spolupracuje na strategickych litigacich. Ve své advokatni
praxi se zaméfuje mimo jiné i na problematiku bydleni, v€etné pravni pomoci spoleenstvim
vlastnikl jednotek. Této oblasti se vénuje jak pfi zastupovani klientl v soudnich fizenich, tak
v ramci své prednaskové ¢innosti.

JUDr. Pavla Schodelbauerova

plsobi dlouhodobé ve statni spravé v oblasti pravnich vztah( k nemovitostem. Od roku 1995
pracuje na Ministerstvu pro mistni rozvoj, kde se podili na tvorbé pravnich predpist v oblasti
bydleni, zejména najmu bytl, nebytovych prostor a pravni Upravy vlastnictvi bytd a podpory
bydleni. Je Elenkou Jednoty Ceskych pravnikl, kde ji byla udélena bronzova medaile rytife
Antonina Randy za zasluhy v oblasti prava, a Asociace pro rozvoj trhu s nemovitostmi.
Pusobila také v Komisi pro rekodifikaci ob¢anského prava. Je autorkou a spoluautorkou fady
odbornych publikaci a ¢lanka zaméfenych na problematiku bydleni a najemniho prava.

Vlasta Stochlova

ma dlouholeté zkuSenosti z oblasti Skolstvi, kde plsobila mimo jiné vice nez dvacet let ve
funkci feditelky matefské Skoly. Nasledné rozsifila své profesni pasobeni o oblast finan¢éniho
poradenstvi. Jiz sedmnact let zastava funkci pfedsedkyné spolecenstvi vlastniku jednotek, v
ramci které ziskala rozsahlé praktické zkuSenosti s problematikou neplati¢stvi, spekulativniho
jednani a tzv. obchodu s chudobou. Je iniciatorkou Petice za lepSi bydleni, ktera pfispéla k
novelizaci zakona o pomoci v hmotné nouzi, a aktivné se podili na odborné debaté o bydleni
— Ucastni se kulatych stol(, jednani a seminard, spolupracuje s vefejnym ochrancem prav
a vénuje se poradenstvi pro ohroZzena spolecenstvi vlastnik( jednotek.

Mgr. Pavel Rehagek

pusobi na Ministerstvu pro mistni rozvoj v oblasti socialniho zac¢lefiovani a bydleni, kde se
vénuje problematice fungovani spoleCenstvi vlastnik( jednotek, rezidenéni segregace
a stabilizace bytovych domu( v socialné vylou€enych lokalitach. V ramci této publikace se
podilel na redakcnim zpracovani textu, sjednoceni struktury metodiky a koordinaci pfipravy
jeji aktualizované verze.



Pfredmluva

Vazené Ctenarky, vazeni Ctenafi,

do rukou se vam dostava revidované a roz8ifené vydani metodiky vénované problematice
dluhd vlastnikd bytovych jednotek vici spoleCenstvim vlastnikd. Pavodni metodika z roku
2018 byla jednim z prvnich materiali, ktery se této problematice systematicky vénoval
a nabidl spolecenstvim vlastnikd praktickou oporu pfi FeSeni obdobnych situaci. Od té doby
v8ak doslo k celé fadé legislativnich zmén i k vyznamnému posunu zkuSenosti z praxe.
Aktualizované vydani proto reaguje na soucasny vyvoj a pfinasi nové poznatky, doporucéeni i
praktické postupy.

Kvalitni a stabilni bydleni je jednim ze zakladnich pfedpokladl pro spokojeny a bezpeény zivot
lidi i dobré fungovani mistnich komunit. Vyznamnou roli v tomto sméru hraji také spole€enstvi
vlastnik(l jednotek, ktera kazdodenné zajiStuji spravu bytovych domu a podileji se na
vytvareni dobrého prostfedi pro bydleni.

Pravé na jejich fungovani v8ak mohou mit zasadni dopad situace, kdy néktefi vlastnici
dlouhodobé nehradi pfispévky na spravu domu a zalohy na sluzby. Takové pfipady
predstavuji pro spole€enstvi viastnik( nejen finanéni zatéz, ale Casto i slozité organizacni
a mezilidské problémy, které mohou negativné ovlivnit stav domu i kvalitu Zivota jeho obyvatel.

Publikace propojuje odborny pravni vyklad se zkuSenostmi z kazdodenni praxe a vznikla diky
spolupraci odbornic z oblasti prava, vefejné spravy i pfimého fungovani spolecenstvi vlastnik
jednotek. Jejim cilem je nabidnout srozumitelnou a prakticky vyuzitelnou pomoc v8em, ktefi
se s problematikou dluht ve spolecenstvi vlastnikll setkavaiji.

Véfim, ze tato metodika bude uzite€nym pomocnikem pro €leny vyboru spolecenstvi vlastnikd,
spravce domu i dalSi odbornou verfejnost a pfispéje k posilovani stabilniho, odpovédného
a dlouhodobé udrzitelného bydleni.

Mgr. Pavlina Stastnova
feditelka odboru rozvoje bydleni a soudrznosti
Ministerstvo pro mistni rozvoj CR



Seznam zkratek

0oz

zakon o
sluzbach

ZoVB

CEE

zakon €. 89/2012 Sb., obansky zakonik, ve znéni pozdéjSich predpist (dale
jen ,0Z%)

zakon €. 99/1963 Sb., ob&ansky soudni fad, ve znéni pozdéjsich predpisl (dale
jen ,OSR")

zakon €. 182/2006 Sb., insolvenéni zakon, ve znéni pozdéjSich predpisu (dale
jen ,IZ%)

zakon ¢&. 120/2001 Sb., exekuéni fad, ve znéni pozdéjSich predpisli (dale jen
,,ER“)

zakon ¢. 358/1992 Sb., notarsky fad, ve znéni pozdéjSich predpisl (dale jen
”N'R“)

zakon €. 67/2013 Sb., kterym se upravuji nékteré otazky souvisejici s
poskytovanim plnéni spojenych s uzivanim byt a nebytovych prostort vdomé
s byty, ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen ,zakon o sluzbach®)

zakon €. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytd, ve znéni u¢inném do 31. 12. 2013
(dale jen ,ZoVB")

Centralni evidence exekuci (dale jen ,CEE")






Uvod

Tato pfirucka je uréena predevsim ¢lenim organu spolecenstvi vlastnikl jednotek, spraveim
domuU a dalSim osobam, které se v praxi setkavaji s problematikou dluhu vlastnik bytovych
jednotek. Jejim cilem neni podat vyCerpavajici akademicky vyklad pravni Gpravy, ale
nabidnout prakticky orientovany prehled situaci, se kterymi se spoleCenstvi vlastnik(
nejCastéji potykaji. Text proto propojuje zakladni pravni ramec s doporucenymi postupy
a zkusenostmi z praxe.

Tato publikace navazuje na metodiku Jak fesit (spekulativni) dluhy viastnika bytové jednotky?,
vydanou v roce 2018 Agenturou pro socialni zac¢lefiovani. Oproti plvodni verzi byla pfiruc¢ka
obsahové aktualizovana, rozSifena o nova témata a doplnéna o poznatky vychazejici z
legislativnich zmén i zkuSenosti z aplikacni praxe v oblasti fungovani spole€enstvi vlastnik(
a vymahani pohledavek.

PFirucka je rozdélena do nékolika tematickych €asti:

e Cast a uvadi zakladni pojmy a principy bytového spoluvlastnictvi a seznamuje &tenare
se zakladni terminologii pouzivanou v oblasti spravy domu, pohledavek a jejich
vymahani.

e Cast B tvofi hlavni ast pfirucky a vénuje se samotnému procesu vzniku, evidence
a feSeni dluhl viastnikd jednotek — od nastaveni pfispévkl a zaloh pfes komunikaci s
dluznikem az po soudni fizeni, exekuci a insolvenci.

e Cast C doplfiuje hlavni vyklad o dal$i praktické situace a souvisejici témata, ktera se
v prostfedi spoleCenstvi vlastniki €asto objevuji a mohou mit vyznamny dopad na
spravu domu, vztahy mezi vlastniky i kazdodenni fungovani spolecenstvi.

e Cast D obsahuje praktické prilohy, vzory podani, schémata adal$i dokumenty
vyuzitelné pfi spravé domu a feSeni konkrétnich situaci popsanych v této pfirucce.

Jednotlivé &asti pfirucky jsou usporadany tak, aby ¢tenafi umoznily snadnou orientaci jak v
hlavnim procesu feSeni dluhd vlastniku jednotek, tak i v dalSich souvisejicich situacich, se
kterymi se mohou spole€enstvi vlastnikd pfi spravé domu v praxi setkavat.



A. Uvod do pojmoslovi bytového spoluvlastnictvi
a vymahani pohledavek spoleé¢enstvim vlastniky

Uvodni &ast pfiruéky seznamuje &tenare se zakladnimi pojmy a vztahy, se kterymi bude dale
pracovano. Vysvétluje fungovani bytového spoluvlastnictvi, postaveni spole€enstvi vlastnik(
jednotek a zakladni principy spravy domu. SoucCasné pfiblizuje kliCové pojmy souvisejici s
pohledavkami, splatnosti dluht a jednotlivymi fazemi jejich vymahani. Cilem této ¢asti je
vytvofit spole€ny zaklad pro lepSi orientaci v navazujicich kapitolach zaméfenych na praktické
feSeni dluhu vlastnikl jednotek.

A Bytové spoluvlastnictvi a jednotka

Pravni Uprava vlastnictvi byt existovala v ¢eském pravnim fadu jiz od roku 1994. Soucasny
obc&ansky zakonik od roku 2014 tuto oblast upravuje pod pojmem bytové spoluvlastnictvi.
Bytové spoluvlastnictvi je jeden z druh( spoluvlastnickych vztahu (dalSimi druhy jsou napf.
spoluvlastnictvi — dfive nazyvané podilové, ¢i spolecné jméni manzeld).

Charakteristickym rysem je pluralita subjektt na strané vlastnika. Bytové spoluvlastnictvi je
takové spoluvlastnictvi nemovité véci, kde je tato véc rozdélena na jednotky (byty) a jsou téz
vymezeny Casti spolecné vSem vlastnikim. Bytové spoluvlastnictvi mize vzniknout, pokud je
soucasti nemovité véci diim alespor se dvéma byty.

V naSem pravnim fadu existuje jedno bytové spoluvlastnictvi, ale ve dvou historicky
odliSnych pravnich rezimech vymezeni jednotky.

Existuje jeden institut bytového spoluvlastnictvi, ktery je dnes upraven v § 1158 OZ.
Soucasné vSak existuji dva rezimy jednotek (historicka dualita).
V praxi tedy existuji:

a) ,,Staré jednotky“ (podle zakona €. 72/1994 Sb., o vlast, které vznikly do 31.12.2013)

Tzv. ,staré jednotky“ se fidi plvodnim vymezenim jednotky, zapsanym do katastru
nemovitosti a pfisluSnymi pfechodnymi ustanovenimi OZ. V ramci této upravy
jednotka je tvofena bytem a spolecnymi ¢astmi a k tomu obvykle pfislusi samostatné
pfislusny podil na pozemku, nebo jiné pravo k pozemku.

b) ,Nové jednotky“ (podle OZ — vzniklé od 1. 1. 2014)

Tzv. ,nové jednotky“ vznikaji podle OZ od 1. 1. 2014. podle nové Upravy je jednotka
nemovita véc jako celek, tedy byt a podil na spole€nych ¢astech tvofi jednu véc a jsou
pfipadné soulasti pozemku.

Pro¢ na tom zalezi? Rozdil ma dopad napr. na:

vyklad prav a povinnosti vlastnikd,
zmény prohlaseni vlastnika,
pravni jednani (pfevody, zastavy),
nékteré otazky spravy domu.



A.2. Spolecné ¢asti a podil na spoleénych ¢astech
Spolecné ¢asti nemovité véci

Jsou to ¢asti domu uréené pro spole¢né uzivani nebo nezbytné pro jeho existenci. Jejich
uréeni je obvykle obsazeno v ProhlaSeni vlastnika. Po 1.1. 2014 plati téZ vymezeni
spoleCnych &asti uvedené v nafizeni vlady €. 366/2013 Sb., o Upravé nékterych zalezitosti
souvisejicich s bytovym spoluvlastnictvim.

Spole¢né €asti nemovité véci typicky zahrnuiji:

e konstrukcni €asti (zaklady, stfecha),
e spolecné prostory (chodby, schodisté),
e technicka zafizeni (rozvody vody, vytah, kotelna).

V pfipadé pochyb plati, Zze to, co neni v intencich zakona vymezeno v prohlaseni jako
jednotka, je spolecnou Casti.

Podil na spoleénych ¢astech
Podil na spole€nych Castech je neoddélitelné spojen s jednotkou. Je uréujici pro

e miru ucasti na spravé domu,
e velikost pfispévkl na spravu,
e vahu hlasu.

A.3. Spolecenstvi vlastniky jednotek

Spolecenstvi vlastnikl jednotek (SVJ nebo dale také jen ,,spolecenstvi vliastniki®) je
pravnicka osoba vznikajici pfi splnéni zakonnych podminek. Vznika za ucelem spravy domu
a pozemku a v ramci této Cinnosti téz zajistuje poskytovani sluzeb viastnikim jednotek. Jeho
pravni osobnost je UcCelové omezena na spravu domu a pozemku; spole€enstvi vlastnik(
nema slouzit k podnikani ani k ¢innostem, které se spravou domu a pozemku nesouviseji.
Neni vlastnikem domu.

Organy spolecenstvi viastnikt

e Shromazdéni:
o nejvyssi organ,
o rozhoduje o zasadnich otazkach.
e Statutarni organ:
o vybor nebo pfedseda spole€enstvi viastnika.
e Dalsi organy, které jsou nepovinné, napf. kontrolni organ

Stanovy spole€enstvi vlastnikll — jsou vnitfnim predpisem, kterym se fidi poméry
spoleCenstvi vlastnikd. Stanovy schvaluje shromazdéni vliastnikd jednotek. Stanovy musi
odpovidat § 1200 OZ. Proto musi obsahovat:

e Vymezeni organu spolecenstvi vliastniku
e jasné uréeni statutarniho organu (vybor / pfedseda), zplsob jednani navenek;



e Pravidla pro spravu domu a pozemku, je tfeba rozliSit co je ,sprava“ aco jiz
predstavuje zasah do vlastnickych prav;

e Prava a povinnosti vlastnikil zejména prava a povinnosti vlastnikt jednotek jako
¢lenu spolecenstvi vlastnikl, ve vztahu k této pravnické osobé.

A.4. Sprava domu a pozemku

Sprava domu a pozemku zahrnuje udrzbu a opravy spole¢nych &asti, jejich rekonstrukce
a modernizace, ¢innosti zajiStujici provoz domu a poskytovani sluzeb vlastnikiim jednotek.

Osoba odpovédna za spravu domu — osobou odpovédnou za spravu domu je spoleéenstvi
vlastnikl, pokud vzniklo, jinak je osobou odpovédnou za spravu ,spravce”. Spravcem se tedy
pro ucely bytového spoluvlastnictvi rozumi osoba odpovédna za spravu domu v pfipadé, ze
nevzniklo spolecenstvi vlastnikd. Spravce vykonava spravu domu podle pravidel uréenych v
prohlaseni, pfipadné podle stanov, bylo-li spole€enstvi vlastnikl jiz zalozeno, avSak dosud
nevzniklo. Prvniho spravce urCuje prohlaseni; pfi volbé nového spravce rozhodu;ji viastnici
jednotek podle pravidel stanovenych ob&anskym zakonikem. Spravce v tomto zdkonném
smyslu je tfeba odliSovat od tzv. spravcovské firmy, tedy externi osoby, kterou si
spoleCenstvi vlastnikl nebo spravce smluvné povéfi vykonem urcitych administrativnich,
ucetnich, technickych nebo provoznich ¢&innosti souvisejicich se spravou domu. Tzv.
“spravcovska firma” timto smluvnim povéfenim nenabyva postaveni osoby odpovédné za
spravu domu podle obCanského zakoniku; jedna pouze v rozsahu sjednaném smlouvou
a odpovédnost za spravu domu tim nepfechazi ze spole€enstvi vlastnika, pfipadné ze
spravce, na tuto firmu.

A.5. Pfispévky na spravu domu a zalohy na sluzby

Prispévky na spravu domu — vlastnici maji povinnost podilet se na spravé domu. Za tim
ucelem skladaji ve prospéch spole€enstvi vlastnikl pfispévky na spravu domu.

Sluzby spojené s uzivanim bytu — Uprava je obsazena predevsim v zakoné ¢. 67/2013 Sb.,
kterym se upravuji nékteré otazky souvisejici s poskytovanim plnéni spojenych s uzivanim
bytl a nebytovych prostort v domé s byty.

Sluzbami jsou zejména dodavka tepla a centralizované poskytovani teplé vody, dodavka
vody a odvadéni odpadnich vod, provoz vytahu, osvétleni spole¢nych prostor v domé&, uklid
spole¢nych prostor v domé&, umoznéni pfijmu rozhlasového a televizniho signalu, provoz
a Cisténi komint a odvoz komunalniho odpadu. Je mozné poskytovat i dalSi sluzby na zakladé
rozhodnuti SVJ.

A.6. Pohledavka, dluh, splatnost a prodleni

Pohledavka

Pohledavka je pravo véfitele pozadovat po dluznikovi urcité plnéni. Jde o subjektivni
majetkove pravo, které vznika v ramci zavazkového pravniho vztahu.



Co muze byt obsahem pohledavky
PIlnéni muze spocivat v:

dani (napt. zaplaceni ¢astky),
konani (napf. provedeni opravy),
zdrZeni se (nap¥. nekonkurovat),
strpéni (napf. umoznit vstup).

Vlastnosti pohledavky:

e je majetkovym pravem,
e je zpravidla pfevoditelna (postoupeni — cese),
e muize byt:

o zajiSténa (napf. zastavnim pravem),

o promicitelna,

o penézita / nepenézita.

Rozdil mezi pohledavkou a dluhem

Zakladni princip — jde o dvé strany téhoz pravniho vztahu (zavazku):
Pohledavka — pravo véritele pozadovat plnéni od dluznika

Dluh — povinnost dluznika toto pInéni poskytnout.

Terminologicka poznamka

e v praxi se nékdy ,dluh® pouziva i pro oznaceni celé povinnosti v SirSim smyslu,
e OZ pracuje presnégji s pojmy:

o pohledavka (véfitel)

o dluh (dluznik)

o zavazek (cely vztah).

Splatnost

Splatnost je okamzik, kdy ma byt dluh spinén. Je-li ¢as plnéni pfesné uréen dohodou,
stanovami, zakonem nebo rozhodnutim pfislusného organu, je dluznik povinen spinit dluh k
tomuto okamziku i bez vyzvy véfitele. Neni-li €as pInéni takto uréen, muze véfitel pozadovat
plnéni ihned a dluznik je povinen splnit bez zbyte¢ného odkladu.

Prodieni

Dluznik, ktery svUj dluh nesplni fadné a vcas, je v prodleni. Je-li v prodleni se splnénim
penézitého dluhu, mize véfitel poZzadovat urok z prodleni. Nebyla-li sjednana jina vyse,
pouZzije se vySe stanovena nafizenim viady.



A.7. Zakladni procesni pojmy: Zaloba, platebni
rozkaz, rozsudek, exekuce, insolvence

Zaloba na zaplaceni

Zaloba na zaplaceni je procesni navrh na zahajeni ob&anského soudniho fizeni (tzv.
nalézaciho fizeni), kterym se Zalobce (napf. spolecenstvi vlastnik(l) domaha u soudu ulozeni
povinnosti dluznikovi uhradit dluznou &astku. V tomto navrhu musi zZalobce presné vylicit
rozhodujici skute€nosti o vzniku dluhu a oznacit dukazy, které jeho tvrzeni prokazuji. Pred
vlastnim podanim Zzaloby je Zalobce povinen zaslat dluznikovi nejméné 7 dnu prfedem
predzalobni vyzvu k zaplaceni

Navrh na vydani platebniho rozkazu

Navrh na vydani platebniho rozkazu je specifickym typem Zaloby, kterym Zalobce (napf.
spoleCenstvi vlastnikd) uplatiuje pravo na zaplaceni penézité ¢astky na zakladé skutecnosti,
které poklada za nesporné. Tento nastroj umozfiuje soudu rozhodnout ve zkraceném fizeni
bez slySeni Zalovaného, coz urychluje cestu k ziskani exekucniho titulu. Pokud Zalobce poda
navrh na elektronickém formulafi, je s timto ukonem spojen niz8i soudni poplatek.

Platebni rozkaz

Platebni rozkaz je rozhodnuti vydané ve zkraceném fizeni, ve kterém soud dluznikovi uklada,
aby do 15 dnlG od doruceni zaplatil Zalobci (napf. spoleCenstvi vlastniki) vymahanou
pohledavku a naklady fizeni, nebo aby podal odpor u soudu, ktery platebni rozkaz vydal. Musi
byt doruen Zalovanému do vlastnich rukou, pfi€emz nahradni doruCeni je zakonem
vylou€eno, s vyjimkou doru€ovani do datové schranky. Pokud dluznik nepodal v€asny odpor,
ma platebni rozkaz uc€inky pravomocného rozsudku a Zalobce jej mize vyuzit pro nucené
vymozeni dluhu.

Rozsudek

Rozsudek je zakladni formou rozhodnuti soudu o véci samé v ramci standardniho nalézaciho
fizeni, kde soud na zakladé dokazovani rozhoduje o naroku na zaplaceni. V rozsudku soud
urci vySi dluzné &astky, uroky z prodleni ataké povinnost k nahradé nakladu fizeni, které
musel zalobce (napf. spole€enstvi vlastnikl) vynalozit. Pro Zalobce se rozsudek stava
vykonatelnym exekuc€nim titulem po nabyti pravni moci a marném uplynuti Ihaty k plnéni.

Notarsky zapis

NotaFsky zapis se svolenim k vykonatelnosti je vefejna listina, kterou muze Zalobce (napfr.
spolecenstvi vlastnikl) s dluznikem sjednat za i¢elem uznani dluhu a stanoveni splatkového
kalendare. Tento dokument slouzi jako pfimy exekucni titul, ktery umoznuje Zalobci pfi
poruSeni splatek dluznikem rovnou zahajit exekuci avyhnout se tak podavani Zaloby
a zdlouhavému soudnimu sporu.

Exekuce

Exekuce predstavuje nuceny vykon exekucniho titulu, ke kterému zalobce (napf. spolecenstvi
vlastnikd) pfistupuje, pokud dluznik nesplnil povinnost zaplaceni dobrovoln&. Rizeni provadi



soudni exekutor na zakladé exekuc€niho navrhu, ktery podal Zalobce, a to riznymi zpUsoby,
jako jsou srazky ze mzdy, pfikazani pohledavky z uc¢tu nebo prodej majetku dluznika. Cilem
exekuce je zajistit uplné zaplaceni pohledavky Zalobce véetné jejiho pFisludenstvi a vSech
nakladl vzniklych v procesu vymahani.

Insolvence

Insolvence neboli insolvencni Fizeni feSi Upadek dluznika, ktery ma vice véfiteld a neni
schopen plnit své penézité zavazky. V takovém pfipadé musi véfitel, napfiklad spoleéenstvi
vlastnikd, pfihlasit svou pohledavku ve Ihuté stanovené v rozhodnuti o Upadku, zpravidla ve
Ih(té 2 mésicl od jeho zverejnéni v insolvenénim rejstriku.

Oznaceni subjektd ve fazich vymahacim procesu:

Faze Spolecenstvi viastniki vlastnik jednotky
predzalobni faze véfitel dluznik

nalézaci fizeni Zalobce Zalovany

exekuce / vykon rozhodnuti | opravnény povinny
insolvenéni fizeni véfitel dluznik




A4

B. ReSeni dluhtU vlastnika bytové jednotky

1. Prispévky na spravu domu a pozemku a zalohy
na sluzby

Prvni kapitola se vénuje platbam, které tvofi zaklad fungovani spolecenstvi vlastnika.
Vysvétluje rozdil mezi pfispévky na spravu domu a pozemku, naklady vlastni spravni ¢innosti
a zalohami na sluzby spojené s uzivanim bytl. Soucasné pfiblizuje povinnosti vlastnik(
jednotek vUci spole€enstvi vlastnikl i roli, kterou v tomto systému samotné spolecenstvi pini.
Tato Cast vytvari zaklad pro pochopeni vzniku dluhd a jejich mozného dopadu na fadné
fungovani domu.

1.1. Povinnost vlastnikd  jednotek  hradit
prispévky na spravu domu a zalohy na sluzby

1.1.1. Prispévky na spravu domu a pozemku

Vlastnici jednotek jsou povinni pfispivat na spravu domu a pozemku ve vysi odpovidajici jejich
podilu na spole¢nych &astech (dale také jen ,pfispévky na spravu domu a pozemku®).
Prohlaseni vlastnika vS8ak muaze ur€it jina pravidla, ato zejména se zfetelem k povaze,
rozmérdm a umisténi spole€né Casti, ktera slouzi jen nékterému vlastniku jednotky k
vyluénému uzivani, a k rozsahu povinnosti vlastnika jednotky spravovat tuto ¢ast na vlastni
naklad.! Pfispévek na spravu domu a pozemku predstavuije finan¢ni G¢ast vlastnika jednotky
na spravé domu a pozemku. Podil na spole¢nych ¢astech je logicky zakladnim vychodiskem
pro uréeni pomeéru vySe pFispévku, ale je mozné pomér vySe prispévku urCit pravé v
prohlaseni vlastnika i jinym zpUsobem, ktery zohlednuje specifické podminky konkrétni
nemovité véci.? V ramci prohlaseni vlastnika lze pro konkrétni spole¢né ¢asti vyluéné uzivané
jen nékterymi vlastniky zfidit rezim individualni spravy na naklad vlastnika jednotky,
podminény souhlasem osoby odpovédné za spravu domu. Tuto povinnost Ize nahradit i
doplnit finan¢ni spolutcasti téchto vlastnikl na nakladech spravy (tj. pfispévky na vyluéné
uzivané &asti), pfi¢emz je pfipustna i vzajemna kombinace téchto variant.

Je v8ak trfeba rozliSovat, zda navrhovana zména prohlaseni vlastnika dopada na prava
a povinnosti vSech vlastniku jednotek, nebo jen nékterych z nich. Neplati proto bez dalSiho,
Ze by ke kazdé zméné poméru vyse pfispévku na spravu domu a pozemku byl vzdy zapotiebi
souhlas vSech vlastniki jednotek. podle § 1169 OZ se vyZaduje pisemny souhlas téch
vlastnikd jednotek, jejichz prav a povinnosti se zména dotkne; vedle toho je pro ucinnost
zmény zasadné tfeba souhlas vétSiny hlast vSech vlastnikd jednotek, ledaze jde o zménu
dotykajici se prav apovinnosti vSech vlastnikll jednotek. Posouzeni potfebného

L K tomu blize viz § 1180 odst. 1 OZ. Uplné znéni zékonli je dostupné na riznych webovych strankéch napf. na
www.zakonyprolidi.cz. Doporucujeme se vZdy pokusit zkontrolovat, zda se jedna o aktualni (novelizované) znéni.

2 § 1180 OZ bylo upraveno novelou — konkrétné zakonem ¢. 163/2020 Sh.
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souhlasového rezimu se tedy odviji od povahy konkrétni zmény a od okruhu vlastniku, do
jejichz pravniho postaveni zména skute¢né zasahuje.®

1.1.2. Prispévky na vlastni spravni ¢innost

Vlastnici jednotek jsou povinni pfispivat na odménovani osoby, ktera diim spravuje, nebo
¢lenum jejich organli na vedeni ucetnictvi a na podobné naklady vlastni spravni innosti (dale
také jen ,pfispévky na vlastni spravni €innost®). Pfispévky na vlastni spravni ¢innost se
rozvrhnou na kazdou jednotku stejné.* | ohledné téchto prispévkl je mozné si v prohlaseni
vlastnika stanovit jiny kli¢ k pfispivani.®

1.1.8. Zalohy na sluzby

Vlastnici jednotek jsou dale povinni platit zalohy na plnéni spojena nebo souvisejici s uzivanim
bytu (sluzby) a maji pravo, aby jim osoba odpovédna za spravu domu zalohy véas vyucétovala.®
Jedna se primarné o sluzby, které jsou poskytovany hromadné vSem vlastnikim jednotek,
konkrétni rozsah sluzeb se v jednotlivych domech muze liSit. Rozsah poskytovanych sluzeb
pfitom neni v kazdém domé automaticky totozny. Zavisi na tom, jaké sluzby jsou v konkrétnim
domé skutecné poskytovany, jak o jejich rozsahu rozhodne spole€enstvi vlastnikl, a z&asti
také na zvlastnich pravnich pfredpisech upravujicich poskytovani €i rozuctovani nékterych
sluzeb. Témér vzdy se jedna o (studenou) vodu, v domech s Ustfednim vytapénim se jedna
také o dodavky tepla, popf. teplé uzitkové vody. Dale se muze jednat napf. o elektfinu ve
spolecnych prostorach, jejich uklid, poplatky za odvoz odpadu (pokud je poplatnikem vilastnik
nemovitosti) apod.

Zakon €. 67/2013 Sb., kterym se upravuji nékteré otazky souvisejici s poskytovanim plnéni
spojenych s uzivanim bytd a nebytovych prostord v domé s byty stanovuje pravidla a feSi
kliCové otazky souvisejici s poskytovanim plnéni spojenych s uzivanim bytl a nebytovych
prostord v domé s byty (dale také jen ,sluzby“) a postup pfi urovani zaloh za sluzby,
rozuctovani, vyuctovani a vyporadani nakladl na sluzby. Zakon o sluzbach neplati pro pfimé
vztahy, kde si vlastnici jednotek nebo uzivatelé sami zajistuji sluzby bez ucasti poskytovatele
sluzeb napf. dodavky elektfiny do bytu, plynu do bytu. Pravo vlastnika na vyuctovani
zaplacenych zaloh na Uhradu sluzeb se tedy netyka téchto pfimych vztaht a vlastnici jednotek
je hradi pfimo dodavatelim a osoba odpovédna za spravu domu je pouze povinna pro jejich
dodavku vytvofit podminky.

Nékteré sluzby muze zajiStovat spoleCenstvi vlastnikG vlastni Cinnosti (napf. uklid, teplo
domovni kotelny, elektfina z vlastni FVE apod.), ale Castéji se ocita pravé ve funkci
poskytovatele sluzeb, kdy je prostfednikem a zuctovacim stfediskem mezi dodavateli sluzeb
a vlastniky jednotek. Ma za ukol sjednavat smluvni vztahy s dodavateli sluzeb a zajiStovat
dodavky téchto sluzeb pro vlastniky jednotek. Zarovefi ma povinnost vybirat penézni
prostfedky (zalohy ¢i uhrady) od vlastnikd jednotek a provadét vyuctovani nakladu

3 K tomu blize viz § 1169 OZ. Ke zméné prohlaseni se vyZaduje pisemny souhlas viastnika jednotky, jehoz prav
a povinnosti se zména dotkne; pro Gcinnost zmény je zasadné treba souhlas vétSiny hlast vdech viastniki
jednotek, ledaZe se zména dotyka prav a povinnosti vsech vlastnik( jednotek.

4 K tomu blize viz § 1180 odst. 2 OZ.

5 podle divodové zpravy pravidlo pro stanoveni této casti prispévku je stejné jako u zakladni ¢asti prispévku podle
1180 odst. 1 OZ také dispozitivni a napfisté bude mozné se od ného odchylit pouze v prohléseni.

6 K tomu blize viz § 1181 odst. 1 OZ.



a vyporadani pfipadnych rozdild ve vyuctovani, tedy rozdild mezi zalohami a skuteCnymi
naklady.’

Mezi zakladni sluzby patfi zejména:

dodavka tepla a centralizované poskytovani teplé vody,
dodavka vody a odvadéni odpadnich vod,

provoz vytahu,

osvétleni spoleCnych prostor v domé,

uklid spolenych prostor v domég,

umoznéni pfijmu rozhlasového a televizniho signalu,
provoz a €isténi kominu,

odvoz komunalniho odpadu.

DalSimi sluzbami muze typicky byt napt. pfipojeni k internetu, kabelové televizi, automatické
hasici systémy, vratnice, ostraha objektu, kamerové a jiné bezpecnostni systémy, provoz
schodistovych plosin apod.

" K tomu blize viz § 1181 odst. 1 OZ.



2. Stanoveni, rozucétovani a splatnost plateb
vlastnika jednotky

Navazujici kapitola se zaméfuje na praktické nastaveni plateb a jejich vyuctovani. Vénuje se
zpUsobu stanoveni prispévkld a zaloh, pravidlim rozudétovani nakladd i povinnostem
jednotlivych stran pfi vyuctovani sluzeb. Soucasti jsou také otazky splatnosti plateb,
uplatiiovani namitek proti vyuctovani a sankci pfi nespinéni stanovenych povinnosti. Kapitola
zaroven upozorriuje na situace, které v praxi ¢asto vedou ke sporiim mezi vlastniky jednotek
a spolecenstvim vlastniku.

2.1. Stanoveni vySe prispévky na spravu domu
a pozemku

Pokud jde o stanoveni vySe pfispévkl na spravu, o stanoveni jejich vySe pro pfisti obdobi i o
vyuctovani nebo vyporadani nevyCerpanych pfispévkd, rozhoduje shromazdéni podle § 1208
pism. c) OZ.

O vysi pfispévkl rozhoduje shromazdéni prostou vétSinou, pokud stanovy nestanovi vysSi
pocet hlasu (k tomu blize viz § 1206 odst. 2 OZ)8. Prehlasovany vlastnik ma moZznost pfijaté
rozhodnuti napadnout a pozadat o soudni pfezkum postupem podle § 1209 OZ.°

Pokud jde o zalohy na sluzby, spoleCenstvi vlastnikl(l jakozto osoba odpovédna za spravu
domu je povinno vlastniku jednotky vyuctovat skute€nou vysi nakladu a zaloh za jednotlivé
sluzby.

Od ucinnosti novely ¢ 163/2020 Sb. jiz zakon v ramci pUsobnosti shromazdéni vyslovné
neuvadi rozhodovani o vysi zaloh na sluzby. Tato zména reagovala na potfeby praxe, kdy je
pruzngjsi, pokud vysi zaloh stanovuje statutarni organ (vybor nebo pfedseda). Shromazdéni
si v8ak mulze tuto pravomoc ve stanovach vyhradit nebo si ji muze k rozhodnuti pro konkrétni
pfipad vyhradit svym usnesenim. Shromazdéni nadale rozhoduje o schvaleni druhu sluzeb
a zpUsobu rozuctovani cen sluzeb na jednotlivé jednotky, u kterych to zakon neurcuje jinak
(pravidla pro rozuctovani cen nékterych sluzeb vyplyvaji z jinych pravnich predpist - napf.
dodavky tepla).

Jinymi slovy u sluzeb je nyni tfeba odliSit dvé roviny. Do vyslovné plsobnosti shromazdéni
patfi schvaleni druhu sluzeb a zplsobu rozuctovani cen sluzeb na jednotky podle § 1208
pism. d) OZ. Naproti tomu rozhodovani o konkrétni vysi zaloh na sluzby jizZ OZ mezi vyslovné
pravomoci shromazdéni nezarazuje. Kdo o vysi zaloh rozhoduje uvnitf spole€enstvi vlastnikd,
se proto odviji od stanov, pfipadné od toho, zda si shromazdéni tuto otazku vyhradi svym

8 K tomu blize viz § 1206 odst. 2 OZ, které stanovi: Shromazdéni je zpusobilé usnaset se za pfitomnosti viastnikt
jednotek, ktefi maji vétSinu vdech hlasu. K prijeti rozhodnuti se vyZaduje souhlas vétsiny hlasi pfitomnych viastnika
jednotek, ledaZe stanovy nebo zakon vyZaduji vy$$i pocet hlasu.

9 Soudni prezkum usneseni spolecenstvi viastnikt vyZaduje existenci legitimniho opodstatnéni. Ob&ansky zakonik
operuje s pojmem ddlezity divod, jenZ je v rozhodovaci praxi soud( spojovan mimo jiné s intenzitou ekonomického
dopadu na prehlasovaného vlastnika. Toto zakonné kritérium zpravidla nebude naplnéno v situaci, kdy zvoleny
postup pfedstavuje ve srovnani s alternativami pouze zanedbatelnou penézitou odchylku v Fadu jednotek korun za
meésic. U schvalovani zpusobu rozuctovani sluzeb by se o tento divod mohlo jednat tehdy, pokud by doslo k
neobjektivnimu rozvrzeni vydaju, které by neopodstatnéné znevyhodriovalo konkrétni viastniky jednotek.



usnesenim. Neni-li tato pravomoc vyhrazena shromazdéni, muze ji v ramci bézné spravy
vykonavat organ uréeny stanovami, typicky statutarni organ. To v8ak nic neméni na tom, ze
samotny druh sluzeb azpusob jejich rozuctovani podléhaji schvaleni shromazdénim,
nestanovi-li zvlastni pravni pfedpis jinak.

2.2. Stanoveni zaloh na sluzby

Pokud jde o stanoveni vy3e zaloh, je tfeba vybirat dostatecné finan¢ni prostfedky, aby bylo
mozné pokryt platby vici externim dodavatelim sluzeb i naklady na sluzby zajiStované vlastni
¢innosti. Pfi stanoveni vySe zaloh na energie je zapotiebi vzit v Uvahu obvyklou spotfebu v
byté & nebytovém prostoru, obvykle na zakladé historie spotfeby nebo otekavaného odbéru
v zavislosti na intenzité uzivani jednotky.

V pfipadé vypoctu vySe zaloh podle nakladd v pfedchozich obdobich se na zakladé kalkulace
zahrnujici pfedchozi spotfebu pfidaji pfislusné cenové narusty.

Soucasti stanov spolecenstvi viastniki by méla byt pravidla pro spravu domu a pozemku
a uzivani spole¢nych ¢asti.1°

Spole€enstvi vlastnikl jakozto poskytovatel sluzeb podle zakona o sluzbach (dale také i jen
.poskytovatel sluzeb“) ma pravo pozadovat na vlastnikovi jednotky (dale také i ,pFijemci
sluzeb®) placeni zaloh na Uhradu nakladl na sluzby poskytované s uzivanim bytu.!* O vysi
zaloh rozhodne spoleCenstvi viastnikl. SpoleCenstvi viastnikl se musi chovat jako fadny
hospodai a vybirat dostate¢né finan¢éni prostfedky, aby bylo mozné pokryt platby vudi
externim dodavatelim sluzeb. Zménit v pribéhu roku mési¢ni zalohu je mozné pouze v mife
odpovidajici zméné ceny sluzby nebo z dalSich opravnénych divodl, zejména zmény
rozsahu nebo kvality sluzby. Nelze ji tedy navysit o vice nez o ¢astku, ktera by odpovidala
Castce vypoctené za pouziti nové ceny na predpokladanou spotfebu odebirané sluzby. Pokud
se napfiklad zméni cena sluzby o tfetinu, Ize zalohu na danou sluzbu zvysit o tfetinu
prepocitanou na pfislusny pocet mésicl. Vedle dlvodd zmény jako jsou zména rozsahu nebo
kvality sluzby muze jit i o jiné dUvody, napf. zména dodavatele sluzby. Zménéna meésicni
zaloha mize byt pozadovana nejdfive od prvniho dne mésice nasledujiciho po doruceni
pisemného oznameni nové vyse zalohy. Zmény neni mozné Cinit se zpétnou ucinnosti. Zména
vySe meésitni zalohy musi byt v oznameni fadné oddvodnéna, jinak ke zvySeni zalohy
nedojde.'? Poskytovatel sluzeb musi uvést néktery ze zakonem uznanych opravnénych
ddvodu (napf. zména ceny, zména kvality nebo rozsahu sluzby). Pokud to neucini, je zména
neucinna vaci pfijemcum sluzeb a neni vymahatelna.

Kazda zalohova platba ma stanovené datum splatnosti, které je urCeno v rozhodnuti
spole€enstvi vlastnikl. Rozhodnuti vyboru/pfedsedy o vysi zalohy ma zpravidla podobu

10 K tomu blize viz § 1200 odst. 2 pism. f) OZ.
11 K tomu blize viz § 4 odst. 1 zakona o sluzbach.

12 K tomu blize viz § 4 odst. 1 zakona o sluzbach. podle zakona o sluzbach dale plati, Ze neni-li pfijato rozhodnuti
spolecCenstvi, urci poskytovatel sluzeb pfijemci sluzeb mési¢ni zalohy za jednotlivé sluzby jako mésicni podil z
predpokladanych roénich nakladd na sluzby z uplynulého roku, nebo podle posledniho ztctovaciho obdobi, anebo
Z naklad( odvozenych z pfedpokladanych cen béZzného roku. Dale plati, Ze nedojde-li k ujednani o zalohach na
dodavku vody a odvadéni odpadnich vod, nebo neni-li pfijato rozhodnuti druZstva, nebo spolecenstvi, mésicni
zalohy se pro kazdé zuctovaci obdobi vypocitaji z vyse maximainé jedné dvanactiny dodavek, a to podle skute¢né
spotfeby vody za pfedchozi rocni obdobi nebo podle smérnych Cisel roéni potfeby vody vynasobené cenami
sjednanymi s dodavatelem.



vyhotoveného pfedpisu uhrad souvisejicich s bytem, ve kterém je uveden i pfisludny den v
mésici, do kterého jsou zalohy splatné. Pokud vlastnik jednotky nedodrzi stanovené datum
splatnosti a dostane se do prodleni Uhradou zalohy, mlze spoleCenstvi vlastnik
sankcionovat toto prodleni Urokem z prodleni podle § 1970 OZ.

V pfipadé, Ze by spoleCenstvi vlastnikl neur€ilo vysi zaloh, zakon o sluzbach stanovi
podplrna pravidla pro ureni vySe zaloh, a to pro jednotlivé druhy sluzeb.?

2.3. RozUctovani nakladu a vyUuctovani sluzeb

Po skoné&eni zuctovaciho obdobi provede spolecenstvi vlastnikll rozaétovani a vyuctovani.

Rozuctovanim nakladd se rozumi rozdéleni celkovych nakladi vynalozenych v daném
zuctovacim obdobi na pfislusnou poskytovanou a zalohové hrazenou sluzbu a vycisleni vyse
nakladd pfipadajicich na jednotlivé vlastniky jednotek, ato bud na zakladé rozhodnuti
spolecenstvi vlastnikl, nebo podle kritéria stanoveného zakonem o sluzbach.

Jak jiZz bylo vySe uvedeno, v domé v bytovém spoluvlastnictvi, ktery je ve spravé spoleCenstvi
vlastnikl, rozhoduje o zpUsobu rozuctovani spolecenstvi viastniku. Ve spole€enstvi vliastniku
nalezi rozhodovani o zpusobu rozuctovani cen sluzeb do pusobnosti shromazdéni podle §
1208 pism. d) OZ. Pokud neni pfijato rozhodnuti o rozuctovani, zakon o sluzbach stanovi
podpurny postup pro rozuc¢tovani nakladd na sluzby. Podplrny zpUlsob rozucétovani nakladu
na sluzby je stanoven pro vyjmenované druhy sluzeb.* Rozuctovani nakladd na vytapéni
a nakladd na spolecnou pfipravu teplé vody pro diim je upraveno v § 6 zakona o sluzbach.

Vzhledem k tomu, Ze nékteré sluzby byvaji rozuctovany podle poc¢tu osob rozhodnych pro
rozuctovani, zakon o sluzbach definuje, co se rozumi osobami rozhodnymi pro rozucétovani.
Konkrétné se jedna o:

1. najemce bytu a osoby, u kterych Ize mit za to, ze s nim budou zit v byté po dobu delSi
nez 2 mésice v pribéhu zucétovaciho obdobi,

13 K tomu blize viz 4 odst. 2 a 3 zakona o sluzbach:

»(2) Nedojde-li k ujednani, nebo neni-li pfijato rozhodnuti druZstva, nebo spole¢enstvi, ur¢i poskytovatel sluzeb
pfijemci sluzeb mésicni zalohy za jednotlivé sluzby jako mésicni podil z pfedpokladanych ro¢nich nakladu na
sluzby z uplynulého roku, nebo podle posledniho zictovaciho obdobi, anebo z naklad( odvozenych z
predpokladanych cen béZného roku.

(3) Nedojde-li k ujednani o zalohach na dodavku vody a odvadéni odpadnich vod, nebo neni-li prijato rozhodnuti
druzstva, nebo spolec¢enstvi, mésicni zalohy se pro kazdé zuctovaci obdobi vypocitaji z vy§e maximalné jedné
dvanactiny dodavek, a to podle skutecné spotieby vody za pfedchozi rocni obdobi nebo podle smérnych cisel
rocni potfeby vody vynasobené cenami sjednanymi s dodavatelem.*

14 K tomu blize viz 5 odst. 2 zékona o sluzbach:

»(2) Nedojde-Ii k ujednani, nebo rozhodnuti druzstva, anebo spolec¢enstvi, rozictuji se naklady na sluzby takto

a) dodéavka vody a odvadéni odpadnich vod v poméru naméfenych hodnot na podruznych vodomérech; neni-li
provedena instalace podruznych vodoméri ve vSech bytech nebo nebytovych prostorech v domé, rozuctuji se
naklady na dodavku vody a odvadéni odpadnich vod podle smérnych CEisel rocni potfeby vody,

b) provoz a ¢isténi komint podle poctu vyuZivanych vyusténi do komind,

¢) umoznéni pfijmu rozhlasového a televizniho signalu podle poctu kabelovych zasuvek,

d) provoz vytahu, osvétleni spole¢nych prostor v.domé, uklid spolecnych prostor v.domé, odvoz odpadnich vod
a Cisténi jimek, odvoz komunalniho odpadu, popfipadé dals$i sluzby sjednané mezi poskytovatelem sluZeb
a pfijemcem sluzeb, podle poctu osob rozhodnych pro rozuétovani.



2. vlastnik jednotky, pokud jednotku nepfenechal do uzivani a osoby, u kterych Ize mit za
to, Ze s nim budou zit v jednotce po dobu del$i nez 2 mésice v pribéhu zucétovaciho
obdobi, nebo

3. osoby, u nichz Ize mit za to, Ze mohou uzivat byt, je-li uzivan k jinému ucelu nez k
zajisténi bytovych potfeb, po dobu v souhrnu pFesahujici 2 mésice v pribéhu
zuctovaciho obdobi (k tomu blize viz § 2 odst. 1 pism. g zdkona o sluzbach). SouZiti
dalSich osob v byté s najemcem, resp. vlastnikem nemusi byt nepfetrzité po dobu 2
mésicl, ale tato doba se nascita i z kratSich ¢asovych Usekl v prabéhu zucétovaciho
obdobi. Kli¢ové pro fadné rozuctovani tedy je, aby pfijemce sluzeb v€as oznamil
poskytovateli sluzeb zmény v poétu osob rozhodnych pro rozuétovani.

Vyuctovanim se rozumi vycisleni rozdilu mezi naklady, které na vlastnika jednotky po
rozuctovani celkovych nakladd pfipadly, a souhrnem jim zaplacenych zaloh v daném
zucCtovacim obdobi. NalezZitosti vyuctovani stanovi zakon o sluzbach v § 7 odst. 2.
Poskytovatel sluzeb ve vyuétovani musi uvést skuteCnou vysi nakladl na sluzby v ¢lenéni
podle poskytovanych sluzeb se viemi potifebnymi nalezitostmi, véetné uvedeni celkoveé vyse
prijatych mésicnich zaloh za sluzby tak, aby vySe pfipadnych rozdili ve vyuétovani byla
zfejma a kontrolovatelna z hlediska zplUsob( a pravidel sjednanych pro rozucétovani. S
vyuctovanim se poji povinnost poskytovatele sluzeb k jeho v€asnému doruéeni pfijemci sluzby
(fi. povinnost spoleCenstvi predlozit je vlastnikovi jednotky), ato do &tyf mésich ode dne
skonceni ztcétovaciho obdobi.t®

Vyuctovani je doklad o rozucétovani skuteénych nakladi a zaplacenych zaloh za jednotlivé
sluzby. Musi spliovat naleZitosti stanovené zakonem o sluzbach tak, aby bylo zfejmé
a kontrolovatelné, jak byla uréena vyse pfipadného pfeplatku nebo nedoplatku.

Zakon o sluzbach vyslovné stanovi, Ze naklady na vyhotoveni a doruc€eni vyuctovani nelze
zahrnout do nakladu na sluzby.

Vyuctovani musi obsahovat soupis vSech pfijatych zaloh za sluzby za dané zuctovaci obdobi.
Za spravnost vyuctovani v€etné spravného zapocteni pfijatych plateb odpovida poskytovatel
sluzeb. Podstatnou vadou vyuctovani je neuvedeni vySe zaloh, které zaplatil pfijemce sluzeb
v prubéhu zuctovaciho obdobi. Bez této informace neni mozné dojit ke korektnimu vysledku
preplatku ¢€i nedoplatku, coz znamena, Ze takové vyuctovani nelze povazovat za fadné
a nemuze na jeho zakladé vzniknout povinnost k uhradé dluzné ¢astky. V situaci, kdy pfijemce
sluzeb béhem zuétovaciho obdobi neprovede Zadnou uhradu na zalohach, musi byt tato
skute€nost ve vyudtovani explicitné vyjadfena nulovou hodnotou. Pokud poskytovatel v
dokladu neuvede vyS$i zaloh, byt nulovou, nesplni tim svoji povinnost provést vyuctovani
spravnym zpUsobem.

V praxi se Casto objevuji pfipady, kdy vlastnik jednotky neprovadi uhrady v pravidelnych
mésicnich intervalech, ale voli nepravidelné nebo souhrnné platby za delSi ¢asové useky,
popfipadé zasila platby bez uvedeni stanoveného variabilniho symbolu &i jiné specifikace
platby. Takovy postup znacné komplikuje proces vyuctovani, nebot je obtizné jednoznacné
prifadit konkrétni finan¢ni ¢astku k odpovidajicim predpisum zaloh na sluzby nebo pfispévkim
na spravu. | za téchto okolnosti je v8ak poskytovatel sluZzeb povinen pfijaté platby fadné

15 K tomu blize viz. § 7 odst. 1 zakona o sluzbach, které stanovi: ,,Neni-li jinym pravnim pfedpisem stanoveno jinak,
skutecnou vySsi nakladd a zaloh za jednotlivé sluzby vyuctuje poskytovatel sluZzeb pfijemci sluzeb vZdy za zuctovaci
obdobi a vyucétovani doruci pfijemci sluZeb nejpozdéji do 4 mésicl od skonceni zuétovaciho obdobi.”



identifikovat a v .dokumentu o vyuctovani uvést tak, aby bylo zfejmé, jakym zplsobem a k
jakym nakladovym polozkam byly zapocteny. Spravné pfifazeni plateb je nezbytnou
podminkou pro stanoveni korektniho vysledku hospodareni u kazdé jednotky (k tomu blize viz
nize postup podle § 1933 OZ).

Napravu chyb a nedostatk(l ve vyuctovani provadi poskytovatel sluzeb tak, ze vystavi a doruci
nové vyuctovani, které je jiz bez vad. Tento opraveny doklad musi byt doruéen vSem
dotéenym pfijemcim sluzeb a v plném rozsahu nahrazuje plvodni chybné vyucétovani. Je
dllezité zduraznit, ze poskytovatel sluzeb nemuze vady ve vyuctovani zhojit pouhym
predlozenim podkladu, na jejichz zakladé byl vypocet proveden. Pravo pfijemce nahlizet do
UCetnich dokladd a smluv slouzi vyhradné k tomu, aby si mohl pfijemce sluzeb ovéfit
korektnost vyuétovani, nikoliv k automatické napravé vécnych chyb v samotném dokumentu.
Pokud vyuctovani obsahuje vady, musi byt vzdy vystaven novy, formalné i vécné spravny
doklad.

Finanéni vyrovnani provedou poskytovatel a pfijemce sluzeb v dohodnuté Ihaté, nejpozdé;i
vSak ve Ihuté 4 mésicl ode dne doruceni vyuctovani pfijemci sluzeb. Zatimco splatnost
preplatku nastava bez ohledu na pfipadné vady vyuctovani, splathost nedoplatku neni
dotCena takovymi vadami vyuctovani, které nemaji pfimy vliv na spravnost vysledné vyse
nedoplatku.®

Pokud poskytovatel sluzeb nepredlozi vyucétovani v zakonné Ctyfmeésicni Ihité, ocita se v
prodleni. Takové zpozdéni pfedstavuje poruseni zakonnych povinnosti, popfipadé vnitfnich
pfedpist (stanov) spoleCenstvi vlastnikd. S timto poruSenim jsou spojeny pravni nasledky v
podobé zakonnych pokut (podle § 13 zakona o sluzbach), pfipadné dalSich sankci, které
mohou definovat pfimo stanovy spole€enstvi. V pfipadé necinnosti poskytovatele sluzeb ma
pfijemce sluZzeb pravo domahat se vystaveni fadného vyuctovani cestou soudni Zaloby na
nepenézité plnéni.

Namitka nespravného vyucétovani byva €astou obranou vlastnika jednotky v situaci, kdy je po
ném soudné vymahana uhrada nedoplatku. podle ustaleného vykladu NejvysSiho soudu je
soud v takovych fizenich povinen vzdy ex offo (z Ufedni povinnosti) provéfit, zda je vyuctovani
po formalni i obsahové strance bezvadné a zda v dusledku toho nastala jeho splatnost. Tato
pfezkumna povinnost soudu trva bez ohledu na to, zda vlastnik jednotky jako pfijemce sluzeb
podal proti vyuctovani véasné namitky, protoze samotna necinnost vlastnika jednotky nemuize
napravit vécné nedostatky nebo nespravnosti v pfedlozeném ucetnim dokladu.

V reakci na rozS8ifenou praxi, pfi niz pfijemci sluzeb odmitali hradit nedoplatky s poukazem na
libovolné chyby ve vyuctovani, ato i v pfipadech, kdy Slo o nedostatky Cisté formalniho
charakteru, doplnila novela €. 424/2022 Sb. s ucinnosti od 1. ledna 2023 vy$e uvedené
ustanoveni (§ 7 odst. 3 zédkona o sluzbach), které specifikuje, jaky dopad maji vady vyuctovani
na splatnost vyslednych preplatkd a nedoplatkd. Na vyuctovani obsahuijici urcité vady nelze
automaticky nahlizet jako na vyuctovani nespravné nebo jako na vyucétovani, které nema
Zzadné pravni ucinky, jako tomu bylo doposud. Ze zakonné textace vyplyva, Ze je zapotiebi
rozliSovat mezi vadami, které maji vliv na splatnost nedoplatku a které nemaji vliv na jeho
splatnost.

16 K tomu blize viz § 7 odst. 3 zakona o sluzbach.



Dlvodova zprava k citované novele uvadi pfikladny vycet vad, které maji vliv na vypoctenou
vySi nedoplatku. Jedna se napf. o:

chybné uvedeni podlahové plochy bytu pfijemce sluzeb nebo chybny vypocet
zapocitatelné podlahové plochy, které vedou k chybné vypoctené vysi nedoplatku;
chybné udaje o odectech na méfidlech (at’ uz tepla nebo na vodomérech), které vedou
k chybné vypoctené vysi nedoplatku;

uvedeni a pouziti chybnych koeficientl pro prepocty odectu méfidel, které vedou k
chybné vypoctené vysi nedoplatku;

uvedeni chybné €astky nakladl na vytapéni nebo na poskytovani teplé vody za celou
zuctovaci jednotku, ktera se rozuctovava mezi pfijemce sluzeb, vedouci k chybné
vypoctené vySi nedoplatku;

chybny vypoc€et primérné vySe spotfebni slozky nakladd na vytapéni na 1 m2
zapocitatelné podlahové plochy v zuctovaci jednotce (napf. opomenutim Udaji od
nékterého z prijemcu sluzeb), které vede ke Spatnému uréeni limitnich hodnot, a tedy
chybnému uréeni vySe spotiebni slozky nakladd u pfijemcl sluzeb, ktefi vybocili z
limitnich hodnot, coz vede samozifejmé k chybnému rozucétovani nakladu na vytapéni
v celé zuctovaci jednotce, a tedy i k chybné vypoctené vysi nedoplatku;

prosté matematické chyby pfi vypocltu, které vedou k chybné& vypoctené vysSi
nedoplatku.

Naopak vady, které nemaiji vliv na vypoctenou vysi nedoplatku, jsou podle didvodové zpravy k
citované novele napf.:

chybné uvedené Cislo bytu;

chybné uvedené jméno pfijemce sluzeb (typicky v pfipadech zmén pfijmeni zen v
souvislosti s uzavienim nebo rozvedenim manzelstvi bé€hem zuctovaciho obdobi);
neuvedeni informace o pouzité skladbé zdroju energie a o souvisejicich ro¢nich
emisich sklenikovych plynd za zuctovaci jednotku za posledni kalendarni rok v
pfipadech stanovenych provadéci vyhlaskou;

popis jednotlivych dani, poplatki a jinych obdobnych penézitych pinéni, které jsou
zahrnuty v cené tepelné energie dodané poskytovateli sluzeb ze soustav dalkového
vytapéni a které se pfimo vztahuji k mnozZstvi dodané tepelné energie, v pfipadech
stanovenych provadéci vyhlaskou;

v grafické podobé vyhotovené srovnani naméru na instalovanych méfidlech podle
zakona o metrologii nebo instalovanych zafizenich pro rozdélovani nakladu na
vytapéni u pfijemce sluzeb za aktualni zucltovaci obdobi aza stejné obdobi
pfedchoziho roku upravené s ohledem na klimatické podminky v téchto obdobich
postupem podle pfilohy €. 4 provadéci vyhlasky;

kontaktni udaje pro vefejnost nejméné jednoho energetického konzultacniho
a informacniho stfediska sidliciho ve vy§§im uzemnim samospravném celku, v némz
se nachazi zuctovaci jednotka.



2.4, Nahlizeni do podkladd anamitky proti
vyuctovani
2.4.1. Nahlizeni do podklady

Aby byla zajiSténa moznost kontroly ze strany pfijemce sluzeb, do 30 dnG od doruceni
vyuctovani maze pfijemce sluzeb pisemné pozadat poskytovatele sluzeb o dolozeni nakladu
na jednotlivé sluzby, zpusob jejich rozuctovani, zpusob stanoveni vySe zaloh za sluzby
a provedeni vyuctovani podle tohoto zakona a aby umoznil pfijemci sluzeb pofizeni kopie
podkladu.r” Této Zadosti poskytovatel sluzeb vyhovi do 30 dnl od jejiho doruceni. Pravo
pfijemce sluzeb na informace je kliCové pro ovéreni spravnosti vyucétovani. K dolozeni nakladu
na jednotlivé sluzby mohou slouZzit veSkeré smlouvy a faktury s dodavateli pfisludnych sluzeb.
Poskytovatel sluzeb je povinen i dolozit zplsob, jakym o rozuctovani sluzeb pro pfislusné
obdobi rozhodl, a to prostfednictvim relevantniho dokladu, napfiklad usnesenim shromazdéni
vlastnik(. Pro prokazani vySe a zpusobu vypoctu zaloh na sluzby jsou klic¢ové predpisy zaloh
vystavené pro dané zuctovaci obdobi. Soubor povinnych podkladl tvofi v obecné roviné
veSkera dokumentace, ktera slouzila jako zaklad pro proces rozuctovani a konecné
vyuctovani naklada.

2.4.2. Namitky proti vyoétovani

Pfijemce sluzeb ma pravo napadnout predloZzené vyuctovani podanim namitek. Namitky Ize
vznést ke zplsobu a obsahu predlozeného vyucétovani. Pokud jde o zplisob, muze pfFijemce
sluzeb namitat, Ze nedoSlo k fadnému vyhotoveni a doru€eni vyuctovani. Pokud jde o obsah,
muze namitat, Ze vyuctovani neobsahuje vSechny pfedepsané nalezitosti nebo je nespravne,
protoze vyuctovavané polozky za sluzby neodpovidaji skute¢nosti. Lhita pro podani namitek
¢ini 30 dnd od doruceni vyuctovani, popfipadé dolozeni podkladu k jeho zadosti. Nepredlozi-
li pfijemce sluzeb namitky v této lhaté, nastupuje zakonna domnénka, Ze proti zplsobu
a obsahu vyuctovani v této fazi nic nenamita. Tato domnénka vSak neznamena, Ze by se i
vécné nespravne nebo vadné vyuctovani timto stalo bezvadnym, ani ze by tim automaticky
nastala splatnost nedoplatku. Nepodani namitek tedy nevyluCuje, aby byla v nasledném
soudnim Fizeni pfezkoumana formalni i vécna spravnost vyuctovani a dopad pfipadnych vad
na splatnost vyuctovaného nedoplatku. V€as uplatnéné namitky musi poskytovatel sluzeb
vyfidit do 30 dnu od jejich pfedlozZeni.

Podle judikatury absence namitek nemlze zhojit pfipadné nespravnosti ve vyucétovani. V
fizeni o zaplaceni nedoplatku (pfeplatku) soud pfi vyuctovani sluzeb provedeného podle
zakona o sluzbach zkouma, zda vyuctovani sluzeb bylo provedeno fadné a stalo se splatnym,

7 K tomu blize viz § 8 zékona o sluzbach, ktery stanovi: ,Nahlizeni do podklad( k vyuétovani a vyporadani namitek
(1) Do 30 dnd od doruceni vyuctovani mize prijemce sluZzeb pisemné pozZadat poskytovatele sluZzeb, aby prijemci
sluzeb dolozil naklady na jednotlivé sluzby, zptsob jejich rozucétovani, zplisob stanoveni vySe zaloh za sluzby
a provedeni vyuctovani podle tohoto zakona a aby umoznil pfijemci sluZeb porizeni kopie podkladi. Této Zadosti
poskytovatel sluzeb vyhovi do 30 dnu od jejiho doruceni.

(2) Pripadné namitky ke zptsobu a obsahu vytctovani predloZi prijemce sluZeb poskytovateli sluzeb do 30 dnti od
doruceni vyuctovani, popfipadé doloZeni podkladi podle odstavce 1. NepredloZi-li prijemce sluzeb namitky v této
Ihaté, plati, Ze se zplisobem a obsahem vyucétovani souhlasi. VEéas uplatnéné namitky musi poskytovatel sluzeb
vyridit do 30 dnu od jejich prediozZeni.”



a to bez ohledu na to, zda proti vyuctovani podal pfijemce sluzeb namitky. Neni-li vyuctovani
sluzeb vécné spravné, trva nejen povinnost poskytovatele vyuétovani provést (fadné), nybrz
(a to pravé v dasledku nesplnéni uvedené povinnosti) nenastala ani splatnost nedoplatku
(popfipadé preplatku) plynouciho z vyuétovani. Podminkou splatnosti nedoplatku za sluzby je
tedy nejen skutecnost, ze vyuctovani bylo fadné provedeno, ale Ze pfijemce sluzeb s nim byl
fadné seznamen.

2.4.3. 0Oznamovaci povinnost pfijemce sluzeb

PFijemci sluzeb je ulozeno zakonem o sluzbach oznamit poskytovateli sluzeb pisemné a bez
zbyte€¢ného odkladu zmény v poctu osob rozhodnych pro rozucétovani (k tomu blize viz § 12
zakona o sluzbach).’® Jde o specifickou informaéni povinnost, jejimz ucelem je Fadné
nastaveni zaloh za poskytované sluzby. Cilem je reflektovat realny poCet osob uzivajicich byt,
nebot' tento parametr pfimo ovliviiuje objem Cerpanych sluzeb (zejména vodnée, stoéné Ci
osvétleni spole€nych prostor). Aktualizace poctu osob tak umoziiuje pruzné upravovat vysi
plateb a pfedchazet vzniku vysokych nedoplatk(l &i zbyteéné finanéni zatézi prijemce i
poskytovatele sluzeb. Oznameni nelze platné provést ustné, musi byt provedeno pisemné.
Pisemna forma je dulezita pro dokladani zmén v poétu osob, k nimz dochazelo v pribéhu
ur€itého obdobi. Zmény v poctu osob maji byt oznameny bez zbyteéného odkladu poté, co
nastanou. Vzhledem k tomu, Ze zména v poc¢tu osob mlze bezprostfedné ovlivnit spotfebu
jednotlivych sluzeb a nasledné rozuctovani, je zpravidla namisté, aby oznameni bylo u¢inéno
co nejdfive; posouzeni, zda byla tato povinnost splnéna v&as, vSak vzdy zavisi na okolnostech
konkrétniho pfipadu.

Neoznami-li pfijemce sluzeb zménu v poctu osob, poruduje tim tuto zakonnou povinnost,
kterou je mozné sankcionovat pokutou podle § 13 odst. 1 zdkona o sluzbach (k tomu blize viz
pokuta za prodleni s nepenézitym pIinénim).

2.5. Sankce podle zakona o sluzbach

2.5.1. Pokuta za prodleni s nepenézitym plnénim

Zakon o sluzbach zakotvuje pokutu za prodleni s nepenézitym pinénim, konkrétné pokud
poskytovatel sluzeb nebo pfijemce sluzeb nespini svou povinnost stanovenou zakonem o
sluzbach, zejména nesplni-li pfijemce sluzeb povinnost oznamit zménu poc¢tu osob, nebo
nedoruci-li poskytovatel sluzeb v€as vyuctovani nebo nesplni povinnosti spojené s pravem
pfijemce sluzeb nahlizet do podkladd k vyucétovani a povinnosti spojené s vyporadanim
namitek. Povinnost zaplatit pokutu nevznika tehdy, pokud by spinéni povinnosti ve stanovené
Ihaté nebylo spravedlivé pozadovat nebo k nespInéni Ihaty doSlo zavinénim druhé strany.
Pokutu tedy nelze ulozZit za nespInéni penézité povinnosti, jak tomu bylo do 31. 12. 2015.
Pokutu Ize pozadovat bez ohledu na to, zda mu porusenim povinnosti vznikla Skoda (podle §
2048 OZ) a jeji zaplaceni nezbavuje dluznika povinnosti splnit hlavni povinnost (podle § 2049
02).

Zakon o sluzbach stanovi, Ze o vySi pokuty rozhoduje spolecenstvi vlastnikl; sjednana vyse
pokuty nesmi pfesahnout 50 K& za kazdy zapocaty den prodleni. Touto formulaci zakon

18 K tomu blize viz § 12 zakona o sluzbach, ktery stanovi: ,Prijemce sluzeb oznami poskytovateli sluzeb pisemné
a bez zbytec¢ného odkladu zmény v poctu osob rozhodnych pro roztctovani.*”



oznacuje spoleCenstvi viastnikl jako poskytovatele sluzeb, nikoli bez dalSiho konkrétni organ
uvnitr této pravnické osoby. Kdo uvnitf spolecenstvi vlastnikl o vysi pokuty rozhoduje, je proto
tfeba posoudit podle stanov, popfipadé podle toho, zda si tuto pravomoc vyhradilo
shromazdéni. Neni-li rozhodovani o vySi pokuty vyhrazeno shromazdéni nebo upraveno
odchylné ve stanovach, pljde zpravidla o zalezitost statutarniho organu v ramci spravy domu.
Nerozhodne-li spolecenstvi vlastnikl o jiné vySi pokuty, ¢ini pokuta 50 K¢ za kazdy zapocaty
den prodleni. Stejny rezim se uplatni jak pfi poruSeni povinnosti poskytovatele sluzeb, tak pfi
poruseni povinnosti pfijemce sluzeb.

2.5.2. Sankce za prodleni s penézitym plnénim

V ptipadé prodleni s penézitym plnénim je sankci Urok z prodleni podle § 1970 OZ.%°

19 podle § 1970 OZ plati: ,Po dluZnikovi, ktery je v prodleni se splacenim penéZitého dluhu, mize véfitel, ktery
fadné splnil své smiuvni a zakonné povinnosti, poZzadovat zaplaceni uroku z prodleni, ledaze dluznik neni za
prodleni odpovédny. Vysi uroku z prodleni a vysi uroku z prodleni s placenim pohledavky vyzivného pro nezletilé
dité, které nenabylo pIné svépravnosti, stanovi viada nafizenim; neujednaji-li strany vySi troku z prodleni, povaZzuje
se za ujednanou vySe takto stanovena.“ Viy$i troku z prodleni je uréena v § 2 odst. 1 nafizeni viady ¢. 3561/2013
Sh. takto: ,(1) Vy$e troku z prodleni odpovida roéné vysi repo sazby stanovené Ceskou nérodni bankou pro prvni
den kalendarniho pololeti, v némz doS$lo k prodleni, zvy$ené o 8 procentnich bodd.”
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3. Mimosoudni a predzalobni postup pii vymahani
dluhu vlastnika jednotky

Ne kazdy dluh musi nutné skongit soudnim sporem. Tato kapitola se zaméfuje na moznosti
feSeni situace jedté pfed zahajenim soudniho fizeni, ato prostfednictvim komunikace s
dluznikem, sjednani splatkového kalendare nebo vyuziti dalSich zajiStovacich nastroju.
Vénuje se také preventivnim krokum, které mohou spoleCenstvi vlastnikl pomoci lépe
vyhodnotit situaci dluZnika a pfipravit se na pfipadné dalSi vymahani pohledavky. Smyslem
této ¢asti je ukazat, ze v€asny a promysleny postup mize vyznamné ovlivnit dalsi vyvoj celé
situace.

V pfipadé, ze spole€enstvi vlastniku zjisti, ze néktery z vlastnikl jednotek neuhradil pfispévky
na spravu domu a pozemku, dluzné zalohy na sluzby nebo nedoplatek z vyuctovani sluzeb,
mélo by pfijmout pfiméfené kroky k uplatnéni a vymahani své pohledavky. Pravé spole€enstvi
vlastnikl je opravnéno uplatfiovat a vymahat pinéni povinnosti vici jednotlivym vlastnik(im
jednotek, které jim ukladaji pravni pfedpisy nebo které vyplyvaji ze stanov spoleCenstvi
vlastnikl(l a z usneseni shromazdéni vlastnikd pfijatych v souladu s pravnimi pfedpisy a se
stanovami spolecenstvi vlastnik(.?°

3.1. Kontaktovani dluziciho vlastnika a splatkovy
kalendar

Jakmile spole€enstvi vlastnikl zjisti, Ze konkrétni vlastnik jednotky neuhradil pfispévky na
spravu domu a pozemku, dluzné zalohy na sluzby nebo nedoplatek z vyuctovani sluzeb, mélo
by vlastnika jednotky jako dluznika bez zbyte&ného odkladu kontaktovat a pokusit se s nim
dohodnout zplsob Uhrady, pfipadné splaceni dluhu. Prostfednictvim splatkového kalendare
je dluznikovi umoznéno, aby namisto jednorazové uhrady dluhu tento plnil dil€imi platbami po
delSi dobu. Z problému vznikajicich v praxi Ize doporucit, aby tato dohoda sou¢asné vyslovné
upravovala tzv. ztratu vyhody splatek (j. moznost zesplatnéni celého zavazku). Podkladem
pro tento postup je § 1931 OZ, ktery stanovi, Zze bylo-li ujednano plnéni ve splatkach a nesplnil-
li dluznik nékterou splatku, ma véfitel pravo na vyrovnani celé pohledavky, pokud si to strany
ujednaly. Spolecenstvi vlastnikl toto mize uplatnit nejpozdéji do splatnosti nejblize pfristi
splatky.

3.2. Uznani dluhu, zajisténi a notarsky zapis se
svolenim k vykonatelnosti

DalSim krokem, zejména pfi narustu dluzné €astky, je pokusit se s vlastnikem jednotky sjednat
uznani dluhu a pfipadné zajistit pohledavku spolecenstvi vlastnik(i.?* Uznani dluhu by pfitom
meélo vZzdy sméfovat ke konkrétné ur€enému a jiz existujicimu dluhu, a to co do jeho dudvodu i

20 K tomu blize viz § 8 pism. d) nafizeni viady ¢. 366/2013 Sb., o Upravé nékterych zalezitosti souvisejicich s
bytovym spoluviastnictvim.

21 Obcansky zakonik zna vicero druht zajisténi. Jedna se napfiklad o zastavni pravo, zadrZovaci pravo, ruéeni,
finan¢ni zaruku, zajistovaci pfevod prava a srazky ze mzdy. Déle se jedna o smluvni pokutu a uznani dluhu, které
spinéni dluhu v8ak pouze utvrzuji. K tomu blize viz § 2010 OZ a nasl.



vySe. V pfipadé zaloh na sluzby je proto vhodné, aby bylo uznani navazano pfedevsim na jiz
provedené vyuctovani, je-li v dané dobé k dispozici. Nedoporucuje se formulovat uznani dluhu
tak, aby mifilo pouze na dosud nevyuc¢tované zalohy za obdobi, které teprve bude pfedmétem
vyuctovani, protoze takové vymezeni mulze byt z hlediska nasledné vymahatelnosti
problematické.

Mezi nejpouzivanéjsi zplsoby zajisténi patfi zastavni pravo (movité i nemovité véci), ruceni
tfeti osoby nebo dohoda o srazkach ze mzdy. Motivaci dluznika poskytnout uvedené zajisténi
byva moznost rozdéleni dluzné ¢astky do splatek i v ramci delSiho Easového useku, moznost
odpusténi urcité vyse smluvni pokuty a urokl z prodleni ¢i odklad splatek.

V pfipadé, Ze se podafi sjednat uznani dluhu a dohodu o splatkach, doporucujeme pokusit
sjednat toto uznani dluhu a dohodu o splatkach se svolenim k vykonatelnosti formou
notarského zapisu. Tento notaisky zapis? je totiz exekuc¢nim titulem (ti. nahrazuje
pravomocny rozsudek) a umoznuje se vyhnout vymahani pohledavky zalobou u soudu v
obCanském soudnim fizeni a vyrazné urychluje proces vymahani. Tedy v pfipadé, Ze se
podafi dosahnout uznani dluhu a dohody o splatkach se svolenim k vykonatelnosti formou
notarského zapisu a dluznik nesplni povinnost podle splatkového kalendare (tj. fadné
nesplaci), neni tfeba podavat Zalobu na zaplaceni; spole€enstvi vlastniki muze na zakladé
notarského zapisu jako exekucéniho titulu pfistoupit pfimo k vykonu rozhodnuti nebo exekuci.
Sepis notarského zapisu je zpoplatnén,? nicméné i v pripadé, Ze by odménu notarfe muselo

22 K tomu blize viz Notai'ské zapisy se svolenim k vykonatelnosti — § 71a, 71b zakona ¢. 358/1992 Sb., o notarich

a jejich ¢innosti (notarsky rad). § 71a NR stanovi: ,(1) Notarsky zapis o pravnim jednani, ve kterém se ucastnik

zavaze spinit penéZity dluh vyplyvajici ze zakladaného zavazkového pravniho vztahu pravnim jednanim, o kterém

Je notarsky zapis, mize obsahovat svoleni zavazaného ucastnika, aby byl podle tohoto zapisu nafizen a proveden

vykon rozhodnuti (vedena exekuce) a aby byl takovy notafsky zapis exekucnim titulem, jestlize svou povinnost

radné a véas nesplni. Obsahem pravniho jednani, o kterém je takovy notarsky zapis, musi byt i vyse dluhu a Ihita
ro plnéni.

l()2) Il\)lotér"sky zapis o pravnim jednani, kterym je uznani penézitého dluhu, mize obsahovat svoleni zavazaného

Ucastnika, aby podle tohoto zapisu byl nafizen a proveden vykon rozhodnuti (vedena exekuce) a aby byl takovy

notarsky zapis exekucénim titulem, jestlize svou povinnost fadné a véas nesplni. Obsahem pravniho jednani, o

kterém je takovy notarsky zapis, musi byt vedle vySe dluhu, oznaceni pravniho divodu dluhu a osoby véritele také

Ihdta pro zaplaceni dluhu a povinnost ucastnika zaplatit dluh ve Ihite.*”

§ 71b NR stanovi: ,(1) NotaF sepiSe na Zadost notafsky zépis o dohodé, kterou se Udastnik zavaZe spinit

pohledavku nebo jiny narok druhého ucastnika vyplyvajici ze zavazkového pravniho vztahu, v niz svoli, aby podle

tohoto zapisu byl nafizen a proveden vykon rozhodnuti (vedena exekuce) a aby byl takovy notarsky zapis

exekucnim titulem, jestlize svou povinnost Fadné a véas nespini.

(2) Dohoda ucéastnikti musi obsahovat

a) oznaceni osoby, ktera se zavazala ke splnéni pohledavky nebo jiného naroku (osoby povinné),

b) oznacleni osoby, jejiz pohledavka nebo jiny narok maji byt splnény (osoby opravnéné),

¢) skutecnosti, na nichZ se pohledavka nebo jiny narok zaklada,

d) predmét plnéni,

e) dobu pinéni,

f) prohladeni povinné osoby o svoleni k vykonatelnosti zapisu.

(3) Dohoda ucastniki muze obsahovat téz podminky nebo doloZeni Casu, popfipadé vzajemné povinnosti

opravnéné osoby, na jejichz splnéni je poskytnuti pfedmétu plnéni vazano.*

23 Odména notare podle tarifni hodnoty Polozka A

Za sepsani notarského zapisu o pravnim jednani, s vyjimkou polozky D, vcetné vydani jednoho stejnopisu

notafského zapisu

z prvnich 100 000 KC a1l ROGNOLY ..............veeeeeeeeeeeee ettt e ettt e e e e e e e etbaaeaeeans 2,0 %,
z pfebyvajici ¢astky az do 500 000 KC tarifni ROANOLY............cc.ueeiiiiiieee e e 1,2 %,
Z pfebyvajici ¢astky az do 1 000 000 KE tarifti ROANOLY ...............eeeeieieieeeeeeee e e 0,6 %,
Z pfebyvajici ¢astky az do 3 000 000 KE tarifi ROANOLY.............cueeeeuieeeeeesieeee e s 0,3 %,



hradit spoleCenstvi vlastnikd, je toto vyhodnéjsi, nebot’ v ramci vymahani dluhu v ob&anském
soudnim Fizeni by bylo nutné uhradit soudni poplatek a pfipadné pravni zastoupeni.

Zde upozorfiujeme, Ze pokud jiz doslo k vyuctovani zaloh na sluzby, mélo by uznani dluhu
smérovat k nedoplatku z fadného vyuctovani sluzeb, nikoli k nezaplacenym zaloham za totéz
zuctovaci obdobi.

3.3. Lustrace exekuci a insolvenéniho rejstriku

V této souvislosti je dobré pfipomenout, Ze existuje moznost lustrace dluznika v Centralni
evidenci exekuci?*, kterou spravuje Exekutorska komora CR. Pro ovéfeni pfitomnosti exekuci
je tfeba zadat u fyzickych osob jméno, pfijmeni a datum narozeni (nebo rodné dCislo) au
pravnickych osob identifikaéni gislo (ICO). Zakladni vypis z evidence stoji 60,- K&. Zobrazeni
detailnich informaci o jednotlivych exeku€nich fizenich je pak za dalSich 60,- K& za kazdy
jednotlivy pfipad.

KliGova je ovSem pravidelna lustrace insolvenéniho rejstiiku?® vedeného Ministerstvem
spravedInosti, ato z divodu, ze pokud dluznik poda na sebe insolvencni navrh spojeny s
navrhem na povoleni oddluzeni (at uz sam nebo prostfednictvim k tomu uréenych subjekt(),
maji véfitelé vCetné spoleCenstvi vlastnikd lhitu 2 mésict od rozhodnuti o Upadku na
pfihlaseni svych pohledavek. K pfihlaSkam podanym po uplynuti této dvoumésicni Ihity
insolvenéni soud nepfihlizi atakto uplatnéné pohledavky se v insolvenénim Fizeni
neuspokojuji. Po marném uplynuti Ihdty k pfihlaseni se k opozdéné pfihlasce zpravidla
nepfihlizi a pohledavka vznikla pfed rozhodnutim o Upadku nebude v insolvenénim Fizeni
uspokojena. Bude-li dluznik nasledné osvobozen od placeni dosud neuspokojenych
pohledavek, mlze se toto osvobozeni vztahovat i na pohledavku, kterou véfitel nepfihlasil, aé
tak ucinit mél. Samostatné je vSak tfeba sledovat nové dluhy vznikajici po rozhodnuti o
Upadku.?® Lustrace v insolvenénim rejstfiku je na rozdil od vypisu z CEE zdarma.

3.4. Zapodéteni ¢astecnych Uhrad

Pokud dluznik svuj dluh sice uhradi, avSak uhrazena €astka nepostacuje na uhradu celého
jeho dluhu, vznika v praxi ¢asto problém, na které jeho zavazky ma byt platba pouzita. podle
§ 1933 OZ plati, Zze neurci-li dluznik pfi platbé, na ktery ze svych dluhu plIni, zapocte se pinéni
nejprve na dluh, o jehoz spinéni spole€enstvi vlastniki dluznika jiz upomenulo, jinak na
zavazek nejméné zajistény (napf. ru€enim, zastavnim pravem, sménkou). PFi stejné mife
zajisténi nékolika zavazku se pInéni zapocte nejprve na zavazek nejdfive splatny.
Spole€enstvi vlastnikd tedy mize €asteCnou Uhradu pouZit na zavazek nejdfive splatny,
neoznadcil-li jednoznaéné dluznik sv(ij dluh, na ktery dhradu provadi (napf. tim, Zze takovy dluh
vyslovné oznadil, ¢i Ze k bezhotovostni platbé pfipojil identifikaci napf. variabilnim symbolem

z pfebyvajici ¢astky az do 30 000 000 K& tarifti ROANOLY..............oeeioiiiieiieeeee e e 0,1 %,
z prebyvajici ¢astky az do 100 000 000 KE tarifi ROANOLY.............coeeeeeeeeeiieeesiiieiee e s 0,05 %.
Za sepsani notarského zapisu o dohodé se svolenim k vykonatelnosti notarského zapisu nebo o pravnim jednani
0 uznani penéZzitého dluhu se svolenim k vykonatelnosti notarského zapisu dvé tretiny z ¢astky vypoctené podle
véty prvni a druhé a vzdy nejméné 3 000 K¢
K odméné notare bude dale pripo¢teno DPH, pokud je notar platcem DPH.
24 Centralni evidence exekuci Je dostupna na internetovych strankach https://www.ceecr.cz/.
25 Insolvencni rejstfik je dostupny na https.//isir.justice.cz/isir/common/index.do
28K tomu blize viz § 173 a nasl. IZ.


http://www.ceecr.cz/

nebo slovné v poznamce) a vSechny zavazky jsou zajistény stejné. Neni-li z platby nebo z
doprovodné komunikace dluznika zfejmé, na ktery konkrétni dluh plni, mélo by spole€enstvi
vlastnikl dluznika bez zbyte¢ného odkladu informovat, jakym zplsobem byla pfijata ¢astka
na jednotlivé dluhy zapoctena.

' 4

3.5. K nemoznosti uplatnéni primé Ohrady
nakladd na bydleni spolecenstvim vlastniki z tzv.
superdavky

V pfipadé, ze najemce bytové jednotky Cerpal davku pfispévek na bydleni nebo doplatek na
bydleni atyto hradil vlastnikovi jednotky jakozto pronajimateli na Uhradu najemného,
moznosti, jak zajistit Uhradu pfispévku na spravu domu a pozemku a zaloh na sluzby ze strany
vlastnika jednotky vugi spoleCenstvi vlastnikd do budoucna byla tzv. pfima uhrada této davky
nebo jeji Casti spoleCenstvi vlastnikl. Tento nastroj umoznoval preventivné pusobit proti
narustani dluhu vlastnika jednotky vuci spole€enstvi viastnikd. V souvislosti se zavedenim
davky statni socialni pomoci (tzv. ,superdavky®), jejiz souc€asti je slozka na bydleni podle
zakona €. 151/2025 Sb., o davce statni socialni pomoci, byla tato moznost zrusena. Novy
zakon sice pocita s pfimou uhradou, ale pouze pro pfipad, kdy ¢lenim domacnosti, kterym
vznikl narok na davku, hrozi ztrata bydleni (tj. typicky ve vztahu pronajimatel — ngjemce, nikoliv
spolecenstvi vlastniki — najemce).?’

2T Davka statni socialni pomoci (tzv. superdavka) je ucinna a funguje od 1. fijna 2025. U domacnosti, jejichz
Clenové k 1. fijnu 2025 pobirali nékterou z dosavadnich davek a podali Zadost o novou davku v obdobi od 1. Fijna
2025 do 31. prosince 2025, musi Urad prace vydat rozhodnuti nejpozdéji do 31. ervence 2026, neni-li Fizeni ze
zakonnych ddavodu preruseno; v téchto pfipadech vznika narok na davku od 1. ¢ervence 2026. MPSV soucasné
uvadi, Ze v tomto pfechodném rezimu jsou puvodni davky vyplaceny do Eervence 2026 a od srpna 2026 na né
navazuje vyplata pfiznané superdavky.



4. Soudni uplatnéni pohledavky v nalézacim
fizeni

Pokud mimosoudni FfeSeni nevede k uUhradé dluhu, pfichazi na fadu soudni vymahani
pohledavky. Tato kapitola provadi ¢tenafe zakladnimi kroky nalézaciho fizeni — od podani
zaloby pres pribéh soudniho fizeni az po ziskani vykonatelného rozhodnuti. Pfiblizuje takeé
situace, ve kterych muze byt vhodné vyuzit platebni rozkaz nebo prfedbézné opatreni.
Soucasné upozorfiuje na vyznam spravné pripravy podklad a dikazud pro uspésné uplatnéni
pohledavky pfed soudem.

4.1. Zaloba na zaplaceni anavrh na vydani
platebniho rozkazu

Nalézaci Fizeni pFedstavuje prvni stadium ob&anského soudniho fizeni. V pfipadé, Ze se
nepodafi sjednat notarsky zapis se svolenim k vykonatelnosti, se kterym je mozné rovnou
zahaijit vykon rozhodnuti/exekuci (k tomu blize viz nize), je nutné, aby spoleenstvi viastniku
podalo Zalobu na zaplaceni dluznych ¢astek,?® resp. navrh na vydani platebniho rozkazu,
popf. elektronického platebniho rozkazu.?°

Z hlediska Casoveho je tfeba na prvnim misté upozornit na mozné promlceni pohledavky,
resp. prava na zaplaceni. Obecna promli¢eci Ihita je tfi roky.*>° Nejpozdéji je tedy nutné
pohledavku uplatnit Zalobou do tfi let ode dne, kdy mohlo byt pravo uplatnéno poprvé,
zpravidla ode dne nasledujiciho po splatnosti pfislusné ¢astky.3! Toto neni komplikované v
pfipadé pfispévku na spravu, nicméneé je to slozitéjsi u zaloh na sluzby. U splatnych zaloh na
sluzby bézi promiCeci lhuta od splatnosti jednotlivych zaloh. Po okamziku, kdy mélo byt
provedeno vyuctovani za prislusné zuctovaci obdobi, vSak jiz nelze bez dalSiho Zalovat
samotné zalohy jako samostatny hlavni narok; zalovat |ze zejména nedoplatek vyplyvajici z
fadného vyuctovani, popfipadé pfisluSenstvi z dfive splatnych zaloh. V pfipadé dluhu fadné
uznaného se promléeci doba prodluzuje na 10 let.32 Zalobu na uhradu zaloh (pfed
vyuctovanim) Ize podat do okamziku, kdy mélo dojit k jejich vyuctovani, poté je mozné podat
Zalobu pouze na nedoplatek vyplyvajici z fadného vyuctovani sluzeb (popf. jiz podanou Zalobu
na dluzné zalohy je tfeba zménit a doplnit tvrzeni tykajici se skuteCnosti, Zze doslo k
vyuctovani). Po vyhotoveni vyuctovani za uplynulé zuc¢tovaci obdobi je nutné navrhnout
zménu Zaloby s ohledem na vysledek vyuc¢tovani (pfeplatek, nedoplatek) a zalohy jiz nelze v
puvodni vySi pozadovat. Z tohoto divodu se nékdy Zaloba na dluzné zalohy podava az po
vyhotoveni a doru€eni vyuctovani, pak jiz neni nutné navrhovat zménu Zaloby.

28 Zalobu podle &asti tieti OSR.

29 K tomu blize viz § 172 OSR a nasl.

30 K tomu blize viz § 609 OZ, které stanovi: ,Nebylo-li pravo vykonano v promiceci Ihiité, promiéi se a dluznik neni
povinen plnit. PInil-li v§ak dluznik po uplynuti promiéeci Ihity, nemize poZadovat vraceni toho, co pinil.“ K tomu
blize viz § 610 (1) OZ: ,K promiéeni soud pfihlédne, jen namitne-li dluznik, Ze je pravo promi¢eno. Vzda-li se nékdo
pfedem prava uplatnit namitku promiceni, nepfihlizi se k tomu.” K tomu blize viz § 629 odst. 1: ,Promiceci Ihita
trva tfi roky.“

31 K tomu blize viz § 609 OZ.

32 K tomu blize viz § 639 OZ, které stanovi: ,Uznal-li dluznik svtj dluh, promi¢i se pravo za deset let ode dne, kdy
k uznani dluhu doS$lo. Ur¢i-li vS§ak dluznik v uznani i dobu, do které splni, promliéi se pravo za deset let od
posledniho dne uréené doby.”



Vymahani pohledavek je ukolem statutarniho organu spolecenstvi viastniku, tj. vyboru nebo
predsedy spolecenstvi.?

Pfed podanim zaloby je vhodné, apro ucely pfiznani nahrady nakladu fizeni zpravidla
nezbytné, zaslat dluznikovi nejméné 7 dnli pfedem predzalobni vyzvu k zaplaceni. Ugelem
této povinnosti je informovat dluZnika o jeho povinnosti a vyzvat ho k dobrovolnému spinéni.
Vyzva musi byt prokazatelné zaslana nejméné 7 dnl pfed podanim Zaloby na adresu pro
dorucovani, pfipadné na posledni znamou adresu dluznika. V pfipadé nezaslani pfedzalobni
vyzvy soud Zalobci, ktery mél ve véci uspéch, nahradu nakladl Fizeni nepfizna, ledaze by
dospél k zavéru, Ze pro pfiznani nahrady nakladu fizeni existuji divody hodné zvlastniho
zietele.®* Zakon nestanovi zadné ndlezZitosti predzalobni vyzvy k plnéni, méla by vSak
obsahovat minimalné identifikaci véfitele a dluznika, identifikaci pohledavky a mélo by z ni byt
patrno, Ze jde o pfedzalobni vyzvu. Vyzva nemusi byt doru¢ena, staci, aby ji spoleCenstvi
vlastnik(l zaslalo na adresu pro dorucovani,® tj. bud do datové schranky, na sdélenou
elektronickou adresu, nebo na adresu pro doru¢ovani prostfednictvim doruc¢ovaciho organu,
Ucastnika fizeni Ci jeho zastupce. Vzhledem k tomu, Ze spolecenstvi vlastnikl nema pfistup
do Informacniho systému evidence obyvatel a nemusi mu tedy byt znama aktualni doru¢ovaci
adresa dluznika; proto zakon umoznuje spole€enstvi vlastniki jakozto zalobci zaslat vyzvu i

bytové jednotky ve vlastnictvi dluznika, pokud v ni napfiklad jizZ nebydli).

Podanim Zaloby (navrhu na vydani platebniho rozkazu) je zahajeno ob&anské soudni fizeni,
které je (az na vyjimky) zpoplatnéno. Tedy spolu s podanim zaloby nebo k vyzvé soudu je
tfeba uhradit soudni poplatek. Soudni poplatky jsou upraveny v zakoné ¢&. 549/1991 Sb., o
soudnich poplatcich. VySe soudniho poplatku v fizeni o zaplaceni penézité Eastky za zalobu
zavisi na vysi Zalované ¢astky (bez pfislusenstvi), tzv. jistiny. Soudni poplatek €ini 1.000,- K¢,
pokud jde o zalovanou ¢astku do 20.000,- K&, 5 % z Zalované &astky, pokud jde o Zalovanou
Castku v rozpéti od 20.000,- KE do 40.000.000,- K&. Soudni poplatek je nizsi, pokud je podan
navrh na vydani elektronického platebniho rozkazu (k tomu bliZe viz nize).*® Soudni poplatek
v pfipadé elektronického platebniho rozkazu do ¢astky 10.000,- K& v&etné ¢ini 400,- K¢, v
Castce vysSi nez 10.000,- do 20.000,- K¢ v&etné €ini 800,- K&, v Eastce vysSi nez 20.000,- K&
¢ini pouze 4 % z této castky.?’ V pripadech, ve kterych je Zalobce nemajetny, mize pozadat
soud, aby rozhodl o osvobozeni od soudnich poplatkd. Musi soudu dolozit svou majetkovou

33 K tomu blize viz § 1205 OZ véta druha, podle které je statutarnim organem vybor, ledaze stanovy urci, Ze je
statutarnim organem predseda spolecenstvi viastnikd.

34 K tomu blize viz § 142a OSR, ktery stanovi: (1) Zalobce, ktery mél uspéch v Fizeni o spinéni povinnosti, mé
pravo na nahradu naklad( fizeni proti Zalovanému, jen jestlize Zalovanému ve IhGté nejméné 7 dnti pfed podanim
navrhu na zahajeni fizeni zaslal na adresu pro dorucovani, pripadné na posledni znamou adresu vyzvu k plnéni.
(2) Jsou-li tu divody hodné zviastniho zietele, mize soud vyjimecné nahradu nakladd fizeni zcela nebo zEasti
Zalobci pfiznat i v pfipadé, Ze Zalobce Zalovanému vyzvu k plnéni za podminek uvedenych v odstavci 1 nezaslal.”
35 K tomu blize viz § 46, 46a, 46b o.s.F.

36 K tomu blize viz informace k  elektronickému platebnimu  rozkazu  uvedené na
https://epodatelna.justice.cz/ePodatelna/form: Zalobce na internetovych strénkach justice (sekce ePodatelna)
vypini elektronicky formular, podepise zarucenym elektronickym podpisem a ode$le soudu. Mezi podminky pro
vydani ePlatebniho rozkazu patfi napf. bezchybné vyplnéni formulare a zaplaceni soudniho poplatku. Spini-li
Zalobce v8echny nalezitosti, miZe soud vydat ePlatebni rozkaz. VV ném Zalovanému ulozi, aby do 15 dni od jeho
doruceni zaplatil Zalobci uplatnénou pohledavku a naklady fizeni, nebo aby v tézZe Ihuté podal odpor u soudu, ktery
Jej vydal. Elektronicky platebni rozkaz, proti némuZz nebyl podan odpor, ma ucinky pravomocného rozsudku. Poda-
li i jen jeden ze Zalovanych vcas odpor, rusi se tim ePlatebni rozkaz v plném rozsahu a soud naridi jednani.

STy pfipadé, Ze by si Zalobce (tj. spolecenstvi viastniki) nebyl jist, kolik soudni poplatek ¢ini, miuzZe podat Zalobu
bez zaplaceni soudniho poplatku a soud ho sam vyméri a vyzve Zalobce, aby je zaplatil ve Ihaté, kterou mu uréi v
délce alespori 15 dnu; vyjimecné mizZe soud urcit Ihatu kratsi.



https://www.aspi.cz/products/lawText/13/208/1/ASPI%253A/99/1963%20Sb.%252346
https://www.aspi.cz/products/lawText/13/208/1/ASPI%253A/99/1963%20Sb.%252346
https://www.aspi.cz/products/lawText/13/208/1/ASPI%253A/99/1963%20Sb.%252346a
https://www.aspi.cz/products/lawText/13/208/1/ASPI%253A/99/1963%20Sb.%252346a
https://www.aspi.cz/products/lawText/13/208/1/ASPI%253A/99/1963%20Sb.%252346b
https://www.aspi.cz/products/lawText/13/208/1/ASPI%253A/99/1963%20Sb.%252346b
https://epodatelna.justice.cz/ePodatelna/form

situaci dolozenim listinnych diikazt a vyplnénim formulafe Potvrzeni o osobnich, majetkovych
a vydélkovych pomérech pro osvobozeni od soudnich poplatkl. Toto by pfichazelo v ivahu u
spoleCenstvi vlastnikd, které by evidovalo velké dluhy a nemélo by dostatek finan€nich
prostfedkl na Uhradu soudnich poplatku.

Pokud jde o vlastni Zalobu (resp. navrh na vydani platebniho rozkazu® - k tomu bliZe viz nize,
dale také jen ,zaloba“), v zalobé je nutné vedle identifikace zalobce a zalovaného vylicit, co
se stalo a ¢eho se spolecenstvi viastniki domaha a navrhnout dukazy, které o véci vypovidaji.
Dlkazy listinné (dokumenty), které ma spolecenstvi vlastnikl k dispozici, je tfeba pfipojit v
kopii k zalobé. V zalobé o zaplaceni je nutné uvést vSechna rozhodna tvrzeni tykajici se vzniku
a splatnosti uplatnéné pohledavky a dale dolozit podklady, které vznik a vysi této pohledavky
prokazuji.®® Vzor Zaloby je uveden nize. Zpusoby doruceni Zaloby k soudu jsou upraveny v §
42 OSR;* zvlastni nalezitosti zaloby jako navrhu na zahajeni fizeni stanovi § 79 OSR. Zalobu
Ize podat v listinné podobé, prostiednictvim datoveé schranky, v elektronické podobé opatfené
uznavanym elektronickym podpisem, pfipadné jinym zakonem pfipustnym zplisobem. Neni-li
elektronické podani u€inéno zpusobem, s nimz zakon spojuje ucinky vliastnoruéniho podpisu,
musi byt ve Ih(té podle OSR doplnéno, jinak k nému soud nepfihliZi.

| bez vyslovné zadosti Zalobce (1j. véfitele — spole€enstvi viastnikl) a bez slySeni Zalovaného
(tj. dluznika — vlastnika jednotky) mlze soud vydat platebni rozkaz, je-li v zalobé uplatnéno
pravo na zaplaceni penézité Castky a vyplyva-li uplatnéné pravo ze skute¢nosti uvedenych
Zalobcem. V platebnim rozkazu Zalovanému ulozi, aby do 15 dnl od doruceni platebniho
rozkazu zalobci zaplatil uplatnénou pohledavku a naklady fizeni nebo aby v téze lh(té podal

38 K tomu blize viz 172 OSR, které stanovi: ,(1) Soud muze i bez vyslovné Zadosti zalobce a bez slyseni
Zalovaného vydat platebni rozkaz, je-li v Zalobé uplatnéno pravo na zaplaceni penéZité castky a vyplyva-li
uplatnéné pravo ze skute¢nosti uvedenych Zalobcem. V platebnim rozkazu Zalovanému uloZi, aby do 15 dnii od
doruceni platebniho rozkazu Zalobci zaplatil uplatnénou pohledavku a naklady fizeni nebo aby v tézZe Ihité podal
odpor u soudu, ktery platebni rozkaz vydal.

(2) Platebni rozkaz nelze vydat,

a) neni-li znam pobyt Zalovaného;

b) ma-li byt platebni rozkaz dorucen Zalovanému do ciziny;

c) je-li Zalovanym ke dni zahajeni fizeni nebo ke dni vstupu do fizeni nezletily, ktery nenabyl plné svépravnosti.
(3) Nevyda-li soud platebni rozkaz, naridi jednani.”

9y pfipadé podani Zaloby v listinné podobé je tfeba samotnou Zalobu datovat a podepsat a odeslat ji soudu v
prislusném poctu vyhotoveni tak, aby jedno vyhotoveni Zaloby ztstalo soudu a kazdy dal$i uc¢astnik mohl ziskat
také po jednom vyhotoveni. Listinné dikazy doporuéujeme zaslat soudu pouze v jedné kopii. Originaly je tfeba
predlozit soudu u ustniho jednani v pfipadé vyzadani k nahlédnuti.

40 pokud jde o viastni postup pfi dorudeni Zaloby soudu, OSR v § 42 stanovi obecné nalezitosti podani k soudu:
(1) Podani je mozno ucinit pisemné. Pisemné podani se ¢ini v listinné nebo elektronické podobé prostfednictvim
verejné datové sité nebo telefaxem.

(2) Pisemné podani obsahujici navrh ve véci samé ucinéné telefaxem nebo v elektronické podobé je treba

nejpozdéji do 3 dnt doplnit predloZenim jeho originalu, pfipadné pisemnym podanim shodného znéni. K témto
podanim, pokud nebyla ve stanovené Ihité doplnéna, soud nepfihlizi. Stanovi-li to pfedseda senatu, je ucastnik
povinen soudu pfedloZit original (pisemné podani shodného znéni) i jinych podani uéinénych telefaxem.

(3) V pripadé podani v elektronické podobé podepsaného zplisobem, se kterym zvlastni pravni predpis spojuje
Ucinky viastnoruéniho podpisu, se nevyZaduje dopinéni podani pfedloZzenim jeho originalu podle odstavce 2.

(4) Pokud zakon pro podani urcitého druhu nevyZaduje dalsi nalezitosti, musi byt z podani patrno, kterému soudu
je urceno, kdo je cini, které véci se tyka a co sleduje, a musi byt podepsano a datovano. Povinnost podpisu
a datovani se nevztahuje na podani v elektronické podobé podle zviastniho pravniho predpisw. Je-li ucastnik
zastoupen advokatem, mize byt podpis advokata nahrazen otiskem podpisového razitka, jehoz vzor byl uloZzen u
soudu, kterému je podani uréeno. Podani v listinné podobé je tfeba predlozZit s potfebnym pocétem stejnopisti a s
prilohami tak, aby jeden stejnopis zustal u soudu a aby kaZdy tcastnik dostal jeden stejnopis, jestlize je to treba.
Podani v jinych formach se ¢ini pouze jednim stejnopisem. K podani uéinénému elektronicky Ize pfipojit také
vS8echny jeho pfilohy v elektronické podobé.
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odpor u soudu, ktery platebni rozkaz vydal. Platebni rozkaz pfedstavuje zkracené fFizeni.
Vedle platebniho rozkazu existuje specialni institut elektronického platebniho rozkazu,
pficemZ u navrhu na jeho podani je snizen soudni poplatek (k tomu blize viz vySe). V pfipadé
podani elektronického platebniho rozkazu Zalobce na internetovych strankach justice (sekce
ePodatelna) vyplni elektronicky formulaf, podepiSe zaruCenym elektronickym podpisem
a odesle soudu. Zalobce neni omezen &astkou, kterou takto vymaha (dfive 1 mil. K&), pfiéemz
mezi podminky pro vydani elektronického platebniho rozkazu patfi vedle fadného vyplnéni
formulafe i zaplaceni soudniho poplatku.

U elektronického platebniho rozkazu je tfeba dbat zvySené procesni opatrnosti. Navrh musi
byt podan na pfedepsaném elektronickém formulafi a musi obsahovat vSechny zakonem
pozadované udaje. Je-li navrh nesrozumitelny, neurCity nebo neobsahuje-li vSechny
nalezitosti, soud jej odmitne; postup podle § 43 OSR se zde nepouzije. Tento zpUsob podani
proto neni vhodny tam, kde je skutkovy zaklad naroku sloZit&jsi, je sporné vyuctovani sluzeb
nebo je nutné podrobné rozliSovat vice dil€ich naroku s riznou splatnosti.

Splni-li Zalobce vSechny nalezitosti, muze soud vydat elektronicky platebni rozkaz. V ném
zalovanému ulozi, aby do 15 dnl od jeho doru€eni zaplatil zalobci uplatnénou pohledavku
a naklady fizeni nebo aby v téze Ihuté podal odpor u soudu, ktery jej vydal. Elektronicky
platebni rozkaz, proti némuz nebyl podan odpor, ma ucinky pravomocného rozsudku. Poda-li
i jen jeden ze Zalovanych v€as odpor, rusi se tim elektronicky platebni rozkaz a soud nafidi
jednani.*! Platebni rozkaz je nutné dorucit Zalovanému do vlastnich rukou, nahradni doruceni
(. napf. vhozeni do schranky) je vylou€eno, to neplati, doru€uje-li se prostfednictvim verejné
datové sité do datové schranky.*? Nelze-li platebni rozkaz dorucit i jen jednomu ze Zalovanych,
soud jej usnesenim zruSi v pIném rozsahu a ve véci bude nafizeno ustni jednani.

Pokud jde o formulaci vilastni Zaloby, je tfeba upozornit na komplikace spojené se zalohami,
resp. vyuctovanim zaloh. Jak je jiz uvedeno vySe, v pfipadé plateb zaloh na sluzby je
spolecenstvi vlastnikl (resp. osoba odpovédna za spravu domu) povinno vlastnikovi jednotky
vyuctovat skute€nou vysi nakladu a zaloh za jednotlivé sluzby. Tedy v pfipadé, Ze vlastnik
jednotky je v prodleni s uhradami zaloh na sluzby, je mozné podat Zalobu na zaplaceni
dluznych zéaloh. Dluzné zalohy je mozné Zalovat pouze do data, kdy mélo dojit k jejich
vyuctovani. Vyuctovani je tfeba dorudit vlastnikovi jednotky nejpozdéji do 4 mésicu od
skonceni zuctovaciho obdobi.*® Viastnik jednotky ma totiz pravo, aby mu osoba odpovédna
za spravu domu zalohy na sluzby v€as vyuctovala, zpravidla nejpozdéji do &ty mésicu od

41 K tomu blize viz https://epodatelna.justice.cz/ePodatelna/form.

42 K tomu blize viz § 173 OSR, které stanovi:

»(1) Platebni rozkaz je tfeba doruéit Zalovanému do vlastnich rukou. Nahradni doruceni je vylouc¢eno; to neplati,
dorucuje-li se prostrednictvim verejné datové sité do datové schranky

(2) Nelze-li platebni rozkaz dorucit i jen jednomu ze Zalovanych, soud jej usnesenim zru$i v plném rozsahu.”

43 K tomu blize viz § 7 zakona o sluzbach, které stanovi, Ze (1) Neni-li jinym pravnim pfedpisem stanoveno jinak,
skute¢nou vySsi nakladd a zaloh za jednotlivé sluzby vyucétuje poskytovatel sluzeb pfijemci sluzeb vZdy za zuctovaci
obdobi a vyuctovani doruéi pfijemci sluZzeb nejpozdéji do 4 mésicti od skonceni zuctovaciho obdobi.

(2) Poskytovatel sluzeb ve vyuctovani musi uvést skutecnou vysi nakladd na sluzby v élenéni podle poskytovanych
sluzeb se vsemi potfebnymi néaleZitostmi, véetné uvedeni celkové vySe prijatych mésiénich zaloh za sluzby tak,
aby vyse pripadnych rozdili ve vyuétovani byla zfejma a kontrolovatelna z hlediska zptsobu a pravidel sjednanych
pro rozuctovani.

(3) Financni vyrovnani provedou poskytovatel a pfijemce sluzeb v dohodnuté Ihité, nejpozdéji vsak ve Ihaté 4
mésict ode dne doruceni vyuctovani prijemci sluZzeb. Vady vyuctovani neovliviiuji splatnost preplatku. Splatnost
nedoplatku neovlivriuji takové vady vyuctovani, které nemaji viiv na vypoctenou vysi nedoplatku.

(4) Naklady na vyhotoveni a doruéeni vyucétovani podle odstavce 1 nelze zahrnout do nakladu na sluzby.”



skonceni zuctovaciho obdobi. Po tomto datu je mozné Zalovat zasadné jiz jen nedoplatek z
fadného vyudtovani sluzeb, pfipadné pfisluSenstvi dfive splatnych zaloh. Dluzné zalohové
platby se stavaji poloZzkou vyuctovani, z néhoZ mohou pfipadné vzejit nedoplatky, jejichz
zaplaceni je mozné vymahat.* V pfipadé, Ze spolecenstvi vlastnikl poda Zalobu na zaplaceni
pouze nedoplatku vyplyvajiciho z vyuétovani, je nutné dolozit podklady prokazujici vznik, vysi
a splatnost tohoto nedoplatku. V pfipadé, Ze spolecenstvi vliastnik(i poda zalobu na zaplaceni
splatnych zaloh av pribéhu soudniho jednani dojde k vyuétovani zaloh, je nutné zménit
zalobu v pribéhu Fizeni tak, ze bude spolecenstvi vlastniki vymahat pouze nedoplatek
vyplyvajici z vyuétovani.

4.2. Podani navrhu na vydani predbézného
opatifeni - omezeni dispozice s bytovou jednotkou

Za ucCelem zajisténi pohledavky lze podat v ramci fizeni o zaplaceni navrh na vydani
predbézného opatfeni, kterym by byl Zalovanému (vlastnikovi jednotky) uloZen zakaz
predmétnou jednotku prodat nebo jinak zcizit nebo zatizit atd.*> Budou-li spinény a prokazany
v8echny predpoklady vydani pfedbézného opatfeni, které zahrnuji sloZeni jistoty ve vysi
10 000 K¢&,*¢ pokud soud dospéje k zaveéru, Ze je tato vySe nedostateéna a Ze pozZaduije jistotu
vySsi, nebo pokud u spoleCenstvi viastnikd nejsou dany divody k osvobozeni od soudnich
poplatkli (to je duvod k osvobozeni od slozeni jistoty — k tomu blize viz vySe), soud
zalovanému do 7 dn( ulozi, aby s touto jednotkou nenakladal. V zakazu nakladat s jednotkou
je obsazena nepfipustnost jakychkoliv pravnich jednani, kterymi by mohl byt zménén

44 K tomu blize viz napfriklad rozsudek Méstského soudu v Praze ¢&.j. 15 Co 170/2010-111 ze dne 31.8.2010, podle
kterého ,....povinnost k platbam zaloh po skonéeni zuctovaciho obdobi a provedeni vyuctovani zanika, o jejich
zaplaceni (o zaplaceni zaloh jako takovych) s uspéchem Zalovat nelze; dluzné zalohové platby se stavaji poloZzkou
vylctovani, z néhoZ mohou pripadné vzejit nedoplatky, k jejichZ vymahani je pak viastnik legitimovan (skutec¢nost,
Ze zalohové platby, pokud byly fadné stanoveny a predepsany, nebyly véas zaplaceny, mize po vyuctovani najit
vyraz jiz jen v otazce prislusenstvi takové platby).“ Je ustalenou judikaturou, Ze zaplaceni samotnych zaloh na
sluzby je mozné domahat se jen do doby, kdy ma dojit k jejich vyuctovani. Pak uz Ize Zalobou uplatnit jen pripadny
nedoplatek (k tomu srov. stanovisko byv. Nejvy$siho soudu CSR z 16. 7. 1981, sp. zn. Cpj 164/80, uverejnéné pod
€. 4/1983 Sbirky soudnich rozhodnuti a stanovisek, a rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 23. 3. 2016, sp. zn. 25
Cdo 1977/2015, jeZ se sice tykaji najemnich vztaht, neni vdak divodu je neaplikovat i v poméru spolecenstvi
vlastnikd a jeho clena).

45 K tomu blize viz § 74, 76 odst. 1 pism. d) OSR. Obecné néleZitosti pfedbézného opatfeni jsou vymezeny v § 75
odst. 2 OSR, které stanovi: ,(2) Névrh na nafizeni pfedbézného opatfeni podle § 76 musi kromé obecnych
nalezZitosti (§ 42 odst. 4) obsahovat jméno, prijmeni a bydlisté Gcastniki (obchodni firmu nebo néazev a sidlo
pravnické osoby, oznaceni statu a prislusné organizacni slozky statu, ktera za stat pfed soudem vystupuje),
popfripadé téz jejich zastupcd, vyliceni skuteénosti o tom, Ze je tfeba, aby byly zatimné upraveny poméry ucastnikd,
nebo Ze je tu obava, Ze by vykon soudniho rozhodnuti byl ohrozZen, vyliceni skutecnosti, které oduvodriuji
prfedbézné opatfeni, a musi byt z néj patrno, jakého pfedbézného opatireni se navrhovatel domaha; ve vécech
tykajicich se vztaht mezi podnikateli vyplyvajicich z podnikatelské ¢innosti musi navrh dale obsahovat identifikacni
Cislo osoby (dale jen ,identifikacni Cislo®) pravnické osoby, identifikacni ¢islo fyzické osoby, ktera je podnikatelem,
popripadé dalsi idaje potfebné k identifikaci uc¢astnika rizeni.”

46 K tomu blize viz § 75b odst. 1 OSR, které stanovi: ,(1) K zajisténi néhrady $kody nebo jiné Gjmy, ktera by vznikla
prfedbéznym opatifenim, je navrhovatel povinen sloZit nejpozdéji ve stejny den, kdy podal u soudu navrh na narizeni
predbézného opatreni, jistotu ve vy$i 10 000 K¢ a ve vécech tykajicich se vztaht mezi podnikateli vyplyvajicich z
podnikatelské ¢&innosti ve vysi 50 000 K¢. Dospéje-li predseda senatu k zavéru, Ze sloZena jistota zjevné
nepostacuje k zajisténi nahrady $kody nebo jiné ujmy, ktera by vznikla pfedbéznym opatfenim, anebo Ze jde o
opétovny navrh na nafizeni pfedbézného opatreni, ktery ve véci tychZ tcastnikt poZaduje z obdobnych diavodu
stejnou nebo obdobnou zatimni dpravu pomérd, vyzve navrhovatele bezodkladné, aby do 3 dnt sloZil doplatek
jJistoty ve vySi, kterou stanovi s pfihlédnutim k okolnostem pripadu. Podalo-li navrh na pfedbézné opatfeni vice
navrhovatelt, jsou povinni jistotu a doplatek jistoty sloZit spole¢né a nerozdilné.*
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dosavadni pravni stav jednotky.*” Je vSak tfeba zdlraznit, Ze v praxi pljde zpravidla o
mimoradny instrument, nikoli o standardni postup vyuzitelny v kazdém pfipadé dluzného
vlastnika jednotky. Samotna existence pohledavky zpravidla nepostacuje. Navrhovatel musi
alespon osvédcit konkrétni okolnosti svédcici pro zavér, Ze bez zatimni Upravy hrozi realné
zmareni nebo podstatné ztizeni budouciho vykonu rozhodnuti. Sou€asné je tfeba posoudit i
pfiméfenost navrhovaného zasahu do dispozi¢niho opravnéni vlastnika jednotky, tedy zda
navrzené omezeni odpovida povaze a intenzité osvédeného rizika. Pokud spole€enstvi
vlastnikll neuspéje se svou Zalobou o zaplaceni, nebo ji nepoda,*® odpovida vlastnikovi
jednotky za 8kodu, kterd mu vznikne z pfedbéZného opatieni; to neplati v pfipadé, Ze Zaloba
neni podana nebo je vzata zpét z divodu, Ze vlastnik jednotky zaplatil dobrovolné.*®

Odborna literatura® pripousti i predbézné opatieni, které uklada povinnost tieti osobé. Za
ucelem zajisténi pohledavky v ramci fizeni o zaplaceni lze ve specifickych skutkovych
pomérech a po individualnim posouzeni advokatem zvazovat i moznost podani navrhu na
vydani predbézného opatfeni, kterym by bylo ulozeno najemcum hradit ¢ast najemného
odpovidajici vysi prispévku na spravu domu a zaloh na sluzby na Ucet soudni Uschovy.®!
Uvazovat o pfedbézném opatieni smérfujicim vici tfeti osobé, napfiklad najemci dluziciho
vlastnika, Ize vSak pouze skute¢né vyjimecné. Spole€enstvi vilastniki musi osvédcCit nejen
existenci a splatnost své pohledavky a obavu ze zmareni budouciho vykonu rozhodnuti, ale i
to, Ze uloZeni povinnosti tfeti osobé je vzhledem ke vSem okolnostem spravedlivée.

4.3. Pribéh nalézaciho rizeni a dUkazni bfemeno

V pfipadé, ze bude dluznikem podan odpor proti platebnimu rozkazu nebo nebude-li platebni
rozkaz vydan (popf. se ho nepodafi dorudit do vlastnich rukou), nafidi soud ve véci ustni

47 petit navrhu na vydani pfedbézného opatieni je moZné formulovat i tak, Ze je konkrétné uvedeno, jakého jednani
Je Zalovany povinen se zdrZet. 3
Petit muze byt formulovan napfiklad takto: ,Zalovany je povinen

e zdrZet se pfevodu viastnického prava a zavazku k pfevodu vlastnického prava,
e zdrZet se zfizeni vécného bifemene, a zavazku ke zfizeni vécného bifemene,
e zdrZet se zfizeni zastavniho prava a zavazku ke zfizeni zastavniho prava, a to vSe ohledné jednotky c.
1320/5 v budové ¢. p. 1380 na pozemku €. parc. 2045, pricemz k jednotce nalezi podil na spolecnych
Castech budovy ve vy$i 22/2000 a podil na pozemku ¢&. parc. 2039 ve vysi 27/2000, vie v obci Praha a k.
0. Vinohrady, pricemz budova €. p. 1380 a pozemek ¢. parc. 2045 jsou zapsany v katastru nemovitosti na
LV ¢&. 7156, jednotka ¢. 1320/5 je zapsana na LV ¢. 9984, vedenych Katastralnim Gradem pro HI. m.
Prahu, Katastralni pracovisté Praha.”
Popf: Ize petit formulovat takto: “Zalovanému se zakazuje pfevést viastnické pravo k jednotce 6., vymezené
vdomé ¢. p. ___ na pozemku parc. . _____, zapsané na LV & ____ pro katastralni tzemi _____, obec ____,
zejména ji prodat, darovat, sménit, viozZit do majetku pravnické osoby, zatiZit zastavnim pravem, vécnym
bfemenem, zakazem zcizeni nebo zatizeni éi jinym vécnym pravem, ato do pravomocného skoncéeni fizeni
vedeného o zaplaceni pohledavky Zalobce.”
48 Toto plati pro pfipad, Ze navrh na vydani pfedbézného opatfeni bude podavan dfive nez samotna Zaloba o
zaplaceni.
49 K tomu blize viz § 77a odst. 1 OSR, které stanovi, ze »(1) Zaniklo-li nebo bylo-li zruseno narizené pfedbézné
opatfeni z jiného divodu nez proto, Ze navrhu ve véci samé bylo vyhovéno, nebo proto, Ze pravo navrhovatele
bylo uspokojeno, je navrhovatel povinen nahradit Skodu a jinou Ujimu kazdému, komu predbéznym opatfenim
vznikla. Této odpovédnosti se navrhovatel nemuzZe zprostit, ledaze by ke $kodé nebo k jiné Gjmé doslo i jinak.”

50 K tomu blize viz Svoboda, K., Smolik, P., Levy, J., Sinova, R. a kol: Obcéansky soudni fad. Komentar. 1. vydani.
Praha: C. H. Beck, 2013, s. 241-244.

51 K tomu blize viz § 74, 76 odst. 1 pism. ¢) OSR.



jednani.5? V ramci fizeni ma spolecenstvi vlastnik(i jakoZto Zalobce povinnost, aby ke svym
tvrzenim véas navrhl potfebné dlikazy, jinak muze spor prohrat z divodu neuneseni dikazni
povinnosti (dikazniho bfemene). Je tedy kliCové, aby v8echny dikazy prokazujici vznik
pohledavky (napf. stanovy, pfislusna rozhodnuti organt spolecenstvi vlastniku, statutarniho
organu, predpis plateb, vyuctovani véetné dokladl prokazujicich doruceni vlastnikovi €i jiné
dikazy k zalobé) byly dodany soudu ve stanovenych |lhatach. Celé nalézaci fizeni konci v
pripadé uspéchu spolecenstvi vlastnikl vydanim platebniho rozkazu, popf. rozsudku, ktery
nabude pravni moci®® a vykonatelnosti®* a bude predstavovat tzv. exekuéni titul.

52 Prvnim jednani ve véci miize byt tzv. pfipravné jednani podle § 114c OSR. K tomu blize viz. § 114c OSR, které
stanovi: ,Pripravné jednani

(1) Neni-li mozné o véci samé rozhodnout bez narizeni jednani, nebylo-li nebo nemdize-Ili byt postupem podle §
114a odst. 2 jednani pfipraveno tak, aby bylo mozné véc rozhodnout pfi jediném jednani, a nepostupoval-li podle
§ 114b, predseda senatu, s vyjimkou sport a jinych pravnich véci, v nichZ se takovy postup jevi s ohledem na
okolnosti pfipadu nedcelnym, naridi a provede pfipravné jednani.

(2) K pfipravnému jednani pfedvola pfedseda senatu tGcastniky a jejich zastupce, popripadé téz dalsi osoby, jejichZ
pfitomnosti je treba. Predvolani k pripravnému jednani musi byt doru¢eno do viastnich rukou. Nahradni doruceni
je vylouéeno; to neplati, dorucuje-li se prostfednictvim verejné datové sité do datové schranky.

(3) Pri pfipravném jednani pfedseda senatu zejména

a) v soucinnosti s ucastniky objasni, zda jsou splnény podminKy Fizeni, a pfipadné pfijme opatreni k odstranéni
zjisténého nedostatku podminek fizeni,

b) vyzve Gcastniky, aby do protokolu dopinili sva potfebna tvrzeni o skutecnostech rozhodnych pro véc a navrhy
na provedeni diikazu k jejich prokazani a aby splnili své dal§i procesni povinnosti, a poskytne tc¢astnikiim potfebna
pouceni; § 118a zde plati obdobné,

¢) pokusi se o smirné vyreseni véci (§ 99),

d) mize ucastnikam fizeni naridit prvni setkani s mediatorem podle § 100 odst. 2, je-li to u¢elné a vhodné,

e) ulozi ucastnikiim rizeni dalSi procesni povinnosti potfebné k dosazeni ucelu fizeni.

(4) Procesni povinnosti podle odstavce 3 jsou téastnici povinni splnit do skonc¢eni pfipravného jednani. Z dilezitych
duvodu soud uclastnikim poskytne na zadost nékterého z nich Ihdtu k doplnéni tvrzeni o skutecnostech
rozhodujicich pro véc, k podani navrhi na provedeni dikazi nebo ke spinéni dalSich procesnich povinnosti; tato
Ihdta nesmi byt delsi nez 30 dna.

(5) Pred skoncenim pripravného jednani pfedseda senatu pouci pfitomné ucastniky o tom, Ze ke skutecnostem
uvedenym a k dukaziim oznadenym po skonceni pfipravného jednani, popfipadé po uplynuti Ihtty podle odstavce
4 véty druhé, mize byt prihlédnuto jen za podminek uvedenych v § 118b odst. 1.

(6) Nedostavi-li se Zalovany k pfipravnému jednani, ackoliv byl fadné a véas predvolan nejméné 20 dnt prfedem
a radné mu byla dorucena Zaloba, aniz by se véas a z duleZitého ddvodu omluvil, ma se, s vyjimkou véci, v nichZ
nelze uzavfit a schvalit smir (§ 99 odst. 1 a 2), nebo je-li Zalovanym ke dni zahajeni fizeni nebo ke dni vstupu do
fizeni nezletily, ktery nenabyl plné svépravnosti, za to, Ze uznava narok, ktery je proti nému uplatriovan Zalobou; o
tomto nasledku (§ 153a odst. 3) musi byt poucen v predvolani k pfipravnému jednani. To neplati, jsou-li spinény
pfedpoklady pro zastaveni fizeni nebo odmitnuti Zaloby.

(7) Nedostavi-li se k pfipravnému jednani Zalobce nebo jiny navrhovatel, ackoliv byl fadné a véas predvolan
nejméné 20 dnu predem, aniz by se véas a z ddlezitého duvodu omluvil, soud fizeni zastavi; o tomto nasledku
musi byt pouéen v predvolani k pripravnému jednani.

53 Pravni moc rozhodnuti znamena, Ze rozhodnuti ma zavazne Ucinky na pravni vztahy, o nichZ se vyslovuje. K
tomu blize viz. § 159 OSR, ktery stanovi: ,Doruéeny rozsudek, ktery jiz nelze napadnout odvolanim, je v pravni
moci.“ Rozsudek tedy nabyva pravni moci dnem doruéeni tam, kde odvolani neni pfipustné uplynutim odvolaci
Ihaty, kde odvolani nebylo podano ¢i nebylo podano radné ¢i véas; dnem doruéeni rozsudku odvolaciho soudu,
kde odvolani bylo podano.

5 K vykonatelnosti rozhodnuti blize viz. § 161 OSR, ktery stanovi:

»(1) Rozsudek je vykonatelny, jakmile uplyne Ihita k pinéni.

(2) Neni-li v rozsudku uloZena povinnost k plnéni, je rozsudek vykonatelny, jakmile nabyl pravni moci.*”
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5. Drazba a insolvence v probéhu vymahani

V nékterych pfipadech se vymahani dluhl propojuje s drazbou nemovitosti nebo insolvenénim
fizenim dluznika. Tato kapitola se zaméfuje na situace, kdy musi spole€enstvi vlastniku
reagovat na probihajici drazbu nebo upadek vlastnika jednotky a chranit své pohledavky v
ramci navazujicich fizeni. Zvlastni pozornost je vénovana zménam v oblasti oddluzeni a jejich
dopadim na postaveni spolecenstvi vlastniku jako véfitele. Kapitola zarover upozorriuje na
vyznam v€asného postupu, aktivniho sledovani téchto fizeni a spravného uplatnéni
pohledavek.

5.1. Pfihlaseni pohledavky do drazby

Novelou obc¢anského soudniho fadu ¢. 291/2017 Sb., zakona o vefejnych drazbach®
a insolvenéniho zakona,*® i¢innou ode dne 1. 12. 2017, bylo umoznéno, aby se spolecenstvi
vlastnik( v pfipadé prodeje jednotky v konkrétnim domé mohlo domahat uspokojeni
pohledavky souvisejici se spravou domu a pozemku vUci vliastniku jednotky i v pfipadé, ze
tato pohledavka byla uplatnéna u soudu zalobou na zaplaceni (ij. zalobou podle &asti tieti
OSR), nicméné dosud neni vykonatelna.5” Podminkou je, Ze spoleéenstvi vlastnikd pfihlasi
svoji pohledavku nejpozdéji do zahajeni drazebniho jednani a pfihlaSska bude obsahovat
pozadované nalezitosti.>® Toto predstavuje vyjimku z jinak obecné Upravy, podle které jsou v
drazbé uspokojovany pouze vymahatelné pohledavky. V pfipadé, Ze pohledavka souvisejici
se spravou domu apozemku vuci vlastniku jednotky nebude vykonatelna pfi vydani
rozvrhového usneseni, rozhodne o této pohledavce a o ¢astce na ni pfipadajici soud tak, Ze
bude projednana dodateéné, jestlize na ni pfipada alespon z&asti uhrada z rozdélované
podstaty; jestlize vSak v jiz pravomocné skonceném fizeni o zaplaceni této pohledavky nebylo

55 Pvodni zakon &. 26/2000 Sb., o vefejnych drazbach byl s ucinnosti od dne 1. 1. 2025 nahrazen novym pravnim
predpisem, a to zakonem ¢. 250/2023 Sh., o vefejnych drazbach. Tento novy zakon o vefejnych drazbach v § 45
odst. 2 potvrzuje, Ze ,Pro ucely pfihlaSeni pohledavek se za draZzebniho véfitele povazuje také osoba odpovédna
za spravu domu a pozemku ve véci pohledavky souvisejici se spravou domu a pozemku viéi vlastniku jednotky,
je-li pfedmétem nucené drazby tato jednotka.“ § 45 odst. 3 zakona o vefejnych drazbach, které stanovi: ,DraZzebni
véritel v prihlasce vycisli pohledavku véetné pfislusenstvi ke dni konéni nucené drazby a doloZi jeji vznik, vySi
a zajisténi pravem k pfedmétu nucené drazby a popripadé poradi zastavniho prava listinami v originale nebo v
uredné ovéreném opise; v pripadé pohledavky souvisejici se spravou domu a pozemku osoba odpovédna za
spravu domu a pozemku doloZi vznik a vy$i pohledavky listinami v originale nebo v ufedné ovéfeném opise a dale
uplatnéni pohledavky u soudu Zalobou podle ¢asti tfeti obcanského soudniho fadu. Podpis draZebniho véritele na
pfihlaSce pohledavky musi byt uredné ovéren.”

%6 K tomu blize viz IZ.

57 K tomu blize viz § 336b odst. 4 pism. ) OSR, které stanovi: ,f) osobu odpovédnou za spravu domu a pozemku),
jde-li o prodej jednotky v domé, Ze se muiZe domahat uspokojeni pohledavky souvisejici se spravou domu
a pozemku vuci viastniku jednotky, pokud tato pohledavka byla uplatnéna u soudu Zalobou podle Easti treti
a jestlize ji prihlasi nejpozdéji do zahajeni drazebniho jednani a prihlaska bude obsahovat nalezitosti podle § 336f
odst. 2 a 3, s poucenim, Ze prihlasky, v nichZz vyse pohledavky nebo jejiho pfislusenstvi nebude uvedena, soud
odmitne.”

58 K tomu blize viz § 336f odst. 2 a 3 OSR, které stanovi: ,(2) Prihlaska musi obsahovat

a) vySi pohledavky a jejiho pfislusenstvi, jejihoz uspokojeni se véritel povinného domaha,

b) vycisleni pohledavky ke dni konani drazby,

¢) udaj o tom, do jaké skupiny pohledavka patri,

d) skutecnosti vyznamné pro poradi pohledavky.*

(3) K pfihlasce podle odstavce 2 musi byt pfipojeny listiny prokazujici, Ze jde o vymahatelnou pohledavku, o
pohledavku souvisejici se spravou domu a pozemku, ktera byla uplatnéna u soudu Zalobou podle ¢asti treti, nebo
0 pohledavku zajisténou zastavnim pravem, ledaZe tyto skutecnosti vyplyvaji z obsahu spisu.*”
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pfiznano pravo na jeji zaplaceni, rozhodne o ni soud v rozvrhovém usneseni tak, Ze narok v
prihlageném rozsahu zanikl.°

Klicovou zménou, kterou pfinesla tato novela, je skuteCnost, Ze zakotvila pFednostni
uspokojeni pohledavky souvisejici se spravou domu a pozemku vi¢i vlastniku jednotky, a to
do vySe jedné desetiny vytéZku z prodeje jednotky.®® Tato pohledavka se pfi rozvrhu
uspokojuje ve druhé skupiné podle § 337c odst. 1 pism. b) OSR, tedy po pohledavkach
nakladt vzniklych statu v tomto fizeni, avSak pfed pohledavkami z hypotec¢nich uveér(
a dalSimi pohledavkami zafazenymi v nizSich skupinach. SpoleCenstvi vlastniki tak ma
zajisténo prednostni uspokojeni zejména pred hypote¢nimi pohledavkami, a to vSak pouze do
vySe jedné desetiny vytézku z prodeje jednotky.

V pfipadé, ze spole€enstvi vlastniku zjisti, ze ma dojit k drazbé jednotek v domé, spolecenstvi
vlastnikl musi pfihlasit pohledavku podle vySe uvedené novely s tim, Ze pfihlaSovana
pohledavka za dluznikem nemusi byt v momenté pfihlaSeni vykonatelna, postaci, ze byla
uplatnéna zalobou u soudu. Skutecnost, ze ma dojit k drazbé jednotky, Ize sledovat vedle
Ufedni desky konkrétniho exekutora (kde se zvefejfiuje drazebni vyhlaska) i na Portalu drazeb
(www.portaldrazeb.cz) a v Centralni evidenci exekuci (www.ceecr.cz).

Vzor pfihlasky je uveden v pfiloze €. 4.

5.2. PfihlaSeni pohledavky do insolvenéniho
fizeni

V pfipadé, Ze je proti dluznikovi (vlastnikovi jednotky) zahajeno insolvenéni fizeni®® je nutné,
aby spolecenstvi vlastnik uplatnilo pfihlaskou v insolvenénim Fizeni pohledavku souvisejici
se spravou domu a pozemku vUugi vlastniku jednotky.

Skute€nost, zda proti dluznikovi bylo zahajeno insolvencni fizeni, Ize zjistit z insolvencniho
rejstriku, ktery je vedeny Ministerstvem spravedInosti na strankach
https://isir.justice.cz/isir’common/index.do. V tomto rejstfiku |Ize vyhledat dluzniky, proti kterym
bylo zahajeno insolvencni fizeni.

Vzhledem k tomu, Ze pro spolecenstvi vlastniku je kliCové, aby jakozto véfitel nezmeskal
pomeérné kratké lhaty k uplatnéni své pohledavky v insolvenénim Fizeni (podani pfihlasky), je
nutné pravidelné monitorovat insolvenéni rejstfik. Na trhu jsou dostupné komercni subjekty,

59 K tomu blize viz § 336q odst. 5 OSR, které stanovi: ,(5) Pokud pohledavka souvisejici se spravou domu
a pozemku vici viastniku jednotky neni pri vydani rozvrhového usneseni vykonatelna, rozhodne o této pohledavce
a o ¢astce na ni pfipadajici soud tak, Ze bude projednana dodatecné, jestlize na ni pfipada alespori z¢asti uhrada
Z rozdélované podstaty; jestlize vSak v jiz pravomocné skonceném Fizeni o zaplaceni této pohledavky nebylo
pfiznano pravo na jeji zaplaceni, rozhodne o ni soud v rozvrhovém usneseni tak, Ze narok v pfihlaSeném rozsahu
zanikl. Rozhodne-li soud podle véty prvni, nerozhoduje zaroveri o pohledavce souvisejici se spravou domu
a pozemku vici viastniku jednotky podle § 337e odst. 1 ani nevyzyva ostatni véritele podle § 337e odst. 2.“

60 K tomu blize viz § 337c odst. 1 pism. b) OSR, které stanovi: ,b) pohledavky souvisejici se sprévou domu
a pozemku vuci vlastniku jednotky, a to do vy$e jedné desetiny vytéZku z prodeje jednotky,”. K tomu blize viz § 53
zakona o vefejnych drazbach Rozvrh a uspokojeni pohledavek, ktery stanovi: (1) DraZzebnik po vyporadani nakladd
nucené drazby aodmény draZzebnika rozvrhne cenu dosaZenou vydrazenim na uspokojeni pohledavek
pfihlasenych a fadné doloZzenych drazebnimi vériteli postupné podle téchto skupin a) pohledavky zajisténé
zadrzovacim pravem, b) pohledavky souvisejici se spravou domu a pozemku vici viastniku jednotky do vySe jedné
desetiny ceny dosazené vydrazenim...”

61 K tomu blize viz IZ.
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které nabizeji sluzbu sledovani insolvenéniho rejstfiku. Pfihlasku pohledavky Ize podat pouze
na predepsaném formulafi. Nalezitosti pfihlasky upravuje ustanoveni § 174 anasl.
insolvenéniho zakona.b?

Formulaf pfihlasky i s pokyny pro vyplnéni jsou dostupné na internetovych strankach
Ministerstva spravedinosti.®3

V pfipadé, ze je v ramci insolvenéniho fizeni zpenézena jednotka v domé a spolecenstvi
vlastnik uplatnilo v insolvenénim fizeni pohledavku souvisejici se spravou domu a pozemku
vuci vlastniku jednotky, uspokoji se tato pohledavka obdobné z vytéZku zpenézeni jednotky
pfed uspokojenim pohledavek zajisténych véfitelld, ato do vySe jedné desetiny vytéZzku
zpenézeni.®

5.3. Zkraceni oddluzeni na tfi roky u novych
insolvenénich Fizeni

S ucinnosti od 1. fijna 2024 dosSlo zakonem ¢&. 252/2024 Sb. k zasadni zméné pravidel
oddluzeni, ktera ma pfimy dopad i na vymahatelnost pohledavek spolecenstvi vlastnikl za
dluzicimi vlastniky. Tato novela reaguje na potfebu zrychleni navratu dluznikd do fadného
ekonomického zivota, avSak pro véfitele, jakymi jsou spole€enstvi vlastnikli, pfinasi vyssi
naroky na aktivitu a bdélost pfi spravé pohledavek. Rozhodujici je datum zahajeni
insolvencniho fizeni. Nova pravidla se podle pfechodnych ustanoveni novely uplatni zasadné
v insolvenénich fizenich zahajenych od 1. fijna 2024, fizeni zahajena pfed timto datem se
zpravidla dokonci podle dosavadni pravni Upravy, nestanovi-li pfechodna ustanoveni jinak.

5.3.1. Trileté oddluzeni jako novy standard pro nova
fizeni

Hlavni zménou je zkraceni zakladni doby oddluzeni z ptvodnich péti let na tfi roky u novych
fizeni, a to obecné pro fyzické osoby, s vyjimkami stanovenymi zakonem. Dluznik muze byt
pfi spInéni zakonnych podminek osvobozen od placeni dosud neuspokojenych pohledavek jiz
po tfech letech od schvaleni oddluzeni. Uplynuti tfileté doby vSak samo o sobé neznamena
automatické osvobozeni; insolven¢ni soud posuzuje, zda dluznikovi po tuto dobu nebylo

62 K tomu blize viz § 174 1Z, které stanovi:

»(1) Prihlasky pohledavek a jejich pfilohy se podavaji dvojmo. Stejnopis prihlasky a jeji prilohy doruci insolvencni
soud insolvenénimu spravci.

(2) PrihlaSka pohledavky musi kromé obecnych nalezitosti podani obsahovat duvod vzniku a vySi pfihlasované
pohledavky. DGvodem vzniku pfihlasované pohledavky se rozumi uvedeni skutecnosti, na nichZz se pohledavka
zaklada.

(3) Jde-li o pohledavku zajiSténou, musi véritel v pfihlaSce uvést, zda uplatriuje pravo na jeji uspokojeni ze zajisténi
a oznadit druh zajisténi a dobu jeho vzniku; nestane-li se tak, méa se za to, Ze pravo na uspokojeni pfihlasované
pohledavky ze zajisténi v insolvencnim fizeni uplatnéno nebylo.

(4) Jde-li o pohledavku vykonatelnou, musi véritel v pfihlasce uvést i skutecnosti, o které vykonatelnost opira.“

63 Formular Jje dostupny zde: https://isir.justice.cz/isirlcommon/stat.do?kodStranky=FORMULAR

64 K tomu blize viz § 298 odst. 8 IZ, ktery stanovi: ,(8) V pfipadé, Ze je zpenéZena jednotka v domé a osoba
odpovédna za spravu domu a pozemku) pfihlasila do insolvenéniho Fizeni pohledavku souvisejici se spravou domu
a pozemku vicéi viastniku jednotky, uspokoji se tato pohledavka z vytéZku zpenéZeni jednotky pred uspokojenim
pohledavek zajisténych véfiteli podle odstavce 1, a to do vyse jedné desetiny vytéZku zpenéZeni po odecteni
¢astek nakladt spojenych se spravou a zpenézZenim podle odstavce 4, nestanovi-li insolvencni soud jinak, a po
odecteni ¢astky pfipadajici na odménu insolvenéniho spravce.”


https://isir.justice.cz/isir/common/stat.do?kodStranky=FORMULAR

oddluzeni zruSeno, zda plnil vSechny podstatné povinnosti a zda nejsou dany duvody pro
prodlouzeni pribéhu oddluzeni nebo pro zruseni schvaleného oddluzeni. Ma se za to, Ze tyto
povinnosti plnil, jestlize dosahl pfedpokladané miry uspokojeni nezajisténych veéfitell uréené
insolvenénim soudem v rozhodnuti o schvaleni oddluzeni.®®

Pro spole€enstvi viastniku je dulezité sledovat nejen to, zda byla jeho pfihlaSena pohledavka
zahrnuta do oddluzeni, ale i to, zda dluznik po schvaleni oddluzeni plni své pribézné
povinnosti. Pokud dluznik nehradi nové bézné platby souvisejici se spravou domu a pozemku,
muze to byt okolnost vyznamna pro hodnoceni fadného plnéni oddluzeni. Spolecenstvi
vlastnikll by proto mélo v odlvodnénych pfipadech informovat insolvenéniho spravce,
pfipadné insolvencni soud, Ze dluznik neplni své aktualni povinnosti vuci spolecenstvi
vlastniku.

TFiletd doba se neuplatni bezvyjimecné. Bylo-li dluzniku v poslednich 20 letech pfed podanim
navrhu na povoleni oddluzeni jiz pfiznano osvobozeni podle § 414 insolvencéniho zakona, Cini
doba potfebna ke splnéni predpoklad(i pro osvobozeni 5 let.

zakladni méfitko uspésného oddluzeni. Nové je rozhodujici zejména to, zda dluznik po dobu
oddluzeni plnil své podstatné povinnosti a vynalozil veSkerée usili, které po ném Ize spravedlivé
pozadovat, k pInému uspokojeni pohledavek véfitell. Pfi hodnoceni této povinnosti se pfihlizi
ke schopnostem, moznostem a majetkovym pomériim dluznika.

Pro spoleéenstvi vlastnik(l to znamena, ze jiz nelze mechanicky vychazet z predpokladu
minimalniho tficetiprocentniho uspokojeni nezajisténych pohledavek. Statutarni organ
spole€enstvi vlastnikd by mél po zvefejnéni rozhodnuti o schvaleni oddluzeni zkontrolovat,
jakou predpokladanou miru uspokojeni nezajisténych véfitell insolvenéni soud urcil, a dale
sledovat, zda dluznik tuto miru skute¢né naplriuje.

5.3.2. Dopady na spoleéenstvi vlastniki jako véritele

Zkraceni standardni doby oddluzeni z péti let na tfi roky znamena pro spolecenstvi vlastniki
predevSim tyto disledky:

e KratSi doba pInéni: Nebude-li pohledavka spole€enstvi vlastnikli uspokojena ze
zpenézeni jednotky nebo jiného majetku, bude se u oddluzeni plnénim splatkového
kalendafe se zpenéZenim majetkové podstaty uspokojovat zpravidla po kratSi dobu
nez podle pfedchozi pravni upravy. Celkova ¢astka pfipadajici na nezajisténé véfitele

e Kriticky vyznam véasné prihlasky: Spole€enstvi vlastnik( musi pohledavku pfihlasit
ve |huté stanovené rozhodnutim o Upadku. PfihlaSka je nutna i tehdy, pokud je
pohledavka jiz pfiznana soudnim rozhodnutim, je vykonatelna nebo je vymahana v

K tomu blize viz § 412a odst. 1 zdkona ¢. 182/2006 Sb., insolvenéniho zakona: (1) V oddluzeni plnénim
splatkového kalendéare se zpenéZenim majetkové podstaty jsou splnény pfedpoklady pro osvobozeni dluznika od
placeni pohledavek zahrnutych do oddluzeni v rozsahu, v némz dosud nebyly uspokojeny, jestlize

a) dluznik splatil nezajisténym véfitelim jejich pohledavky v piné vysi, nebo

b) po dobu 3 let od schvaleni oddluzeni nebylo dluzniku oddluzeni zruseno a plnil-li dluznik po tuto dobu vsechny
podstatné povinnosti vyplyvajici z oddluZzeni plnénim splatkového kalendare se zpenéZenim majetkové podstaty;
ma se za to, Ze tyto povinnosti pinil, jestlize dosahl predpokladané miry uspokojeni pohledavek nezajiSténych
véfitel( uréené insolvenénim soudem v rozhodnuti o schvaleni oddluzeni.



exekuci. Samotné vedeni soudniho nebo exekuéniho fizeni nenahrazuje pfihlasku do
insolvenéniho fizeni.

e Prednostni postaveni SVJ pri zpenézeni jednotky: Zustava zachovana zvlastni
Uprava podle § 298 odst. 8 insolvenéniho zakona. Je-li v insolvenénim fizeni
zpenézena jednotka a spole€enstvi vlastniki pfihlasilo pohledavku souvisejici se
spravou domu a pozemku vUcCi vlastniku jednotky, uspokoji se tato pohledavka z
vytéZzku zpenézeni jednotky prfed pohledavkami zajisténych véfitell, nejvySe vSak do
jedné desetiny vytéZku po zakonem stanovenych odpoétech.®®

Je-li v insolvenénim fizeni zpenézovana jednotka, mélo by spole€enstvi viastnik( sledovat
také navrh insolvencniho spravce na vydani vytéZzku zpenézZeni. Pokud by navrh
nerespektoval pfednostni postaveni pohledavky spole€enstvi vliastniki podle § 298 odst. 8
insolvenéniho zakona, je tfeba v€as zvazit podani namitek. Lhata pro namitky proti navrhu na
vydani vytézku zpenézeni Cini 7 dnll ode dne zvefejnéni navrhu v insolvenénim rejstfiku.

5.3.3.  Nutnost rozliSovat staré a nové dluhy viéi SVJ

Spole€enstvi vlastnikl musi rozliSovat pohledavky vzniklé pfed rozhodnutim o Upadku
a pohledavky vznikajici v pribéhu insolvenéniho fizeni. Dluhy vzniklé pfed rozhodnutim o
upadku je tfeba v€as pfihlasit do insolvenéniho Fizeni. Vedle toho vS§ak mize vlastnik jednotky
i po rozhodnuti o upadku nadale dluzit bézné platby souvisejici se spravou domu a pozemku.
Tyto nové dluhy je nutné sledovat samostatné. Osvobozeni dluznika od placeni dosud
neuspokojenych pohledavek se na pohledavky vzniklé po rozhodnuti o upadku nevztahuje;
jejich nehrazeni viak mize byt vyznamné i pro posouzeni, zda dluznik Fadné pini povinnosti
v oddluzeni. Spolecenstvi vlastniki by proto mélo nové dluhy prabézné evidovat av
odlGvodnénych pfipadech na né upozornit insolvenéniho spravce, pfipadné insolvenéni soud.

5.3.4. Varovani: Riziko nevymahatelnosti pohledavky

Pokud spolec¢enstvi vlastnik(l nepfihlasi pohledavku ve |h(té stanovené v rozhodnuti o
upadku, zpravidla ve |haté 2 mésicl od jeho zvefejnéni v insolvennim rejstfiku, insolvenéni
soud k opozdéné pfihlasce nepfihlizi a takto uplatnéna pohledavka se v insolvencnim fizeni
neuspokojuje. U béznych pohledavek spole€enstvi viastnikl souvisejicich se spravou domu
a pozemku pak po pfiznani osvobozeni dluzniku zpravidla nastane stav, kdy pohledavku jiz
nebude mozné vici dluznikovi u€inné vymahat. Osvobozeni se totiz vztahuje i na véfitele,
ktefi svou pohledavku do insolvenéniho Fizeni nepfihlasili, ac tak méli ucinit.®’

Doporuceni pro statutarni organy spolecenstvi vliastniki: U vlastnikl jednotek, ktefi jsou
v prodleni s platbami va¢&i spole€enstvi vlastnik(, doporuCujeme provadét kontrolu
insolvenéniho rejstfiku alespon jednou mési¢né. Spole€enstvi vlastniki by mélo mit interné
uréeno, kdo kontrolu provadi, jakym zplsobem se vysledek kontroly eviduje a kdo

66 K tomu blize viz § 298 odst. 8 zakona ¢. 182/2006 Sb., insolvenéniho zakona: (8) V pfipadé, Ze je zpenéZena
jednotka v domé a osoba odpovédna za spravu domu a pozemku prihlasila do insolvencniho fizeni pohledavku
souvisejici se spravou domu a pozemku vici viastniku jednotky, uspokoji se tato pohledavka z vytéZzku zpenézeni
Jednotky pfed uspokojenim pohledavek zajisténych véfitell podle odstavce 1, a to do vySe jedné desetiny vytézku
zpenéZeni po odecteni Castek nakladl spojenych se spravou a zpenéZenim podle odstavce 4, nestanovi-li
insolvencni soud jinak, a po odecteni ¢astky pfipadajici na odménu insolvencniho spravce.

87 K tomu blize viz § 414 odst. 5 zakona ¢. 182/2006 Sb., insolvenéniho zakona: (5) Osvobozeni podle odstavce
1 se vztahuje také na véritele, k jejichZ pohledavkam se v insolvenénim fizeni neprihlizelo, a na véritele, ktefi své
pohledavky do insolvencniho fizeni neprihlasili, a¢ tak méli ucinit.



bezodkladné zajisti pfipravu pfihlasky pohledavky pfi zjisténi zahajeného insolvenéniho fizeni
nebo rozhodnuti o upadku.

Prakticky by mél statutarni organ spoleCenstvi vlastnikl po zjisténi insolvence vlastnika
zejména:

1. ovéfit datum zvefejnéni rozhodnuti o upadku a konec |lhaty pro pfihlaseni pohledavek;

2. vycislit vSechny pohledavky spolecenstvi viastnik(, které maiji byt do insolvenéniho

fizeni pfihlaSeny, vCetné pfislusenstvi, arozliSit, zda jde o dluhy vzniklé pfed

rozhodnutim o Upadku, nebo o nové pohledavky vznikajici az v prabéhu insolvenéniho

fizeni;

pfipravit a podat pfihlasku pohledavky v zakonné Ihuté;

4. dolozit pravni divod avysi pohledavky, zejména predpisy zaloh, vyuctovani,
rozhodnuti shromazdéni, evidenci plateb, pfipadné vykonatelny titul;

5. sledovat dalSi priibéh insolvenéniho Fizeni, zejména zpravu pro oddluzeni, rozhodnuti
o schvaleni oddluzeni, pfipadné zpenézeni jednotky a navrhy insolvencniho spravce
tykajici se vytéZzku zpenézeni.

w

Zkraceni oddluzeni na 3 roky zvysSuje vyznam v€asné a aktivni spravy pohledavek
spolecenstvi vilastnik(.

Statutarni organ by nemél ¢ekat az na dlouhodobé narustani dluhu, ale mél by pribézné
sledovat platebni moralku vlastnikd, u dluzicich vlastnik( pravidelné kontrolovat insolvenéni
rejstrik a pfi zvefejnéni rozhodnuti o upadku bezodkladné pfipravit pfihlasku pohledavky. Jen
v€asna prihlaska umozni spoledenstvi vlastnik(l uéastnit se insolvenéniho Fizeni, uplatnit
pfipadné prednostni uspokojeni pfi zpenéZeni jednotky a minimalizovat riziko, Ze se
pohledavka po skon&eni oddluzeni stane vi¢i dluznikovi nevymahatelnou.



6. Exekuce a soudni vykon rozhodnuti

Po ziskani vykonatelného rozhodnuti nasleduje faze nuceného vymahani dluhu. Tato kapitola
priblizuje zakladni moznosti exekuce a soudniho vykonu rozhodnuti, v€etné jejich praktickych
dopadl na spoleCenstvi vlastnikl i samotného dluznika. Vénuje se také problematice
bezvyslednych exekuci, soub&hu vice fizeni a situacim, kdy do procesu vstupuje drazba nebo
insolvenéni fizeni. Smyslem této ¢asti je pomoci Ctenafi zorientovat se v moznostech dalSiho
postupu po skonéeni soudniho Fizeni a pfi nasledném vymahani pohledavky.

Jakmile spole€enstvi vlastnikl ziska exekucni titul, tj. pravomocné a vykonatelné soudni
rozhodnuti nebo notarsky zapis se svolenim k vykonatelnosti, a povinny dluh dobrovolné
nesplini, maze pfistoupit k jeho nucenému vymozeni. Ma pfitom na vybér mezi podanim
exekuc¢niho navrhu vybranému soudnimu exekutorovi podle exekuéniho Fadu a podanim
navrhu na vykon rozhodnuti k pfislusnému soudu podle ob&anského soudniho Ffadu.

6.1. Exekucni Fizeni

V pfipadé exekucniho fizeni se exekuéni navrh podava pfimo exekutorovi; exekutor nasledné
pozada exekucni soud o povéreni a soud pfi spinéni zakonnych podminek toto povéreni vyda.

Vedle exekuéniho fizeni zlistava zachovana i moznost vykonu rozhodnuti podle ob&anského
soudniho fadu. V Ceské republice tedy nadale existuje dvojkolejnost nuceného vymahani, kdy
vykon rozhodnuti mize probihat bud' prostfednictvim soudu, nebo prostfednictvim soudniho
exekutora.

ExekuCni fizeni je zahdjeno dnem, kdy je exekucni navrh doruen exekutorovi. Volba
exekutora je na spoleCenstvi vlastnikl. Seznam exekutorll je uveden na strankach
Exekutorské komory CR. S ohledem na skute¢nost, ?e v ramci exekuéniho fFizeni
doporucujeme vyuzit nepfili§ ¢asto pouzivany nastroj spravy nemovité véci, je vhodné zvolit
exekutora, ktery ma s timto zplsobem provedeni exekuce zku$enost.®® V pfiloze je uveden
vzorovy exekuéni navrh podavany vybranému exekutorovi. Ugastniky exekuéniho Fizeni jsou
opravnény, tj. v dané véci spoleenstvi vlastnikd, a povinny — vlastnik jednotky. Ma-Ili povinny
manzelku, jejiz majetek muze byt rovnéz postizen, je u€astnikem i manzelka povinného.

Exekuci ukladajici zaplaceni penézité Castky lze provést zakladnimi zpusoby provedeni
exekuce, tj. sraZzkami ze mzdy a jinych pfijmU (napf. penézita pomoc v matefstvi ¢i jiné davky),
pfikazanim pohledavky (napf. z bankovniho uctu), prodejem movitych véci a nemovitych véci,
postizenim zavodu, spravou nemovité véci. Exekutor muUze provést exekuci v jednom
exekuénim fizeni vice zplsoby soucasné, pficemz zplsob provedeni exekuce uréuje
exekutor. Zpusoby provedeni exekuce se realizuji vydanim exekuéniho pfikazu. Castymi
zpusoby provedeni exekuce jsou pravé srazky ze mzdy ajinych pfijmu, pfikazanim
pohledavky z bankovniho uctu, prodejem movitych véci (tzv. mobiliarni exekuce) a prodej
nemovitych véci.

Nize popsané specifické postupy se vztahuji na situaci, pfi které vlastnik jednotky pfedmétnou
jednotku pronajima najemci, od néj pfijima najemné (tento Cerpa davku statni socialni

68 Postup pri vyuziti institutu spravy nemovité véci byl konzultovan napf. s Mgr. Ing. Jifim ProSkem, Exekutorsky
urad Plzeri — mésto.



pomoci), pfi¢emz ale vlastnik jednotky nehradi pfispévky na spravu domu a pozemku a zalohy
na sluzby. Cilem je tak dosahnout v ramci exekucniho fizeni postizeni tohoto najemného (ij.
uzitku z pfedmétné bytové jednotky), nebot se nedafi dosahnout uspokojeni spole€enstvi
vlastnikd jinymi béznymi zplsoby vykonu rozhodnuti, jelikoz dluznik nema mzdu ¢&i jiny
postizitelny pfijem ani bankovni uc¢et s finanénimi prostfedky i jiny jednoduSe postizitelny
majetek. Tyto postupy se navic vztahuji na Castou situaci, kdy vlastnik jednotky vlastni vicero
bytovych jednotek v jednom domé, zaroven téz dalSi jednotky v dalSich domech, je dluznikem
vuci viceru spolecenstvi vlastnikl a paralelné probiha vicero exekucnich fizeni.

6.2. Exekuce spravou nemovité véci

V pfipadé, Ze na zakladé exekucniho titulu ziskaného spolecenstvim vlastnikl na pohledavku
za vlastnikem jednotky — dluznikem, bude zahajeno exekucni fizeni, doporucujeme iniciovat
v tomto fizeni provedeni exekuce spravou nemovité véci.®® Jednim z nepfili§ znamych
a vyuzivanych zpUsobU provedeni exekuce je totiz tzv. sprava nemovité véci, ktera spociva v
postizeni uzitkd z véci — tj. v pfipadé bytové jednotky v postizeni najmu z bytové jednotky.
Podstata spravy nemovité véci spociva v tom, ze exekutor (popf. ureny spravce nemovité
véci) ¢ini kroky k optimalnimu vyuziti véci a k ziskani co nejvysSich uzitka, které jsou pak v
exekuci postizeny a vydany jako vymozené opravnénému.

V pfipadé provedeni exekuce spravou nemovité véci exekutor vlastnikovi jednotky, resp.
dluznikovi zakaze, aby bytovou jednotku pfevedl na nékoho jiného nebo ji zatizil, aby pfijimal
uzitky &i plody plynouci z ni (j. najmy). Dale mu pfikaze, aby sdélil, zda a kdo bytovou jednotku
uziva, zda a kdo ma uzavienu najemni €i pachtovni smlouvu k bytové jednotce atd., aby sdélil,
jak a kym jsou zajistény dodavky sluzeb spojenych s uzivanim a spravou bytové jednotky.
Dale pfikaze, aby exekutorovi umoznil kdykoliv nahlizet do u€etnich zaznamu, smluv a dalSich
pisemnosti tykajicich se nemovité véci a bez omezeni vstupovat do vSech prostor. V ramci
spravy nemovité véci Cini vhodna opatfeni, aby nemovita véc byla fadné a uspésné
hospodarsky uzivana, zejména pfikaze dluznikovi povinného (tzv. poddluznikovi), aby plody
a uzitky plynouci z nemovité véci skladal na jim urCeny ucet, a zakaze mu, aby je poskytoval
povinnému, provedl na né zapoéteni nebo s nimi jinak nakladal.

Obecné je to tak, Zze spravu nemovité véci vykonava exekutor. Nicméné vyzaduje-li to
charakter nemovité véci, ustanovi exekutor spravce. Spravce bude vhodné ustanovit v
pfipadé, Ze bude tfeba sprava obtizngjsi, tj. bude vyZadovat Cinit rozsahlejsi ¢innost (a to
nejen faktické ukony — pfijimani najemného, ale i vyhledavani najemcl atd.), tj. pravé v
pfipadé pronajimani vicera bytovych jednotek. Spravcem exekutor primarné ustanovi osobu
zapsanou podle zvlastnich predpisti v seznamu insolvenénich spravc.” Vyjimeéné muze
soud spravcem ustanovit i osobu do tohoto seznamu nezapsanou, splfiuje-li podminky pro
zapsani do seznamu, jestlize s ustanovenim spravcem souhlasi. Komentar k OSR vyslovné
predpoklada i moznost, ze by vhodnym spravcem mohla byt i realitni agentura vykonavajici
spravu realit.” Lze doporucit dopfedu predjednat ustanoveni spravcem nemovité véci s
nékterou osobou, ktera splfiuje podminky pro vykon spravce nemovité véci. Spravce je

69 Exekutor mize podle § 59 odst. 1 pism. e) ER provést exekuci spréavou nemovité véci. Exekuéni Fad detailni
Upravu tohoto zplsobu exekuce neobsahuje, proto je tfeba pfimérené pouZit ustanoveni ob¢anského soudniho
fadu, ktera upravuji vykon rozhodnuti spréavou nemovité véci, tj. § 320b aZz 320j OSR.

0 K tomu blize viz § 338i az 338/ OSR o spravci zavodu.

"L K tomu blize viz Svoboda, Smolik, Levy, DolezZilek a kol.: Obéansky soudni Fad.
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povinen vykonavat svou funkci s odbornou péci a odpovida za Skodu, jez zpUsobil zavinénym
porusenim svych povinnosti, které mu uklada zakon nebo které mu ulozil soud. Spravce ma
narok na odménu a na nahradu hotovych vydaji. Spravce pfi vykonu své funkce postupuje
podle pravnich pfedpist a podle pokynu exekutora, pfi¢emz vykon funkce spravce je podfizen
dohledu, zejména pokyniim exekutora, pfi¢emz tyto se tykaji jak ukonul faktické spravy, tak
pravnich jednani ohledné spravované nemovité véci.

Jakmile je vydan exekuc¢ni pfikaz na provedeni exekuce spravou nemovité véci, pravni
jednani souvisejici s nemovitou véci provadi misto povinného exekutor (popf. spravce
nemovité véci), ato v€éetné Ukonl v soudnich a spravnich fizenich. Tedy exekutor (popf.
spravce nemovité véci) nadale uzavira najemni smlouvy €i €ini vypovédi téchto smluv, popf.
uzavirad smlouvy souvisejici s Udrzbou nemovité véci. podle vyslovného ustanoveni OSR
obdobné aplikovatelného na exekutora (popf. spravce nemovité véci) misto povinného vydava
exekutor potvrzeni o splnéni dluhu, tedy exekutor by v pfipadé€, Ze by najemci Cerpali davku
statni socialni pomoci, vydaval pfislusna potvrzeni pro ucely dolozeni splnéni podminek pro
pfiznani této davky.”?

KliCové je, ze v ramci spravy nemovité véci se najemné (ij. uzitky v podobé penéz) uziji pfimo
k uspokojeni spoleCenstvi vlastnikli — opravnéného. Na tuto skute€nost nema vliv, ze jiny
opravnény dfive zahdjil exekucni fizeni aZze bude pfipadné nafizen prodej pfedmétné
nemovitosti v rdmci jiného predchazejiciho exekuéniho fizeni.” Z hlediska ¢asového je do
doby provedeni prodeje nemovitosti mozné provadét spravu nemovitosti exekutorem.

Pokud jde o iniciaci vyuziti tohoto postupu, doporuéujeme po podani navrhu na povéfeni
exekutora jej obratem telefonicky kontaktovat a projednat s nim navrh na provedeni exekuce
spravou nemovité véci. Doporucujeme i vytipovat pfipadného mozného spravce nemovité véci
(napf. davéryhodnou fyzickou osobu €i spravcovskou spole¢nost nebo realitni agenturu). Na
zakladé konzultace s exekutorem tento bude dale Cinit jednotlivé kroky sméfujici k provedeni
exekuce spravou nemovité véci.

6.3. Exekuce prikazanim jiné pohledavky

DalSi moznosti je v exeku€nim Fizeni iniciovat vydani exekucnich pfikazu, kterymi exekutor
rozhodne o provedeni exekuce piikdzanim jiné pohledavky nez z Uctu povinného.” Klicové
pro tento postup je, Ze exekutorovi musi byt pfedlozena identifikace dluznika povinného (ij.
najemce — toho, vuci komu ma povinny — vlastnik jednotky — pronajimatel pohledavku).
Pohledavka pfedstavuje pravo na uhradu najemného z titulu najemni smlouvy. Obsahem
exeku¢niho pfikazu je pak zakaz najemci, aby povinnému vyplatil pohledavku (ij. najemné)
a zakaz povinnému, jakkoliv nakladat s pohledavkou, zejména z ni pfijmout jakékoliv pInéni.

Problémem tohoto nastroje je, Ze pro spole€enstvi vliastnikl jakozZto véfitele muze byt obtizné
ziskat aktualni identifikacni udaje najemcl v pfipadé jejich Casté fluktuace a zaroven pokud
dochazi k uhradé najemného v hotovosti, je pro exekutora velmi obtizné v praxi donutit
najemce k Uhradé najemného pfimo exekutorovi.

2 K tomu blize viz § 320f odst. 4 OSR.

3 K tomu blize viz zékon &. 119/2001 Sb., kterym se stanovi pravidla pro pfipady soubézné probihajicich vykoni
rozhodnuti.

"4 K tomu blize viz § 312 OSR ve spojeni s § 59 odst. 1 pism. b) ER.



6.4. Povinné zastavovani bezvyslednych exekuci
a procesni strategie spolecenstvi vlastniks

S ucinnosti od 1. ledna 2022 vnesla novela exekuc¢niho fadu do procesniho prava zasadni
zmeénu, ktera se bezprostfedné dotyka efektivity vymahani pohledavek spolecenstvi vliastniku.
dlouhodobé v béhu, soulasna pravni Uprava zavedla institut povinného zastavovani
dlouhodobé bezvyslednych exekuci. Pro spolecenstvi vlastnikl to v roli opravnéného
znamena nezbytnost opustit strategii pasivniho vy¢kavani a prejit k aktivnimu managementu
exekucénich fizeni, zalozenému na pribézném vyhodnocovani poméru mezi naklady na
udrzeni exekuce v béhu a realnou pravdépodobnosti vymozeni pinéni.

6.4.1. Mechanismus zastaveni exekuce pro
bezvyslednost podle § 55 odst. 7 az 13 exekuéniho fadu’®

Za bezvyslednou exekuci se pro tyto uéely povaZzuje exekuce, v niz po zakonem stanovenou
dobu nedoslo ani k ¢astenému uspokojeni vymahané povinnosti a sou¢asné neni exekuci
postizena nemovita véc povinného. Zakonny mechanismus proto mifi pfedev8im na fizeni,
ktera dlouhodobé nevedou k Zadnému plnéni a u nichz neni zajisténa realna perspektiva
uspokojeni z nemovité véci.

Soudni exekutor ma nyni zakonnou povinnost vyzvat véfitele (tj. spoleenstvi vlastnikud), zda
souhlasi se zastavenim exekuce na penézité plnéni v momenté, kdy jsou kumulativné spinény
nasledujici podminky:

e po dobu poslednich 6 let, pocitanych po vyznaleni doloZzky provedeni exekuce,
nedoslo ani k ¢asteCnému uspokojeni vymahané povinnosti;
e v dobé posouzeni podminek neni exekuci postizena nemovita véc povinného.

Ackoliv je zastaveni exekuce pro bezvyslednost vylou€eno, je-li exekuci postizena nemovita
véc (coz bude bézné, pokud dluznik bude dosud vlastnikem jednotky), v praxi spoleCenstvi
vlastnikl nastava kriticka situace zejména v pfipadé ztraty vliastnického titulu dluznika. Pokud
dluznik jednotku v pribé&hu Fizeni zcizil (pfevod na tfeti osobu a dluhy nepfesly na nového
vlastnika jednotky) nebo o ni pfiSel v ramci jiného exekuéniho &i insolvenéniho fizeni, exekuce
spada do rezimu povinného zastavovani.

S K tomu blize viz. § 55 odst. 7 a 8 ex. fadu: (7) NedoSlo-li po dobu poslednich 6 let pocitanych po vyznaceni
doloZzky provedeni exekuce ani k casteCnému uspokojeni vymahané povinnosti a neni-li exekuci postizena
nemovita véc, vyzve exekutor opravnéného, aby ve lhuté 30 dnu sdélil, zda souhlasi se zastavenim exekuce nebo,
aby ve stejné Ihité sdélil, Ze se zastavenim exekuce nesouhlasi. Jestlize opravnény vyjadril souhlas se zastavenim
exekuce nebo Ihita podle véty prvni uplynula marné, exekutor exekuci zastavi. Pro ucely rozhodnuti o zastaveni
exekuce podle véty druhé a odstavcu 8, 10 nebo 11 se na fizeni spojena ke spoleénému fizeni hledi, jako by ke
spojeni Fizeni ke spole¢nému fizeni nedoslo.

(8) Nesouhlasil-li opravnény, ktery neni zpro$tén od sloZeni zalohy na dal§i vedeni exekuce podle odstavce 9, se
zastavenim exekuce podle odstavce 7, vyzve ho exekutor ke sloZeni zalohy na dalsi vedeni exekuce. Ve vyzvé
exekutor opravnéného pouci o moznosti podat navrh na zprosténi od sloZeni zalohy na dal$i vedeni exekuce podle
odstavce 10, o postupu podle véty treti a o postupu podle odstavce 10 véty posledni. Nepodal-li opravnény navrh
na zpro$téni od sloZeni zalohy na dalsi vedeni exekuce, je povinen sloZit zalohu do 30 dnd od doruceni vyzvy ke
sloZeni zalohy na dalsi vedeni exekuce. NesloZi-li opravnény zalohu na dalsi vedeni exekuce ve Ihdté podle véty
treti, exekutor exekuci zastavi. Vy$i zalohy na dal$i vedeni exekuce stanovi provadéci pravni predpis.



PFi doru€eni vyzvy exekutora podle § 55 odst. 7 exeku€niho fadu nesmi statutarni organ
spolecenstvi vliastniku zlstat necinny. Nevyjadfi-li opravnény ve |hGté 30 dnu nesouhlas se
zastavenim exekuce, nastava stejny nasledek jako pfi vyslovném souhlasu se zastavenim:
exekutor exekuci zastavi.

Po doruceni vyzvy by mél statutarni organ spolecenstvi vlastnik bezodkladné ovéfit zejména:
aktualni vlastnictvi jednotky nebo jiné nemovité véci povinného, udaje z katastru nemovitosti,
pfipadné insolvenéni fizeni, informace o zaméstnani &i podnikani povinného, dosavadni
pribéh exekuce, vysSi dosud vymozeného pinéni, celkovou vysSi pohledavky vcetné
prisluSenstvi a pfedpokladané naklady na dalSi vedeni exekuce. Teprve na zakladé téchto
udajl Ize zodpovédné rozhodnout, zda se zastavenim souhlasit, nebo zda exekuci prodlouzit.

6.4.2. Prodlouzeni exekuce - vysloveni nesouhlasu
a slozeni zalohy

Pokud povinny jiz neni vlastnikem jednotky, avsak existuje realny predpoklad, Ze v dohledné
dobé nabude postizitelny majetek nebo pfijem, mize byt v zajmu spole€enstvi vlastnik(
nesouhlasit se zastavenim exekuce. V takovém pfipadé exekutor opravnéného vyzve ke
sloZeni zalohy na dalSi vedeni exekuce, ledaze je opravnény od jejiho sloZeni zprostén.
Nebude-li zaloha slozena ve stanovené |h(té a nepfichazi-li v ivahu zprosténi od jejiho
sloZeni, exekutor exekuci zastavi. Zaloha na dalSi vedeni exekuce Cini podle provadéci
vyhlasky 500 K¢.

SloZenim zalohy se doba, po jejimz uplynuti se posuzuje bezvyslednost exekuce, prodluzuje
o dalsi 3 roky. Po jejim uplynuti I1ze postup za spInéni zakonnych podminek jesté jednou
zopakovat. Celkova nepferusena doba, po kterou nedoSlo ani k ¢asteCnému uspokojeni
vymahané povinnosti, vSak nesmi pfesahnout 12 let od vyzna&eni dolozky provedeni exekuce
nebo od posledniho vymozeného pInéni, nastalo-li pozdéji.

6.4.3. Akceptace zastaveni exekuce

Souhlas se zastavenim exekuce muze byt ekonomicky racionalni zejména tehdy, pokud
dosavadni prubéh fizeni a dostupné informace nasvédcuji tomu, Zze povinny dlouhodobé
nema postizitelny majetek ani pfijem a realna pravdépodobnost budouciho vymoZzeni je nizka.
Statutarni organ spoleCenstvi vlastnikid by mél pfihlédnout také k vySi pohledavky,
dosavadnim nakladim fizeni, pfedpokladanym nakladim dalSiho vymahani a délce doby, po
kterou byla exekuce bezvysledna.

Rozhodnuti o tom, zda se zastavenim exekuce souhlasit, nebo zda exekuci prodlouzit, by
mélo byt vzdy zachyceno v zapisu z jednani statutarniho organu, v€etné struc¢ného
odlvodnéni. Ze zapisu by mélo byt patrné, jaké informace mél statutarni organ k dispozici, jak
vyhodnotil pravdépodobnost vymozeni a pro€ povazuje zvoleny postup za hospodarny pro
spolecenstvi vlastnika.

Souhlas se zastavenim exekuce muze mit pro spole€enstvi vlastnikl negativni procesni
dopad v tom, Ze nové exekuCni fizeni bude zahajovano znovu a spole€enstvi viastniku jiz
nebude tézit z procesniho postaveni, které mélo v dosavadni exekuci. Je proto nutné vzdy
ovéfit, zda v plvodnim Fizeni existuji ukony nebo zajisténi, jejichz zachovani ma pro
spoleCenstvi vlastnikd prakticky vyznam.



Nasledky opétovného zahdjeni exekuce: Pravomocné zastaveni exekuce pro bezvyslednost
netvofi pfekazku véci rozsouzené, tedy zastaveni exekuce pro bezvyslednost nebrani podani
nového exekucniho navrhu v budoucnu. Spole€enstvi vlastniki tedy muze pro stejnou
pohledavku podat novy exeku€ni navrh. Podle aktualni judikatury NejvyssSiho soudu neni
opravnény po zastaveni pfedchozi bezvysledné exekuce povinen pfi novém exekuénim
navrhu ani tvrdit ani prokazovat, ze byl zjiStén novy majetek povinného. Povinnost vyhledavat
majetek povinného nelze prenaset na opravnéného. Je vSak nutné poditat s tim, ze soudni
exekutor muze pozadovat sloZeni zalohy na dalSi vedeni exekuce podle § 90 odst. 3
exekucéniho rfadu.”

Zaroven je tfeba pocitat s tim, Ze nové zahajena exekuce nemusi zUstat v béhu dalSich 6 let.
NejvySSi soud upozornil, ze v opétovné zahajené exekuci ma soudni exekutor v pfiméfené
Ih(té provérit majetkové poméry povinného a poté pripadné pfistoupit k zastaveni exekuce
pro nemajetnost podle obecnych pravidel. Novy exekuéni navrh proto ma smysl zejména
tehdy, pokud spolecenstvi vlastnikl pfedpoklada alespon uréitou realnou moznost zjisténi
postiZitelného majetku nebo pfijmu povinného.

Z hlediska procesni strategie spole€enstvi vlastnikl proto nelze doporucit pausalni postup.
Kazdou vyzvu podle § 55 odst. 7 exekucniho Fadu je tfeba posoudit individualné podle vyse
dluhu, dosavadniho pribéhu Fizeni, dostupnych informaci o majetkovych pomérech
povinného, existence postizeného majetku a nakladi dalsiho vymahani. Je-li zde realna
perspektiva budouciho vymoZzeni, bude zpravidla vhodné se zastavenim nesouhlasit a slozit
zalohu. Je-li naopak dalSi vedeni exekuce zjevné nehospodarné, maze byt odivodnéné se
zastavenim souhlasit a pfipadné zvazit novy exekucni navrh az tehdy, objevi-li se informace
0 novém postizitelném majetku povinného.

6.5. Soudni vykon rozhodnuti

V pfipadé, ze spole€enstvi vlastniku zvoli vykon rozhodnuti exekuéniho titulu prostfednictvim
soudu, podava se navrh na zahajeni vykonu rozhodnuti k mistné pfislusnému okresnimu
soudu (okresni soud mistné pfisluSny podle trvalého pobytu dluznika — vlastnika bytové
jednotky, tj. obecny soud povinného). Soud nafizuje vykon rozhodnuti usnesenim, tj.
nepovéfuje provedenim sveho rozhodnuti urCitého exekutora, ale realizuje vlastni vykon
rozhodnuti prostfednictvim soudnich vykonavatelu (zaméstnanct soudu). V pfipadé vykonu
rozhodnuti ukladajiciho zaplaceni penézité ¢astky musi spolecenstvi vlastnikll jakozto véfitel
navrhnout, jakym zplsobem ma byt vykon rozhodnuti proveden, tj. véfitel je nucen sam
oznacit postizitelny majetek dluznika. Pro véfitele muze byt problematické zjistit majetkové
poméry dluznika a dalSi nevyhodou je €asto pomaly postup soudu na rozdil od exekutora,
kterého si spole€enstvi vlastnikll mGze vybrat a cely postup s nim neformalné predjednat.

® K tomu blize viz. Pravni véty rozhodnuti schvalené na jednani obéanskopravniho a obchodniho kolegia
Nejvy$siho soudu 11. tnora 2026: Opravnény muZe podat novy exekucni navrh a vést exekuci podle exekuéniho
titulu, na jehozZ zakladé byla pfedchozi exekuce vedena tymz opravnénym proti témuz povinnému zastavena pro
bezvyslednost ve smyslu § 55 odst. 7 az 13 e. F. Uspé$nost nového exekucniho névrhu nelze podmifiovat
uvedenim novych skutec¢nosti o majetkovych pomérech povinného, opravnény je toliko povinen na Zadost
soudniho exekutora zaplatit pfiméfenou zalohu na néaklady exekuce ve smyslu § 90 odst. 3 ER. (Usneseni
Nejvy$siho soudu ze dne 16. 07. 2025, sp. zn. 20 Cdo 1114/2025).



6.5.1. VVykon rozhodnuti spravou nemovité véci

Nicméné pokud by z jinych zdroju mélo spolecenstvi viastnik(l ovéfenou informaci (napf. z
jiného exekucniho fizeni), Zze dluznik nema jiny majetek nez pfedmétnou bytovou jednotku
(resp. uzitky z ni plynouci), mGze podat navrh na vykon rozhodnuti spravou nemovité véci.
Vykon rozhodnuti spravou nemovité véci muze byt nafizen, kdyZz spole€enstvi vlastnikd
jakozto opravnény oznaci pfedmétnou bytovou jednotku/jednotky dluziciho vlastnika jednotky,
jejiz spravu navrhuje, pficemz v navrhu je tfeba uvést, Ze spravou bytové jednotky Ize
dosahnout uspokojeni jeho pohledavky a je tfeba dolozit, Zze bytova jednotka je majetkem
povinného (vypisem z katastru nemovitosti).”” O tom, Ze byl podan navrh na nafizeni vykonu
rozhodnuti spravou nemovité véci, soud vyrozumi katastralni ufad, v jehoz obvodu se
nemovita véc nachazi. V pfipadé, Ze bude navrhu vyhovéno, v usneseni o nafizeni vykonu
rozhodnuti soud vlastnikovi jednotky — dluznikovi zakaze, aby po doru€eni usneseni bytovou
jednotku pfeved| na nékoho jiného nebo ji zatizil. Dale mu zakaze, aby pfijimal uzitky i plody
plynouci z ni (ij. najmy), dale mu pfikaze, aby sdélil, zda a kdo bytovou jednotku uziva, zda
a kdo ma uzavfenu najemni ¢i pachtovni smlouvu k bytové jednotce atd., aby sdélil, jak a kym
jsou zajistény dodavky sluzeb spojenych s uzivanim a spravou bytové jednotky. Pfikaze mu,
aby soudu umoznil kdykoliv nahlizet do u&etnich zaznamd, smluv a dalSich pisemnosti
tykajicich se nemovité véci a umoznil mu téz bez omezeni vstupovat do vSech prostor.

Sprava nemovité véci pfi vykonu rozhodnuti probiha obdobné, jako je uvedeno vyse v
souvislosti s exekuénim fizenim s tim, Ze misto exekutora spravu nemovité véci vykonava
soud. Za stejnych podminek muze misto soudu vykonavat spravu nemovité véci spravce
nemovité veci.

r 4

6.5.2. Vykon rozhodnuti pfFikdzanim jiné penézité
pohledavky nez z 0¢tu povinného

Stejné jako je uvedeno vySe v souvislosti s exeku€nim fizenim, Ize postupovat v ramci vykonu
rozhodnuti, kde je mozné podat navrh na nafizeni vykonu rozhodnuti pfikdzanim jiné
pohledavky neZ pohledavky z uc¢tu u penézniho ustavu. V nafizeni vykonu rozhodnuti zakaze
soud povinnému (vlastnikovi bytové jednotky) zejména, aby se svou pohledavkou jakkoli
nakladal. Dluznikovi povinného soud zakaze, aby od okamziku, kdy mu bylo doruceno
usneseni o nafizeni vykonu rozhodnuti, povinnému jeho pohledavku vyplatil, provedl na ni
zapocteni nebo s ni jinak nakladal.” Povinny ztraci pravo na pohledavku okamzikem, kdy bylo
dluZnikovi povinného doru¢eno usneseni o nafizeni vykonu rozhodnuti.”® Vykon rozhodnuti
se pak provede tak, ze dluznik povinného (tzv. poddluznik — najemce) po pravni moci
usneseni o narizeni vykonu vyplati opravnénému pohledavku v rozsahu, v jakém byla
nafizenim vykonu postiZzena.

T K tomu blize viz § 320b OSR.
8 K tomu blize viz § 313 odst. 1 OSR.
% K tomu blize viz § 313 odst. 3 OSR.



6.6. Soubéh exekuci, drazba a insolvence

6.6.1. Pfihlaseni pohledavky do drazby v pripadé soubéhu
exekuci

V praxi jsou Casté situace, kdy vlastnik jednotky vlastni vicero bytovych jednotek v jednom
domé, ale i dal$i jednotky v dalSich domech, a je dluznikem vugci viceru spolecenstvi vliastniku
a paralelné probiha vicero exekuénich Fizeni.

Pokud v ramci jiného exekucniho fizeni vedeného ve prospéch jiného véfitele je k uspokojeni
jeho pohledavky nafizena drazba nemovitosti, ma spole€enstvi vlastniki moznost pfihlasit
svou pohledavku.

6.6.2, PfihlaSeni pohledavky v ramci insolvenéniho fizeni
(v pfipadé probihajiciho exekuéniho fizent)

V pfipadé, Ze je proti dluznikovi (vlastnikovi jednotky) zahajeno insolvenéni Fizeni,® je nutné,
aby spolecenstvi viastnik( uplatnilo pfihlaskou v insolvenénim Fizeni pohledavku souvisejici
se spravou domu a pozemku vUci vlastniku jednotky. Jedinym rozdilem je, ze v tomto stadiu
bude pohledavka spole€enstvi viastnikl pfihlaSovana jako vykonatelna. V pfipadég, ze je v
ramci insolvencniho fizeni zpenézena jednotka v domé a spole€enstvi vlastnik uplatnilo v
insolvenénim Fizeni pohledavku souvisejici se spravou domu a pozemku vici vilastniku
jednotky, uspokoji se tato pohledavka obdobné z vytéZzku zpenézZeni jednotky pfed
uspokojenim pohledavek zajisténych véfiteld, ato do vySe jedné desetiny vytézku
zpenézeni .t

PFi pfihlaSeni pohledavky je tfeba rozliSit dluhy vzniklé pfed rozhodnutim o Upadku a dluhy
vznikajici az po tomto rozhodnuti. Dluhy vzniklé pfed rozhodnutim o upadku je nutné vcas
prihlasit. Nové bézné platby vznikajici po rozhodnuti o upadku je tfeba sledovat samostatné;
jejich nehrazeni maze byt vyznamné i pro posouzeni fadného plnéni povinnosti dluznika v
oddluzeni.

Upozornéni: Pohledavka osoby odpovédné za spravu domu a pozemku ma v insolvenénim
fizeni zvlastni postaveni pouze v rozsahu stanoveném § 298 odst. 8 insolvenéniho zékona,
tedy pfi zpenézZeni jednotky do vySe jedné desetiny vytéZzku po zakonem stanovenych
odpodtech. Ve zbyvajici Casti se pohledavka uspokojuje podle obecnych pravidel
insolvencniho fizeni, zpravidla jako nezajisténa pfihlasena pohledavka, neni-li zajiSténa jinym
pravnim divodem. Skute¢nost, zda je pohledavka vykonatelna, ma vyznam zejména pro jeji
pfezkum a popfeni, nikoli sama o sobé pro jeji poradi uspokojeni.

80 K tomu blize viz IZ.
81 K tomu blize viz § 298 odst. 8 IZ.



C. Vybrané otazky souvisejici s vymahanim dluho
vlastniki jednotek a se spole€enstvim vlastniko

Vedle samotného vymahani dluht fesi spolecenstvi viastnikl v praxi také fadu dalSich situaci,
které mohou vyznamné ovlivnit spravu domu, vztahy mezi vlastniky i kazdodenni fungovani
spoleCenstvi. Tato Cast pfirucky proto pfinasi struény prehled vybranych témat, se kterymi se
Clenové organl spoleenstvi vlastniki Casto setkavaji. Nejde o uceleny vyklad vSech
souvisejicich oblasti, ale o praktické upozornéni na problémy, které byvaji s dluhy vlastnikd
nebo fungovanim spolecenstvi vlastnik( Uzce propojeny. Jednotlivé kapitoly mohou zaroveri
slouzit jako orientaéni voditko pro dalsi FeSeni konkrétnich situaci.

7. Prechod dluhU pri prevodu jednotky a jejich
vymahani

Pfevod bytové jednotky Casto vyvolava otazky, jaky dopad bude mit zména vilastnika na
existujici dluhy vici spole€enstvi vlastniku. Tato kapitola se zaméfuje na pravidla pfechodu
dluhG pfi prevodu jednotky a na souvisejici dokumenty a povinnosti Ucastnikl prevodu.
Soucasné upozornuje na praktické komplikace, které mohou vzniknout napfiklad u
dlouhodobych zavazkul, nedoplatkll na sluzbach nebo pfi pfevodech zatizenych jednotek.
Ctenar zde nalezne zakladni orientaci v situacich, které patfi v praxi spoleéenstvi vlastnik( k
nejCastéjsim.

V praxi spole€enstvi vliastniku ¢asto dochazi k situaci, kdy dluznik svou jednotku proda nebo
daruje. Pro statutarni organ spolec€enstvi vlastnikl je kliCové védét, zda ma dluznou ¢astku
vymahat po plvodnim vlastnikovi (pfevodci), nebo po novém vlastnikovi (nabyvateli). Tuto
problematiku upravuje § 1186 OZ.82

7.1. Okamzik prevodu a princip prechodu dluho

Pro urceni, kdo je v danou chvili viastnikem a dluznikem, je rozhodujici den ucinnosti pfevodu.
U smluvniho pfevodu jednotky je pro urceni vlastnika rozhodujici den, k némuz nastavaji
pravni ucinky vkladu vlastnického prava do katastru nemovitosti. Neni rozhodujici samotny
den podpisu smlouvy ani den faktického predani jednotky. Zakladnim pravidlem je, ze pfi
pfevodu vlastnického prava k jednotce pfechazeji na nabyvatele (nového vlastnika) dluhy
prevodce (pGvodniho vlastnika) vic¢i osobé odpovédné za spravu domu, tedy vUCi
spolecenstvi viastnika.

Nejedna se vSak o automaticky pfechod vSech dluhl. Na nového vlastnika pfechazeji pouze
ty dluhy, které:

e souviseji se spravou domu apozemku as plnénimi spojenymi s uzivanim bytu
(sluzbami) a zalohami na tato pInéni,
e azaroven je nabyvatel mél a mohl zjistit.

82 Upozorriujeme, Ze ustanoveni § 1186 obCanského zékoniku bylo novelizovano zakonem ¢&. 163/2020 Sb. s
ucinnosti od 1. 7. 2020.



V praxi to znamena, Ze potvrzeni osoby odpovédné za spravu domu ma pro posouzeni
prechodu dluht zasadni vyznam. Neuvede-li potvrzeni urcity dluh, bude zpravidla obtizné
dovodit, Ze jej nabyvatel mohl zjistit. Nelze vSak vylou€it pfechod dluhu tehdy, bude-li
prokazano, Ze nabyvatel o dluhu védél nebo jej mohl zjistit jinym spolehlivym zpisobem,
napfiklad z pfevodni dokumentace, z informaci poskytnutych pfevodcem nebo z vlastniho
jednani se spole¢enstvim vlastnik(.

7.2. Potvrzeni podle § 1186 0Z

Aby mél nabyvatel moznost zjistit vySi dluhd, uklada zakon prevodci povinnost dolozit
nabyvateli potvrzeni osoby odpovédné za spravu domu o tom, jaké dluhy pfevodce souvisejici
se spravou domu a pozemku a s plnénimi spojenymi nebo souvisejicimi s uzivanim bytu na
nabyvatele pfi pfevodu pfejdou, popfipadé ze takové dluhy nejsou. Obsahem potvrzeni je tedy
informace o aktualni vysi dluhi dosavadniho vlastnika vuci spolecenstvi viastnikd, u nichz jiz
nastala splatnost nebo uvedeni informace, Ze takové dluhy neexistu;ji.®®

Potvrzeni by mélo obsahovat jistinu dluhu a vy¢islené pfisluSenstvi, zejména zakonné uroky
z prodleni, jsou-li uplatiiovany. Soudni judikatura® dovodila, Ze pokud nabyvatel nebyl o vysi
pfisluSenstvi informovan (nebylo uvedeno v potvrzeni), tato povinnost na néj nepfechazi
a zUstava u pavodniho vlastnika.®® Dal$i naklady Ize v potvrzeni uvést pouze tehdy, existuje-
li pro né samostatny pravni diavod a jsou-li vic&i prevodci jiz splatné nebo pravomocné
pfiznané. Potencialni budouci naklady pravniho zastoupeni nebo budouci naklady fizeni se
jako existujici dluh v potvrzeni neuvadéji; Ize na né nanejvys upozornit oddélené jako na
mozné budouci naklady sporu.

Potvrzeni je pro spole€enstvi vlastnik( tedy zasadni. Pokud osoba odpovédna za spravu
domu vyda potvrzeni, Ze u pfevodce neeviduje Zzadné dluhy, nebo uvede dluh v nizsi nez
skute¢né vysi, je tim vyznamné ovlivnéno posouzeni, jaké dluhy nabyvatel mohl zjistit. Dluh
neuvedeny v potvrzeni zpravidla na nabyvatele nepfejde, ledaZe bude prokazano, Ze
nabyvatel o ném védél nebo jej mohl zjistit jinym zpusobem. V takovém pripadé zlstava
dluznikem pouze plvodni vlastnik. Toto plati obdobné&, pokud nebude potvrzeni vystaveno
bez zbytecného odkladu.®® Pokud by vSak napf. nabyvatel jednotky byl prokazatelné

83 Specifickou kategorii jsou tzv. budouci dluhy, které v okamziku pfevodu a vydani potvrzeni jesté nemusi byt
splatné. Jedna se typicky o situace, kdy spolecenstvi vlastniki schvalilo prijeti uvéru na rekonstrukci domu. V
okamziku pfevodu nejde o "existujici dluh po splatnosti”, ktery by se uvadél v potvrzeni o bezdluznosti jako
nedoplatek. Dluh viastnika vic¢i SVJ vznika aZz v momenté, kdy je schvalena konkrétni vyse pfispévku na splatku
uvéru (napr. v mésiénim predpisu plateb). Je na novém viastnikovi (nabyvateli), aby nespoléhal jen na potvrzeni o
aktualnich dluzich, ale mél by se aktivné seznamit se schvalenym rozpoctem spoleéenstvi vlastnik( a poslednimi
rozhodnutimi shromazdéni, aby zjistil, jaké zavazky do budoucna (napf. splaceni tvéru) na néj s vlastnictvim
Jednotky prejdou.

84 K tomu blize viz napi. rozsudek Krajského soudu v Plzni, sp. zn. 10 Co 39/2022.

85 K tomu blize viz rozsudek Krajského soudu v Plzni, sp. zn. 10 Co 39/2022, ktery uvadi: ,...V posuzovaném
pripadé je z obsahu kupni smlouvy zfejmy dluh Zalovaného vuci Zalobci, tento odpovida potvrzeni osoby spravce
o dluzich Zalovaného a neni tedy Zadny davod, pro¢ by pfislusenstvi z dluhu Zalovaného, ke kterému se v kupni
smlouvé pfihlasil, mélo v tomto konkrétnim pfipadé samostatné a ze zakona pfechazet na nabyvatele, ktefi o dluhu
z titulu prislusenstvi nebyli Zalovanym vibec informovani. Takovy zavér by za dané skutkové situace byl proti
smyslu uzaviené kupni smlouvy (dodrzovani smluv je zakladem soukromého prava), proti shora vysvétlenemu
smyslu § 1186 OZ a v neposledni radé by takovy zavér odporoval § 2 OZ. Na zakladé téchto zaveru je jasné, ze
povinnost zaplatit prislusenstvi dluhu Zalovaného je jeho povinnosti, nikoli nabyvateld...”

86 Pojem ,bez zbyte¢ného odkladu“ nema pevnou délku a posuzuje se vZdy podle konkrétnich mozZnosti

spolecdenstvi viastnikii v dané situaci. Ustavni soud potvrzuje, Ze je nutné brat v Gvahu objektivni pfekézky branici
okamzitému splnéni. V praxi je vystaveni potvrzeni ¢asto zavislé na datech od externiho spravce ¢i ucetni; za



seznamen s tim, Ze existuji také dalSi dluhy pfevodce vici spole€enstvi vlastnikl, kromé téch,
které jsou uvedeny v pfedaném potvrzeni vydaném spole€enstvim vilastnik( (napfiklad z
informaci od prevodce), pak by presly na nabyvatele také tyto dal$i dluhy.®” Rovnéz je tfeba
upozornit na to, Ze bylo judikovano, Ze pokud se nabyvatel dozvi o vySi a dalSich okolnostech
dluhu plGvodniho vlastnika (pfevodce sdéli, Ze spolecenstvi eviduje dluh, ktery on neuznava,
a nabyvatel sam zahaji jednani se spoleCenstvim), aniz by nasledné bylo vydano potvrzeni,
takovy dluh presto na nabyvatele prejde.®

Potvrzeni vydava spolecenstvi viastnik( zadost vliastnika jednotky. Muze jej vydat i pfimo
nabyvateli, pokud s tim vlastnik (pfevodce) souhlasi.®

Pokud osoba odpovédna za spravu domu potvrzeni pfes Zadost nevyda bez zbytecného
odkladu, muze jit o poruseni zakonné povinnosti. Nahrada Skody vS§ak pfichazi v ivahu jen
tehdy, pokud v pfi€¢inné souvislosti s timto poruSsenim vznikne konkrétni Skoda a budou
splnény obecné predpoklady odpovédnosti podle OZ (k tomu blize viz § 2910 OZ).*° Pokud
by se nabyvatel z divodu odepfeni vydani potvrzeni nedozvédél o existenci konkrétnich
dluhd, dluhy na nabyvatele vliibec nepfejdou.

Pokud by v potvrzeni byl uveden dluh vy$8i nez skute€ny, pfechazi na nabyvatele bezpochyby
jen dluh ve skute¢né vysi. V pfipadé potvrzeni o neexistenci dluhu, pfipadné existenci dluhu
v nizsi nez skuteCné vysi, pfejde na nabyvatele dluh pouze v ,tvrzené® vysi. Dluznikem ve
zbyvajici vysi ziejmé zlstava dosavadni vlastnik, protoze dluh nepfesel ani z jiného davodu
nezanikl.

Vydani potvrzeni mize byt spojeno s administrativnimi naklady. Pokud ma spolecenstvi
vlastnikl pozadovat jejich uhradu, méla by byt tato pravidla stanovena pfedem, transparentné
a pfiméfené, napfiklad ve stanovach nebo v rozhodnuti pfislusného organu spoleéenstvi
vlastnikl. Stanovy by dale mély urCit i postup pfi realizaci poZzadavku na vydani potvrzeni,
mimo jiné napfiklad Ihutu, ve které bude spravce povinen potvrzeni vydat. Vydani potvrzeni
by vSak nemélo byt svévolné zdrzovano ani podminovano nepfiméfenou uhradou.

pfimérenou dobu Ize proto povaZovat i termin kratce po skonceni kalendafniho mésice nebo po splatnosti zaloh,
kdy jsou jiz k dispozici aktualni tdaje o platbach.
87 Toto je vyslovné uvedeno v divodové zpravé k novelizovanému § 1186, avsak je otazkou, zda by to takto i
vylozil soud v pripadném sporu.
88 K tomu blize viz rozsudek Krajského soudu v Usti nad Labem, pobocka Liberec, sp. zn. 30 Co 175/2021, ktery
uved!: ,...Bylo sice zjisténo, Ze ,potvrzeni‘ o dluhu nabyvatele jednotky neobdrzeli, aviak ucelu tohoto potvrzeni:
e bylo dosazeno. Pred prevodem bytové jednotky se nabyvatelim dostala informace o vymahaném dluhu
po Zalované; poznatky o jeho vy$i a zakladu (divodu) ziskali (budouci) nabyvatelé z obsahu pfedmétné
Zaloby (jejimz autorem je spravce domu), z prubéhu jejiho projednavani u soudu a ze sdéleni
poskytnutého
e  Zalovanou i Zalobkyni. ProtoZe tedy existovaly takové zdroje védomosti nabyvatelt o dluhu, Ize dospét k
zavéru o tom, Ze doslo ke zméné v osobé dluznika (dluznikt). Takovy zavér podle odvolaciho soudu
reflektuje specifické
e okolnosti pripadu, v jejichz svétle by byl ryze formalistickym opacny zavér soudu, postaveny na
SkutecCnosti, Ze Zalovanym nebylo pfedloZzeno pfimo ,potvrzeni o dluhu...“
89 Pokud si nikdo o potvrzeni nepozada, dojde k prevodu viastnického prava bez potvrzeni. Platnost ani uc¢innost
prfevodni smlouvy neni ze zékona s vystavenim a predanim potvrzeni nijak spojena. Napriklad u darovani bude
toto obvyklé.

%0 K tomu blize viz § 2910 OZ, které stanovi: ,...Skiidce, ktery vlastnim zavinénim porusi povinnost stanovenou
zakonem a zasahne tak do absolutniho prava poskozeného, nahradi poskozenému, co tim zpdsobil. Povinnost k
nahradé vznikne i $kadci, ktery zasahne do jiného prava poskozeného zavinénym porusenim zakonné povinnosti
stanovené na ochranu takového prava...”



7.3. Ruceni pUvodniho vlastnika

| v pfipadé, Ze dluhy fadné pfejdou na nového vlastnika (napf. byly uvedeny v potvrzeni),
postaveni spolecenstvi vlastniki se tim nehorsi, naopak se zlepSuje. Plvodni vlastnik
(pfevodce) totiz ze zakona ruc€i za dluhy, které presSly na nabyvatele jednotky.

Pokud novy vlastnik presly dluh neuhradi, mize spolecenstvi vlastnik( uplatnit pohledavku
vuci nabyvateli jako dluzniku a vUici pfevodci z titulu zakonného ruceni. PInéni jednoho z nich
uspokojuje pohledavku v odpovidajicim rozsahu.

7.4. Specifika dlouhodobych Uvérd a splatek za
revitalizace

Zvlastni pozornost musi statutarni organ spole€enstvi vlastnikl vénovat situaci, kdy
spolecenstvi splaci dlouhodoby uvér. V praxi se €asto chybné pfedpoklada, Zze povinnost
pfispivat na splatky uvéru pfechazi na nového vlastnika automaticky.

V pfipadé uvéra je tfeba vzdy zvlast peclivé zvazit povahu avéru, jeho ucel a pouziti. V
pfipadé, ze by se jednalo o Uvér na pofizeni jednotky (napf. postoupeny z pavodniho druzstva
na spolecenstvi), je tento dluh dluhem osobnim, ktery nevazne na jednotce, ale na osobé
puvodniho vlastnika jednotky a pfi pfevodu neprechazi.

Jestlize by $lo o Gvér na opravy ¢i Udrzbu (napf. revitalizace), rozhodovaci praxe®® napfiklad
dovodila, Zze pokud byla oprava jiz provedena a plvodni vlastnik tak jiz ¢erpal zhodnoceni
nemovitosti promitnuté do kupni ceny, zavazek doplatit avér je jeho osobnim dluhem a na
nového nabyvatele automaticky nepfechazi. Pokud neni tento zavazek explicitné oSetfen
a preveden, spolecenstvi vlastnikl riskuje, Ze jej nebude moci po novém vlastnikovi vymahat.

Do potvrzeni pro pfevod jednotky doporuCujeme vzdy vyslovné uvadét nejen dluzné Castky
po splatnosti, ale i informaci o nesplacené €asti uvéru na revitalizaci (na opravu & modernizaci
domu) pfipadajici na danou jednotku, kterou bude muset vlastnik v budoucnu hradit v ramci
prispévkl na spravu domu.

7.5. Zakaz vyporadani zaloh pri prevodu

Podle § 1186 odst. 1 OZ pfi pfevodu viastnického prava k jednotce nevznika osobé odpovédné
za spravu domu povinnost vyporadat pfispévky na spravu domu ani zalohy na pInéni spojena
nebo souvisejici s uzivanim bytu. Castym omylem vlastnik(i je pozadavek, aby spoledenstvi
vlastnikd provedlo pfi prodeji bytu mimofadné vyuctovani a vratilo prodavajicimu zaplacené
zalohy. Pfi pfevodu vlastnického prava k jednotce nevznika spolecenstvi vlastnikd povinnost
vyporadat pfispévky na spravu domu a zalohy na sluzby.

Plati nasledujici pravidla:

e spoleCenstvi vlastniki nema povinnost vuc€i dosavadnimu vlastnikovi jakékoli
prispévky (tj. bez ohledu na jejich druh i jejich Casové uréeni) vracet a vlastnik nema
pravo je poZadovat;

91 K tomu blize viz rozsudek Okresniho soudu v Breclavi, sp. zn. 5 C 272/2019.



e spole€enstvi vlastnikd nevraci dosud zaplacené a nevyucétované zalohy pdvodnimu
vlastnikovi, ani neprovadi mimofadné vyuctovani ke dni pfevodu;

e vyuctovani se provede az ve standardnim terminu po skonc€eni zuctovaciho obdobi
a predlozi se tomu, kdo je v danou chvili vlastnikem jednotky.

Financni vyrovnani (napf. na sluzbach) si musi mezi sebou dohodnout pfevodce a nabyvatel
v kupni smlouvé.®? Spoleéenstvi vlastnikl do tohoto vztahu nevstupuie.

Je tfeba dusledné rozliSovat smluvni pfevod jednotky, vefejnou dobrovolnou drazbu a nucené
zpenézeni jednotky v exekuénim nebo insolvenénim fizeni. U smluvniho pfevodu se § 1186
OZ pouzije pfimo. podle judikatury Nejvy$Siho soudu se pravidla § 1186 OZ uplatni i pfi nabyti
jednotky ve vefejné dobrovolné drazbé&®, jsou-li spinény podminky, Ze nabyvatel dluhy mél
a mohl zjistit. Naproti tomu u nuceného zpenézeni jednotky v exekuci nebo insolvenci nelze
automaticky dovozovat pfechod dluhu podle § 1186 OZ; ochrana spolecenstvi vlastnikl se
zde prosazuje pfedevsim prostrednictvim pfihlaseni pohledavky a zvlastnich pravidel rozvrhu
¢i insolvenéniho uspokojeni. Spolecenstvi vlastniki by mélo predevsim v€as pfihlasit své
pohledavky do insolvenéniho Fizeni a sledovat pribéh zpenézeni jednotky i rozdéleni vytézku.

92 Toto je vyslovné uvedeno v duvodové zpravé k novelizovanému § 1186, avsak je otazkou, zda by to takto i
vylozil soud v pripadném sporu.
93 v soucasné dobé Je problematika vefejnych draZeb upravena zédkonem ¢. 250/2023 Sb., o vefejnych draZzbach.



8. Preruseni dodavek sluzeb dluznikovi

Jednim z citlivych témat pfi FeSeni dluhu je moznost omezeni nebo pferudeni nékterych sluzeb
poskytovanych dluznikovi. Tato kapitola se vénuje vyvoji pravni Upravy i praktickym
podminkam, za nichz Ize o takovém postupu uvazovat. Zohledfuje pfitom nejen postaveni
spoleCenstvi vlastnikl, ale také ochranu prav ostatnich obyvatel domu, technické moznosti
konkrétniho objektu a limity vyplyvajici z vefejnopravnich predpisu. Soucasné upozorriuje na
zmény pravni Upravy uéinné od roku 2026 a na jejich mozné dopady do praxe spolecenstvi
vlastnika.

K problematice pferudeni dodavek sluzeb je tfeba na prvnim misté upozornit, Ze pferuseni
poskytovani sluzby lze zvazovat vyluéné ve vztahu k neuhrazené platbé za konkrétni sluzbu,
dluzné zaloze na tuto sluzbu nebo nedoplatku z vyuétovani této sluzby. Nelze pferusit
poskytovani sluzby pouze proto, Ze vlastnik jednotky dluzi pfispévky na spravu domu
a pozemku podle § 1180 OZ. Pohledavku z titulu neuhrazenych prispévkl na spravu domu
a pozemku je tfeba vymahat samostatné prostfedky soukromého prava, zejména zalobou
a nasledné exekuci.

8.1. Rozhodovaci praxe pred 0Cinnosti § 9a
zakona o sluzbach

Problematika pferuseni dodavek sluzeb (zejména tepla a teplé vody) vlastnikim jednotek,
ktefi neplni své platebni povinnosti, byla dlouhodobé pfedmétem pravnich diskusi. Pravni
jistotu do této oblasti vnesl rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 26 Cdo 3535/2022 ze dne 20.
2. 2024, ktery vymezil podminky, za nichz takovy postup ze strany spole€enstvi viastnikl Ize
povazovat za v souladu se zakonem.

Judikatura dovodila, Ze po spoleCenstvi vlastniki nelze spravedlivé pozadovat, aby
zajiStovalo a hradilo sluzby neplaticimu vlastnikovi na ukor ostatnich fadné platicich vlastniku.
Pokud je spoleCenstvi viastnikli opravnéno rozhodovat o rozsahu poskytovanych sluzeb, je
logickym dusledkem tohoto opravnéni i moznost rozhodnout o neposkytovani téchto sluzeb
tém vlastnikdm, ktefi za né dlouhodobé neplati. Takovy postup neni v rozporu se zasadou
poctivosti ani dobrymi mravy, nebot sméfuje k ochrané majetkovych zajmu celého
spolecenstvi.

NejvysSi soud dovodil, Ze preruseni poskytovani sluzeb je mozné jen za spinéni urcitych
podminek, zejména za pfedpokladu rozhodnuti shromazdéni a technické proveditelnosti
opatfeni bez zasahu do prav ostatnich vlastnika.

8.2. Nezbytnost rozhodnuti shromazdéni

Rozhodnuti o omezeni dodavek sluzeb nepatfi do bézné spravy vykonavané statutarnim
organem (ij. vyboru, pfedsedy), ale spada do plsobnosti shromazdéni jako nejvyssiho organu
spoleCenstvi vlastnikd. podle § 1208 pism. d) OZ nalezi do plsobnosti shromazdéni schvaleni
druhu sluZzeb a zpUsobu rozuctovani cen sluzeb na jednotky.®* Statutarni organ (vybor i

94 K tomu blize viz § 1208 pism. d) OZ, ktery zni: ,Do plsobnosti shromazdéni patfi (...) d) schvaleni druhu sluZzeb
a zpusobu rozuctovani cen sluzeb na jednotky.



predseda spolecenstvi vlastnikd) nemohl o odpojeni rozhodnout samostatné bez pfedchoziho
usneseni shromazdéni, které by stanovilo konkrétni pravidla (napf. definici dluzné &astky,
délku prodleni a proces varovani).

8.3. Technicka proveditelnost aochrana prav
tretich osob

Legitimita odpojeni je podminéna technickym feSenim rozvodu v domé. Opatfeni Ize aplikovat
pouze v pfipadech, kdy je mozné pferuSit dodavku konkrétni jednotce (napf. uzavérem na
chodbé) bez toho, aby tim byla omezena dodavka sluzeb ostatnim vlastnikim, ktefi své
povinnosti fadné plni. Fakticky technické feSeni odpojeni bude tedy pravdépodobné& mozné
jen u malého mnozstvi domud, u domu s vertikalnimi rozvody (stoupackami) je odpojeni
zpravidla technicky nemozné bez zasahu do byt ostatnich vlastnikd. Odpojeni je realné
primarné u modernich soustav s bytovymi pfedavacimi stanicemi nebo horizontalnimi
rozvody.

Procesni postup pfi realizaci opatieni

1. Schvaleni pravidel shromazdénim: Zakladnim pfedpokladem byla existence platného
usneseni shromazdéni, které explicite upravovalo moznost preruSeni dodavek.
Pravidla méla specifikovat, Ze v pfipadé prodleni s uhradou za poskytované sluzby
nebo zaloh na sluzby po ur€itou dobu, kterou judikatura povazovala za pfimérenou
napfiklad pfi prodleni v délce nékolika mésict, muze dojit k preruSeni poskytovani
dotenych sluzeb. Pfipadné pohledavky z neuhrazenych pfispévkl na spravu domu
a pozemku je tfeba vymahat samostatné; samy o sobé& by nemély byt uvadény jako
davod pro preruseni poskytovani sluzeb.

2. Kuvalifikovana vyzva k uhradé: Pfed samotnym aktem odpojeni mél byt dluznik
prokazatelné vyzvan k uhradé. Vyzva méla obsahovat nejen vycisleni dluhu, ale také
upozornéni na konkrétni nasledek neuhrazeni (odpojeni), ktery vyplyva z pfijatého
usneseni shromazdéni.

3. Realizace opatfeni: Pokud nedosSlo k napravé, pfistupovalo spoleéenstvi viastnikd k
technickému zamezeni dodavek.

4. Obnoveni dodavek: Podminkou pro obnoveni poskytovani sluzby byla uhrada
splatného dluhu na dané sluzbé& nebo zalohach na tuto sluzbu. Naklady spojené s
technickym odpojenim, znovupfipojenim nebo nezbytnymi administrativnimi ukony lze
podle okolnosti uplatnit samostatné, zejména pokud vznikly v pfi¢inné souvislosti s
porusenim platebnich povinnosti vlastnika jednotky.

Jak upozornuji odbornici,®® s odpojenim vznikaji i vydaje na administrativni a energetické
ukony vyvolané zménou vytapéni v domé. Jedna se zejména o naklady na pFepocCet
polohovych Kkoeficientll a Upravu rozuctovani tepla pro cely dim podle vyhlasky

9 K tomu blize viz Odpojeni neplaticiho viastnika od sluzeb ze 11.3.2025, JUDr. Pavla Schédelbauerova, Zdroj:
Verlag Dashéfer, kde je k témto nakladim uvedeno: ,....Odpojeni jednoho bytu, pokud nema negativné postihnout
jiné bydlici a ma byt zajistén postup podle predpistl, zejména spravnost vyuctovani nakladi po odpojeni, by stalo
nemalé dodateéné prostiedky, odhadujeme v fadu 50-70 tis KE na dum, které nelze pripsat k tizi pouze onoho
neplatic¢e, ale rozdélit vSem v domé...."



€. 269/2015 Sb., nebot odpojeny byt se stava nevytapénym prostorem a méni se tim tepelna
bilance objektu.

8.4. Vyslovna pravni Oprava od 1. 1. 2026

V navaznosti na judikaturu NejvydSiho soudu byla zakonem &. 176/2025 Sb., kterym se méni
nékteré zakony v souvislosti s pfijetim zakona o podpofe bydleni, do zakona €. 67/2013 Sb.,
o sluzbach, vloZzena nova uprava rozhodnuti o neposkytovani sluzeb. Novy § 9a zakona o
sluzbach s ucinnosti od 1. 1. 2026 vyslovné stanovi, Ze nejvysSi organ spole€enstvi mize
rozhodnout, ze sluzby nebo nékteré ze sluzeb nebudou poskytovany prijemci sluzeb, ktery je
Clenem spolecenstvi, pokud je tento pfijemce v prodleni s Uhradou za poskytované sluzby
nebo zaloh za sluzby po dobu nejméné 3 mésicl. Dojde-li ke spInéni splatného dluhu pfijemce
sluzeb, obnovi poskytovatel sluzeb bez zbyteCného odkladu poskytovani sluzeb v plném
rozsahu.

Nova uprava navazuje na dosavadni judikaturu, zaroven vSak stanovi vyslovné zakonné
podminky, zejména minimalné tfimésicni prodleni.

Oproti pfedchozimu stavu, ktery vychazel predevsim z judikatury a z plisobnosti shromazdéni
podle § 1208 pism. d) OZ, nova Uprava stanovi vyslovnou zakonnou podminku minimalné
tfimési¢niho prodleni s Uhradou za sluzby nebo zaloh za sluzby.

8.5. Pfechod dluh0 a zména vlastnika z hlediska
preruseni dodavky sluzeb

PFi pfevodu vlastnického prava k jednotce je nutné posoudit, zda na nabyvatele pfedly dluhy
puvodniho vlastnika podle § 1186 OZ. Na nabyvatele pfechazeji dluhy pfevodce vici osobé
odpovédné za spravu domu na pfispévcich na spravu domu a pozemku a na plnénich
spojenych nebo souvisejicich s uzivanim bytu, v€etné zaloh na tato pInéni, pokud je nabyvatel
mél a mohl zjistit. Potvrzeni osoby odpovédné za spravu domu ma proto zasadni vyznam pro
ureni, jaké dluhy byly nabyvateli zjistitelné. Za dluhy, které na nabyvatele pfesly, ruci
pfevodce osobé odpovédné za spravu domu. Pokud na nového vlastnika presel i splatny dluh
z titulu neuhrazenych plateb za sluzby, dluznych zaloh na sluzby nebo nedoplatku z
vyuctovani sluzeb, ktery byl ddvodem rozhodnuti o neposkytovani sluzby, muze byt tato
skute¢nost vyznamna i pro dalSi trvani opatfeni. Vzdy je v8ak tfeba individualné posoudit, zda
konkrétni dluh skute¢né pfeSel na nabyvatele a zda jsou ve vztahu k novému vlastnikovi jako
aktualnimu pfijemci sluzeb i nadale spinény podminky pro neposkytovani sluzby podle § 9a
zakona o sluzbach.

Uvedené zavéry se tykaji vztahu mezi spoleCenstvim vlastnikl jako poskytovatelem sluzeb
a vlastnikem jednotky jako pfFijemcem sluzeb. Nelze je bez dalSiho pfenaset na vztah
pronajimatele a najemce, kde je tfeba samostatné posoudit najemni Upravu a ochranu
uzivaciho prava k bytu.



9. Datové schranky spole€enstvi vlastniks
a dopady na vymahani dluho

Digitalizace komunikace vyznamné ovliviiuje fungovani spolecenstvi vlastnikl jednotek i
samotny proces vymahani pohledavek. Tato kapitola se zaméfuje na praktické dopady
vyuzivani datovych schranek, zejména v oblasti doru¢ovani dokumentl a pocitani béhu
zakonnych Ih{t.

Dale se vénuje organizacnim aspektim fungovani SVJ, véetné nastaveni internich procesu
a odpovédnosti jednotlivych organd. Zvlastni pozornost je vénovana rizikim, ktera vyplyvaji z
necinnosti, nedostatené kontroly nebo nespravné nastavené komunikace uvnitf
spolecenstvi.

Cilem kapitoly je upozornit na situace, kdy mohou byt problémy v praxi zplsobeny pouze
opomenutim nebo chybou v komunikaci, a pfispét k jejich pfedchazeni prostfednictvim
spravného nastaveni procesu.

Od 1. 1. 2023 je pro spoleCenstvi vlastnik(l datova schranka standardnim komunikacnim
prostfedkem vac&i organdm vefejné moci. Datova schranka je spolecenstvi vliastnik( zfizovana
ze zakona automaticky (bez zadosti) a slouzi zejména pro doruovani pisemnosti soud,
soudnich exekutor(, insolvenénich soudu, spravnich organu a dal$ich organt verejné moci.*®

Pro spole€enstvi vlastniki z toho plyne vyznamna procesni odpovédnost: dorucovani do
datové schranky je pravné ucinné a je spojeno s béhy lhat, které mohou mit zasadni dopad
na vymahani pohledavek, jakoz i na obranu spoleCenstvi vlastnikl v fizenich zahajenych
tfetimi osobami.

Zanedbani kontroly datové schranky muze vést ke zmeskani Ihut, zejména:

k podani vyjadfeni ve sporném fizeni,

k doplInéni tvrzeni ¢i dikazl na vyzvu soudu,

k podani opravnych prostfedkd,

k uplatnéni prav v insolvenénim fizeni,

k reakci na ukony soudniho exekutora (napf. drazebni vyhlasky, rozvrh vytézku).

9.1. Doruceni do datové schranky a fikce doruceni

Pisemnost doru€ovana do datové schranky je dorucena:

e okamzikem pfihlaSeni opravnéné osoby do datové schranky, nebo
e fikci doru€eni uplynutim zakonné Ihaty, i kdyZ se opravnéna osoba do datové schranky
vlbec nepfihlasi.®’

96 K tomu blize viz zékon &. 300/2008 Sb., o elektronickych tkonech a autorizované konverzi dokumentu, ve znéni
pozdéjsich predpist (zejm. ustanoveni o zfizovani datovych schranek pravnickym osobam zapsanym ve verejnych
rejstricich a registru osob).

97 K tomu blize viz § 17 odst. 3 a 4 zakona ¢. 300/2008 Sb.; § 17 odst. 3 upravuje doruceni prihladenim opravnéné
osoby, § 17 odst. 4 fikci doruéeni uplynutim 10 dnd od dodani dokumentu do datové schranky.



Fikce doruceni funguje tak, Zze nepfihlasi-li se opravnéna osoba do datové schranky do 10
dnl ode dne dodani dokumentu, povazuje se dokument za doru¢eny poslednim dnem této
desetidenni Ihlty. podle judikatury plati, Ze pfipadne-li konec této desetidenni ulozni Ihaty na
sobotu, nedéli nebo svatek, nastava doruceni fikci az nejbliz§i nasledujici pracovni den.

Od okamziku doruceni (at jiz skute¢ného, nebo fikci) se nasledné odviji béh procesnich Ihit
(napf. Ihata k podani odvolani, k doplnéni podani, k podani vyjadfeni apod.).

Prakticky dopad je, Ze spoleenstvi viastnikll se nemUze uspésné branit tim, Zze ,se o doruceni
nedovédélo®, pokud bylo doru¢eno do datové schranky a nastala fikce doruceni.

9.2. Praktické dopady na vymahani dluho (krokové
a konkrétné)

9.2.1. PredZalobni faze

Doporuéeny postup: predzalobni vyzvu je nutné vzdy odesilat prokazatelné.

Jak je vySe uvedeno, pfed podanim zaloby je vhodné, a pro uéely pfiznani nahrady nakladi
fizeni zpravidla nezbytné, zaslat dluznikovi pfedzalobni vyzvu tak, aby bylo mozné prokazat
jeji odeslani.

Pokud ma dluznik datovou schranku:

doporucuje se predzalobni vyzvu odeslat do datové schranky dluznika,
spole€enstvi vlastnikl tim ziska prukaznou evidenci o odeslani a doruceni (vCetné
¢asovych udaja).

Je tfeba poditat s tim, ze zasilani datovych zprav mezi soukromopravnimi subjekty probiha
jako tzv. postovni datova zprava, ktera ma odliSny rezim nez bezplatna komunikace s organy
vefejné moci a zpravidla je zpoplatnéna. | tak jde o vyrazné levnéjsi a rychlejsi variantu nez
doporuceny dopis s dodejkou. Pfed odeslanim je vhodné ovéfit nejen to, zda ma adresat
datovou schranku, ale také zda mu Ize postovni datovou zpravu v konkrétnim pfipadé dorudit.

Pokud dluznik datovou schranku nema (typicky fyzicka osoba):

e piedzalobni vyzvu je tfeba odeslat na adresu pro doruovani, pfipadné na posledni
znamou adresu dluznika,

e doporucuje se volit takovy zplUsob, ktery umozni dolozit odeslani (typicky doporu¢ena
zasilka).

Alternativni postup (e-mail): PfedZalobni vyzvu Ize podle okolnosti zaslat i e-mailem, zejména
pokud s dluznikem na dané e-mailové adrese dlouhodobé a prokazatelné komunikujete.
Tento postup je vSak dikazné rizikovéjSi nez datova schranka nebo doporu€ena zasilka,
protoZze mUze byt obtizné prokazat doru€eni vyzvy do dispozi¢ni sféry dluznika.

9.2.2. Nalézaci fizeni (Zaloba, platebni rozkaz)

Elektronicka komunikace se soudem je pro spoleenstvi vliastniku v praxi vyhodna, zejména
z hlediska rychlosti, prikaznosti a procesni jistoty. Podani Ize Cinit prostfednictvim datové



schranky; takové podani ma ucinky pisemného podani bez nutnosti dodateéného ,doplriovani
originalu.“%®

Soucasné je tfeba vychazet z toho, Zze soud bude spole€enstvi vlastniki doru¢ovat primarné
do datové schranky. To znamena, Ze:

e doru€enim do datové schranky za¢ne bézet Ihuta k procesnim ukondm,
e necinnost (resp. nevyzvedavani datové schranky) vede k doruéeni fikci a nasledkim
zmeskani.

Z procesniho hlediska je proto nezbytné, aby spolecenstvi viastniki mélo nastaveny rezim
kontroly datové schranky tak, aby nedochazelo k propadani Ihut.

9.2.3. Exekuce /insolvence / drazby

Datova schranka ma zasadni vyznam i v navazujicich fizenich, zejména v exekuci
ainsolvenénim fizeni, kde se C€asto rozhoduje o realné vymahatelnosti pohledavky
spoledenstvi vlastnika.

Nejkritictéjsi je véasna identifikace Ihit, zejména:

e |hut pro pfihlaseni pohledavky v insolvenénim Fizeni,
e |hut pro doplnéni &i opravu podani,
e |h(t pro podani opravnych prostfedku.

Checklist pfi doruceni zasadni pisemnosti do datové schranky spole¢enstvi viastnik

1. lhned urcit povahu pisemnosti (soudni vyzva, rozhodnuti, usneseni, exekuéni ukon
apod.).

2. Zjistit béh Ihat a vyznadit jejich konec (vEetné uréeni okamziku doruceni).

Ulozit datovou zpravu, pfilohy a doru¢enku do spisu domu (v elektronické podobé).

4. Bezodkladné pfedat spravci domu a/nebo pravnimu zastupci spolecenstvi viastnikd,
pokud jde o soudni/exekucni/insolven¢ni agendu.

5. Nastavit interni kontrolni termin (napf. nejpozdéji 48 hodin pfed uplynutim Ihaty).

w

9.3. Organizaéni a interni nastaveni  ve
spolecenstvi vlastniky

Radna sprava datové schranky je soudasti fadného vykonu funkce organ(i spoledenstvi
vlastnikd. Vzhledem k tomu, Ze doru€eni do datové schranky je pravné ucinné a vyvolava béh
Ihat, je nezbytné mit nastaveny vnitfni procesy tak, aby byla zajisténa v€asna reakce na
dorucené pisemnosti.

98 K tomu blize viz zakon &. 99/1963 Sb., obc&ansky soudni rad, § 42 odst. 1 a 3 (formy podani, elektronické podani
prostrednictvim verejné datové sité/datové schranky).



Spolec€enstvi vlastniki se doporucuje pfijmout minimalné tato interni pravidla (napf. formou
usneseni statutarniho organu, pfipadné vnitfniho predpisu schvaleného shromazdénim
vlastnikl):

e Uréeni odpovédnych osob

o statutarnim organem spoleCenstvi vlastniki je wvybor, nebo predseda
spolecenstvi (podle stanov),

o je tfeba urcit, kdo je opravnénou osobou k pfistupu do datoveé schranky a kdo
je povérenou osobou, napfiklad spravce domu, administrativni pracovnik nebo
pravni zastupce.

Statutarni organ by mél pamatovat na to, Ze odpovédnost za zmeskani Ihity nese primarné
statutarni organ, nikoliv externi spravce. Doporucuje se ve smlouvé o spravé vyslovné upravit
povinnost spravce informovat statutarni organ o doruéené posté (napf. do 24 hodin) a stanovit
odpovédnost spravce za Skodu zplUsobenou necinnosti. Ani takové smluvni ujednani vSak
nezbavuje statutarni organ povinnosti nastavit a prabézné kontrolovat funkéni systém spravy
datové schranky.

e Frekvence kontroly datové schranky

o doporucuje se kontrola minimalné jedenkrat tydné,
o v dobé probihajicich fizeni nebo pfi oCekavani dulezité pisemnosti je vhodna
kontrola podstatné ¢astéjsi, idealné kazdy pracovni den.
o Notifikace a zastupitelnost

o nastavit notifikace (e-mail/SMS) jako podpurny nastroj,
o soucasné nastavit zastupitelnost pro pfipad dovolené, nemoci nebo personalni
zmeény ve statutarnim organu.
e Archivace a evidence

o archivovat obsah datovych zprav, pfilohy a doru¢enky,
o veést evidenci doruenych pisemnosti a navazujicich Ihut (agenda vymahani,
spis domu).

Pozor: Zpravy v datové schrance jsou bez zvlastni archivacni sluzby standardné dostupné jen
po omezenou dobu, typicky 90 dnl. Pouhé ponechani datové zpravy ve schrance nestaci.
Datové zpravy je nutné neprodlené stahnout a uloZit do pocitaCe &i cloudu, a to ve formatu
ZFO (pro pravni ucely a ovéfeni podpisu) i PDF (pro bézné &teni). K automatizované archivaci
a sprave zprav lze vyuzit bezplatné softwary, jako je napfiklad open-source aplikace Datovka,
pfipadné sluzby typu Portal obana nebo Recomando.



10. Exkurz k praviOm a povinnostem vlastnika
jednotky

Kapitola poskytuje struény prehled prav a povinnosti vlastnika bytové jednotky vUdi
spoleCenstvi viastnikl i ostatnim obyvatelim domu. ZdUraziuje, ze vlastnictvi bytu zahrnuje
nejen prava, ale také odpovédnost za bezproblémové souziti a fungovani spoleénych &asti
domu. Zaroven popisuje moznosti, jak se vlastnik muze branit v pfipadé spori nebo
nesouhlasu s postupem spolecenstvi vlastnikil. Celkové slouzi jako prakticky ramec pro
orientaci ve vztazich v ramci bytového domu.

10.1. Prava a povinnosti vlastnika jednotky -
zakladni prehled

Postaveni vlastnika jednotky v ramci bytového spoluvlastnictvi ma dvoji rozmér. Vlastnik
jednotky ma pravo svij byt svobodné spravovat, vyluéné jej uzivat a uvnitf stavebné
upravovat. Sou€asné je vSak spoluvlastnikem spoleénych &asti domu a pozemku, a proto
vykon jeho prav neni neomezeny.

Vlastnik jednotky zejména nesmi ztizit jinému vlastniku vykon jeho prav ani ohrozit, zménit
nebo poskodit spole¢né Casti. Musi také respektovat pravidla pro spravu domu a pozemku
a pro uzivani spole¢nych ¢asti, pokud s nimi byl seznamen nebo pokud je mél a mohl znat.

Tabulka: prava x povinnosti vlastnika jednotky

Prava vlastnika jednotky Povinnosti vlastnika jednotky
Svobodné spravovat svij byt Zdrzet se vSeho, co ztézuje jinym vlastnikiim
vykon jejich prav
Vyluéné uzivat svuj byt Neohrozovat, neposkozovat ani neménit
spolecné cCasti
Uzivat spole¢né ¢asti v rozsahu Ridit se pravidly pro spravu domu a pozemku
odpovidajicim spoluvlastnickému |a pro uzivani spoleénych ¢éasti, pokud s nimi byl
pravu seznamen nebo je mél a mohl znat
Prenechat byt do uzivani jinému Zajistit dodrzovani téchto pravidel i osobami,
(napf. nadjem), avSak jen v rozsahu kterym umoznil pfistup do domu nebo bytu
prav, ktera ma sam
Podilet se na spravé spoleéné véci Spravovat a udrzovat svuj byt tak, aby byl v
a byt v€as a fadné informovan o nezavadném stavu a zachovan dobry vzhled domu
rozhodovani
Domahat se ochrany vlastnického Provadét a hradit udrzbu a drobné opravy
prava (napf. vyklizeni bytu, negatorni | spole€nych €asti uvnitf bytu a téch, které ma ve
Zaloba, ochrana proti imisim) vyluéném uzivani

Seznamit se s hospodarenim osoby | Neprovadét jiné nez drobné opravy spoleénych
odpovédné za spravu domu Casti; vétsi opravy nalezi spravé domu




Nahlizet do smluv, Gcetnich knih
a dokladu a pofizovat si vypisy, opisy
a kopie

Oznamit své jméno, bydlisté, udaje o osobé,
které byt prenechal, a po¢et osob v domacnosti,
vcetné zmén

Mit vyucétované zalohy na sluzby

Platit prispévky na spravu domu a pozemku

Pozadovat od osoby odpovédné za
spravu domu sdéleni jména
a bydlisté jiného vlastnika jednotky
nebo osoby, které vlastnik prenechal
byt k uzivani

Platit zalohy na sluzby

Upravovat svij byt, pokud tim
neohrozi, neposkodi ani nezméni
spole¢né Casti

Predem oznamit osobé odpovédné za spravu
domu stavebni Gpravu uvniti bytu

Na predchozi vyzvu umoznit ovéreni, zda
stavebni upravy neohrozuji, neposkozuji nebo
neméni spole¢né ¢asti, pripadné i pristupem do
bytu

Predem oznamit podnikani nebo jinou ¢innost v
byté, ktera mize dlouhodobé naruSovat klid
a poradek

Umoznit pristup do bytu €i vyluéné uzivané
spolecné €asti, pokud je to tfeba pro schvalené
prace, opravy, udrzbu nebo méfeni energii

10.2.

K bytu

Zakladni prava

vlastnika jednotky

Vlastnik ma zejména tato pozitivni opravnéni:

e svobodné byt spravovat,
e vyluéné byt uzivat.

Sprava bytu je v textu chapana Siroce jako moznost s bytem nakladat, ale ne absolutné.

Omezenim je:

spoluvlastnicky rezim,
prava ostatnich vlastnik,
ochrana spole€nych ¢asti.

Ke spoleénym ¢astem
Vlastnik ma jako spoluvlastnik pravo:

e uzivat spoleéné casti,

povaha bytu jako soucasti jednotky a domu,

e podilet se na spravé spolecné véci,
e mit u€ast na rozhodovani o spravé domu.

Kazdy spoluvlastnik ma pravo k celé véci, ale je omezen stejnym pravem ostatnich.




K prenechani bytu jinému
Vlastnik maze byt pfenechat do najmu &i jiného uzivani. Sou€asné ale plati, ze:

e nemuze pfenechat vice prav, nez sam ma,
e uzivani spole€nych ¢asti najemcem je omezeno pravidly domu a rozsahem prav
vlastnika.

10.3.  Zakladni povinnosti vlastnika jednotky

Obecné negativni povinnosti
Vlastnik se musi zdrzet jednani, kterym by:

e ztézoval jinym vilastnikiim spravu a uzivani jejich bytli nebo spole¢nych ¢asti,
e meénil, poskozoval nebo ohrozoval spole¢né ¢asti.

To je zakladni limit jeho viastnického opravnéni.

Povinnost respektovat pravidla domu
Nabytim vlastnického prava vznika vlastnikovi povinnost:

e fidit se pravidly pro spravu domu,
e Tidit se pravidly pro uzivani spole¢nych ¢asti,
e zajistit dodrZzovani téchto pravidel také osobami, které do domu €i bytu vpusti.

Typicky do této oblasti spadaji:

¢lenové domacnosti,

najemci,

navstévy,

dal$i osoby, jimz umoznil pfistup.

Povinnosti k bytu a ke spoleénym ¢astem ve vyluéném uzivani
Vlastnik ma povinnost:

e spravovat svuj byt,
e udrzovat jej tak, aby byl v nezavadném stavu,
e dbatina dobry vzhled domu.

Vedle toho se jeho povinnost tyka také:

e spolecnych ¢asti uvnitf bytu,
e spolecnych ¢asti, které ma ve vyluéném uzivani.

Typicky jde napf. o:

nosné zdi,
rozvody,
radiatory,
balkony,
lodzie,
terasy.



Konkrétni rozsah spole¢nych ¢asti je viak vzdy nutné posuzovat podle prohladeni viastnika
a podle pravnich predpist. Ne kazda ¢ast nachazejici se uvnitf bytu je automaticky ve
vyluéném vlastnictvi vlastnika jednotky.

Rozsah této povinnosti
Vlastnik:

e provadi a hradi udrzbu a drobné opravy téchto ¢asti,
e ale neni opravnén provadét jiné nez drobné opravy.

Vétsi opravy vSech spole¢nych ¢asti zUstavaji v plsobnosti osoby odpovédné za spravu
domu. Vlastnik napf. neni opravnén vymeénit topeni, jde-li o spole¢nou ¢ast.

10.4. 0Oznamovaci a sou¢innostni povinnosti

Oznameni udaji osobé odpovédné za spravu domu
Vlastnik musi bez zbyteéného odkladu oznamit osobé odpovédné za spravu domu:

své jméno,

své bydIisté,

jméno a bydlisté osoby, které prenechal byt k uzivani na dobu nikoli pfechodnou,
pocet osob, které budou mit v byté domacnost,

a kazdou zménu téchto udaju.

Stavebni upravy bytu
Vlastnik musi:

prfedem oznamit stavebni upravy uvnitf bytu,
umoznit osobé odpovédné za spravu domu ovéfit, zda upravy neohrozuji,
nepodkozuji nebo neméni spolecné ¢asti,

e popfipadé umoznit i pristup do bytu.

Jina €innost v byté
Vlastnik musi pfedem oznamit:

e podnikani nebo jinou ¢innost v bytg,
e pokud muze na dobu nikoli pfechodnou naruSovat obvykly klid a pofadek v domé.

10.5.  Finanéni povinnosti

Prispévky na spravu domu a pozemku
Vlastnik je povinen pfispivat na spravu domu a pozemku:

e zpravidla podle velikosti podilu na spoleénych ¢astech,
e ledazZe prohlaSeni urci jiny pomér.

U &asti ve vyluéném uzivani mize byt zohlednéno:
e jejich povaha,

e rozmeéry,
e umisténi,



e rozsah povinnosti vlastnika starat se o né na vlastni naklad.

Naklady vlastni spravni ¢innosti
Naklady na:

e odmeénovani osoby odpovédné za spravu domu nebo organd,
e vedeni Ucetnictvi,
e obdobné administrativni naklady,

se rozvrhuji na kazdou jednotku stejné, pokud prohladeni neurci jinak.

Zalohy na sluzby
Vlastnik plati:

e zdalohy na plnéni spojena nebo souvisejici s uzivanim bytu,
e a ma pravo na jejich v€asné vyuctovani.

10.6. Kontrolni a informac€ni prava vlastnika

Vlastnik ma pravo:

seznamit se s tim, jak spolecenstvi vlastnikii hospodafi,
zjistit, jak je dim a pozemek spravovan,
nahliZzet do:
o smluv uzavienych ve vécech spravy,
o Ucetnich knih,
o Ucetnich dokladd,
e pofizovat si z nich:

o vypisy,

o opisy,

o kopie.
Toto pravo:

e nesmi byt vykonavano Sikan6zné,
e nema spravu domu paralyzovat,
e musi se tykat dostate¢né urcitého okruhu listin.

10.7.  Procesni ochrana prav vlastnika

Vlastnik ma pravo na soudni ochranu svého vlastnického prava, zejména:

zalobou na vyklizeni bytu, pokud jej nékdo neopravnéné uziva,
negatorni zalobou, pokud nékdo jinak zasahuje do jeho prav,
ochranou proti imisim (hluk, zapach apod.),

ochranou drzby.

Tato ochrana se vztahuje nejen na byt, ale i na postaveni vlastnika jako spoluvlastnika
spole€nych casti.



Je vSak tfeba rozliSovat, zda se vlastnik domaha ochrany svého vlastnického prava k
jednotce, nebo zda jde o ochranu spole¢nych &asti a spravy domu. Nékteré naroky uplatiiuje
vlastnik sam; jiné mlze uplatfiovat osoba odpovédna za spravu domu.

10.8.  Shrnuti prav a povinnosti vlastniks jednotek

Hlavni prava
Vlastnik jednotky mlze zejména:

spravovat a uzivat svUj byt,

uzivat spolecné €asti v ramci spoluvlastnictvi,
pfenechat byt jinému k uzivani,

kontrolovat hospodareni a spravu domu,
chranit sva prava soudni cestou.

Hlavni povinnosti
Vlastnik jednotky musi zejména:

nezasahovat nepripustné do prav ostatnich,

neposkozovat ani nemeénit spolecné ¢asti,

spravovat a udrzovat svUj byt,

udrzovat a drobné opravovat spole¢né ¢asti uvnitf bytu i ve vyluéném uzivani,
dodrZovat pravidla domu a zajistit jejich dodrzovani i dalSimi osobami,

pInit oznamovaci povinnosti,

umoznit pfistup a kontrolu v zakonem stanovenych pfipadech,

hradit pfispévky na spravu a zalohy na sluzby.

Upozornéni

Opakované nebo zavazné porusovani povinnosti viastnika jednotky maze mit i krajni pravni
disledky. Pokud vlastnik i pfes pisemnou vystrahu osoby odpovédné za spravu domu
porusSuje své povinnosti zpusobem, ktery podstatné omezuje nebo znemoznuje vykon prav
ostatnich vlastnikl jednotek, muze soud na navrh osoby odpovédné za spravu domu nafidit
prodej jeho jednotky. Podminkou je pfedchozi pisemna vystraha, poskytnuti pfiméfené lhaty
k napravé v délce nejméné 30 dnl a souhlas vétSiny vSech vlastnikl jednotek; k hlasu
dot&eného vlastnika se nepfihlizi.

Tento pfehled shrnuje obecna prava a povinnosti vlastnika jednotky. V konkrétnim domé je
vzdy tfeba vychazet také z prohlaseni viastnika, stanov spole€enstvi vlastnik(i, rozhodnuti
prislusnych organu spole€enstvi viastniki a z povahy konkrétni spole¢né ¢asti.



11. Exkurz k povinnosti vlastnika jednotky
udrzovat byt v Ffadném stavu ak posSkozovani
sousednich bytU a spoleénych ¢asti

Tato kapitola se zabyva situacemi, kdy nevhodny stav bytu nebo chovani vlastnika narusuje
prava ostatnich obyvatel domu ¢i zasahuje do spole€nych Casti. Popisuje mozné zpusoby
feSeni zavad, Skod aruSeni, které vznikaji mezi sousedy nebo ve vztahu ke spoleénému
majetku. Zaroven pfiblizuje zakladni prostfedky obrany a zdlraznuje dulezitost véasného
feSeni téchto problému. Celkové navazuje na SirSi princip odpovédného vykonu vlastnického
prava v bytovém spoluvlastnictvi.

Podle § 1175 OZ* vlastnik jednotky spravuje svUj byt tak, jak to vyZzaduje nezavadny stav
a dobry vzhled domu. Pfi vykonu svého vlastnického prava nesmi ztizit jinému vlastniku vykon
stejnych prav ani ohrozit, zménit nebo poskodit spolec¢né &asti. Jde-li o spole€né &asti uvnitf
bytu nebo spole€né &asti slouzici vlastniku jednotky k vyluénému uzivani, provadi a hradi
vlastnik jednotky pouze jejich udrzbu a drobné opravy.

K zachovani nezavadného stavu a dobrého vzhledu domu je vlastnik jednotky povinen zdrzet
se zasah(, které by narusily spole¢né Casti nebo jednotny vzhled domu. Bez pfisluSsného
souhlasu nebo rozhodnuti organu spolecenstvi viastnik( by proto nemél napfiklad vyménit
okna za jina, odliSné barvy &i typu, zasklit lodzii v rozporu s jednotnym vzhledem domu nebo
nainstalovat satelit ¢i klimatizaci na fasadu.

Drobné opravy a bézna udrzba se tykaji zejména téch Casti bytu, zafizeni a instalaci, které
nalezi k bytu nebo které vlastnik jednotky uziva vyluéné, pokud nejde o opravy nalezejici do
spravy domu. Vlastnik je povinen byt uzivat a udrzovat tak, aby nedochazelo k poskozeni
spole¢nych ¢asti domu ani k ohroZeni ostatnich obyvatel.

U technickych zafizeni je nutné vzdy rozliSit, zda jde o zafizeni ve vlastnictvi vlastnika
jednotky, nebo o spoleCnou ¢ast domu. Vlastnik odpovida za bezpeény provoz zafizeni ve
své jednotce, zatimco revize a udrzba spoleCnych technickych zafizeni nalezi do spravy
domu, pokud prohlaseni vlastnika, stanovy nebo zvlastni pfedpisy neur¢i jinak.

Dale vlastnik jednotky musi ji uzivat a udrzovat tak, aby jeho stav nezpusoboval Skodu na
spole¢nych Castech nebo v jinych jednotkach. To se muze tykat i dlouhodobé& nefeSené
vlhkosti nebo plisni, pokud vznikaji v dusledku nespravného uzivani bytu a Sifi se do
spolecnych Casti nebo sousednich jednotek.

Vlastnik jednotky neni opravnén bez pfislusného pravniho davodu, souhlasu nebo rozhodnuti
zasahovat do spoleCnych €asti domu, zejména do nosnych konstrukci, obvodovych stén,
rozvodu, oken, fasady, lodzii, balkond, teras nebo zafizeni slouzicich i jinym vilastnikim.
Zamyslenou stavebni upravu uvnitf bytu je povinen pfedem oznamit osob& odpovédné za

9 K tomu blize viz 1175 OZ, které stanovi: (1) Viastnik jednotky ma pravo svobodné spravovat, vyluéné uzivat
a uvniti stavebné upravovat svij byt jakoZ i uzivat spoleéné ¢asti, nesmi v3ak ztizit jinému vlastniku jednotky vykon
stejnych prav ani ohrozit, zménit nebo poSkodit spole¢né éasti.

(2) Vlastnik jednotky spravuje svij byt, jak to vyZaduje nezavadny stav a dobry vzhled domu; jde-li vak o spole¢né
casti uvnitf bytu a spolecné casti, které slouZi vlastniku jednotky k vyluénému uzZivani, provadi a hradi pouze
udrzbu a drobné opravy.



spravu domu; ta je opravnéna ovéfit, zda uprava neohrozZuje, nepodkozuje nebo neméni
spole¢né c¢asti.

Ustanoveni § 1175 OZ je soucasti SirSiho ramce prav a povinnosti vlastniki jednotek ve
spoleéenstvi vlastnikl jednotek, podle kterého viastnik rovnéz nesmi ztizit vykon vlastnickych
prav jinému vlastnikovi. Vlastnik jednotky nesmi rusit ostatni vlastniky v uzivani jejich jednotek
a spolecnych €asti domu imisemi. Ob&ansky zakonik nevyjmenovava vSechny mozné imise.
Jde v podstaté o nepfiznivé plsobeni vlastnika jednotky nebo jeho majetku na ostatni
vlastniky, které omezuje vykon jejich prav. Typicky se jedna o ruSeni zpusobené hlukem,
zapachem, prachem, koufem, vibracemi, vihkosti nebo neporfadkem. Pravni zaklad je dan v
ustanovenich § 1013 a 1042 Oz, Dotceny vlastnik se maze branit negatorni Zalobou
podle § 1042 OZ, tedy zalobou proti tomu, kdo do jeho vlastnického prava neopravnéné
zasahuje nebo jej rudi jinak nez zadrzovanim véci.

Tabulka: Typické zplisoby ruseni

Kategorie PFiklady ruSeni (imise) Poznamky
Hluk Hlasité chovani, hudba, hra na | Judikatura uznava ,rozumnou miru hluku®,
hudebni nastroje, hlasité domaci| napf. béhem dne je urcité hlukove zatizeni

kutilstvi (vrtani, rany kladivem), tolerovano.

hluéné domaci spotfebice v
nevhodnou dobu

Zapach [Vareni s vyraznymi pachy, kouf z| Mél by byt v ,rozumné mife“ — nadmérné

komind, odpadni pachy zapachy mohou byt ddvodem pro Zalobu.
Prach, Koureni v byté, pec€eni, grilovani, Pokud pronika do sousedniho bytu v
kouf, plyny kouf z krbu nebo topeni nepfimérené mife, mlze jit o poruseni
povinnosti.
VIhkost Neudrzované okno, Spatna Pokud zasahuje do sousednich jednotek
a zatékani | koupelna, prosakovani vody do | nebo spole¢nych €asti, mize jit sou¢asné o
spole¢nych ¢asti ruSeni i o Skodu.

Vibrace | Vibrovani silnych pradek, fithess |Rozhoduijici je, zda pfekracuji tnosnou miru

a otfesy stroje, stavebni upravy bézného bydleni
Biologické Sténice, mravenci, $vabi, Pokud se §ifi do sousednich bytt, mohou
imise hlodavci apod. podstatné omezovat jejich uzivani

a zpUsobit Skodu

100 ¢ tomu blize viz 1013 OZ, které stanovi: (1) Vlastnik se zdrzi vSeho, co ptsobi, Ze odpad, voda, kour, prach,
plyn, pach, svétlo, stin, hluk, otfesy a jiné podobné Gcinky (imise) vnikaji na pozemek jiného viastnika (souseda) v
mife nepfiméfené mistnim pomérum a podstatné omezuji obvyklé uzivani pozemku; to plati i o vnikani zvirat.
Zakazuje se primo pfivadét imise na pozemek jiného vlastnika bez ohledu na miru takovych viivi a na stuperi
obtéZovani souseda, ledazZe se to opira o zvlastni pravni divod.

(2) Jsou-li imise dusledkem provozu zavodu nebo podobného zafizeni, ktery byl Gfedné schvalen, ma soused
pravo jen na nahradu ujmy v penézich, i kdyZ byla ujma zptusobena okolnostmi, k nimz se pfi irednim projednavani
neprihlédlo. To neplati, pokud se pfi provadéni provozu prekracuje rozsah, v jakém byl ufedné schvalen.

101 K tomu blize viz 1042 OZ, které stanovi: Viastnik se mize domahat ochrany proti kazdému, kdo nepravem do
Jeho viastnického prava zasahuje nebo je rusi jinak nez tim, Ze mu véc zadrZuje.



11.1. Mozné reakce proti ruSeni, zadvadnému stavu
a vzniklé skodé

Prvnim krokem by mélo byt upozornéni a pokus o dohodu; doporucuje se jednat pisemné,
aby byl pribéh komunikace prokazatelny.

Pokud nedojde k napravé, je vhodné zaslat pisemnou vyzvu, v niz bude popsan zdroj ruseni
nebo zavadného stavu, pozadovany zpusob napravy a pfiméfena lhuta k jejimu provedeni.

V pfipadé necinnosti Ize podat zalobu k soudu, zejména ZzZalobu na zdrzeni se ruseni,
odstranéni zavadného stavu nebo provedeni konkrétniho opatfeni k odstranéni zdroje ruseni.
Petit mize byt formulovan napfiklad tak, ze zalovany je povinen zdrzet se obtézovani zalobce
hlukem, zapachem nebo vihkosti v mife nepfiméfené pomérim, pfipadné Ze je povinen
odstranit zdroj zatékani, vihkosti nebo zapachu.

Vedle odstranéni ruseni nebo zavadného stavu je tfeba odliSit narok na nahradu skody. Ten
pfichazi v avahu tehdy, pokud v disledku poruseni povinnosti viastnika jednotky vznikne
majetkova Ujma na spoleCnych Castech domu, v jiné jednotce nebo na majetku jiného
vlastnika.

Pokud vlastnik jednotky porusi povinnost spravovat svuj byt tak, aby nedochazelo k ohrozeni
nebo poskozeni domu, spole€nych &asti nebo jinych jednotek, a v pfi¢inné souvislosti s tim
vznikne Skoda, mize se poSkozeny domahat jeji nahrady. Pravnim zakladem takového
naroku bude zpravidla § 2910 OZ'%?, podle néhoz $kidce nahradi $kodu zplsobenou
porusenim zakonné povinnosti, pokud tim zasahne do absolutniho prava poskozeného. V
pfipadé vlastnika jednotky muze poruSena povinnost vyplyvat zejména z § 1175 OZ, tedy z
povinnosti spravovat byt tak, jak to vyZzaduje nezavadny stav a dobry vzhled domu, a neztizit
jinému vlastniku vykon jeho prav ani neohrozit, nezménit nebo neposkodit spolecné casti.

Pro vznik odpovédnosti za Skodu musi byt spinény zakladni pfedpoklady: poruSeni pravni
povinnosti, vznik Skody, pfi€inna souvislost mezi poruSsenim povinnosti a vznikem Skody
a zavinéni. U poruseni zakonné povinnosti se podle § 2911 0OZ!% ma za to, Ze Skoda byla
zavinéna z nedbalosti; vlastnik jednotky by tedy musel tvrdit a prokazat okolnosti, které jeho
odpovédnost vylu€uji nebo omezuiji.

Vznikne-li Skoda na spole¢nych Castech domu, napfiklad na fasadég, stoupackach, spoleéné
sténé, stropni konstrukci nebo jiném spoleéném zafizeni, bude narok zpravidla uplatriovat
spole€enstvi vlastniku jako osoba odpovédna za spravu domu. Vznikne-li Skoda pfimo jinému
vlastnikovi jednotky, napfiklad vytopenim jeho bytu, poSkozenim omitek, podlah, vybaveni
bytu nebo movitych véci, mize narok na nahradu skody uplatnit tento vlastnik samostatné.

102 K tomu blize viz 2910 OZ, které stanovi: Skudce, ktery viastnim zavinénim porusi povinnost stanovenou
zakonem a zasahne tak do absolutniho prava poskozeného, nahradi poskozenému, co tim zptGsobil. Povinnost k
nahradé vznikne i $kddci, ktery zasahne do jiného prava poskozeného zavinénym porusenim zakonné povinnosti
stanovené na ochranu takového prava.

103 K tomu blize viz 2911 OZ, které stanovi: Zpusobi-li Skidce poSkozenému Skodu porusenim zakonné povinnosti,
ma se za to, ze Skodu zavinil z nedbalosti.



Skoda se podle § 2951 OZ'%* nahrazuje predevsim uvedenim do pfedeslého stavu. Neni-li to
dobfe mozné, nebo pozaduje-li to poSkozeny, hradi se Skoda v penézich. PoSkozeny tedy
muze podle okolnosti pozadovat bud odstranéni nasledkd Skodni udalosti, napfiklad opravu
poSkozenych &asti, nebo penézitou nahradu ucelné vynaloZzenych nakladu na jejich opravu.
podle § 2952 OZ% se hradi skuteéna Skoda a také usly zisk, pokud vznikl aje v pfi¢inné
souvislosti s porusenim povinnosti vlastnika jednotky.

V praxi muze jit zejména o naklady na havarijni zasah, vysuSeni, sanaci vlhkosti, opravu
omitek, vymalbu, vyménu poskozenych podlah, opravu spole¢nych €asti domu, naklady
odborného posouzeni nebo znaleckého posudku, pfipadné o usly najem, pokud byl byt v
dusledku Skodné udalosti do€asné neobyvatelny nebo nepronajimatelny. PoSkozeny by mél
vzdy dbat na fadné zdokumentovani vzniku a rozsahu Skody, zejména fotografiemi, zapisem
spravce nebo vyboru spoleenstvi viastnikl, zpravou havarijni sluzby, odbornym vyjadienim
nebo znaleckym posudkem.

Vedle nahrady jiz vzniklé Skody Ize podle okolnosti poZadovat také umoznéni pfistupu do
jednotky za u¢elem kontroly nebo opravy, pfipadné provedeni vhodného opatfeni k odvraceni
hrozici ujmy. Je proto tfeba vzdy rozliSit, zda se poSkozeny domaha nahrady jiz vzniklé
majetkoveé ujmy, nebo zda poZzaduje odstranéni zdroje ruseni €i ohroZeni do budoucna.

104 K tomu blize viz 2951 OZ, které stanovi: (1) Skoda se nahrazuje uvedenim do predeslého stavu. Neni-li to
dobre mozné, anebo Zada-li to poSkozeny, hradi se $koda v penézich.

(2) Nemajetkova Ujma se od¢ini pfiméfenym zadostiu¢inénim. Zadostiu¢inéni musi byt poskytnuto v penézich,
nezajisti-li jeho jiny zptsob skute¢né a dostatecné ticinné od¢inéni zplsobené ujmy.

105 K tomu blize viz 2951 OZ, které stanovi: Hradi se skuteéna $koda a to, co poskozenému uslo (usly zisk). Zalezi-
li skutec¢na Skoda ve vzniku dluhu, ma poskozeny pravo, aby ho skudce dluhu zprostil nebo mu poskytl nahradu.



12. Exkurz k FfeSeni problematiky §ifeni parazitl
(napft. §ténic)

Kapitola se vénuje problematice vyskytu $ténic a dalSich parazitt v bytovych domech, ktera
muze byt pro spole€enstvi vlastniku i jednotlivé obyvatele velmi citliva a naro¢na na feSeni.
Popisuje postupy, které Ize pfi takovych situacich uplatnit, a zdUrazriuje nutnost soucinnosti
v8ech dotéenych osob. Zaméfuje se také na otazky dokazovani a ochrany ostatnich obyvatel
pred Sifenim problému. SouCasné vymezuje limity pravomoci spoleCenstvi vlastnikl
a vyznam koordinovaného a v€asného zasahu.

Sifenim $ténic, $vabd, mravenc(, hlodavct apod. v domé je naru$eno fadné uzivani byt
a spolec¢nych prostor v domé a jsou poruSovana pravidla sousedského souZiti.

Zakladnim vychodiskem jsou prava a povinnosti vlastnika jednotky. podle § 1175 odst. 1 OZ
ma vlastnik jednotky pravo svobodné spravovat, vyluéné uzivat a stavebné upravovat svijj
byt, nesmi v8ak ztiZit jinému vlastniku jednotky vykon stejnych prav ani ohrozit, zménit nebo
poskodit spole¢né ¢asti domu. Vyskyt Skidcl v jednotce, zejména pokud neni v&as FfeSen

a Sifi se do dalSich jednotek nebo spole¢nych &asti, mize predstavovat poruseni této
povinnosti.

Ustanoveni § 1176 OZ stanovi povinnost vlastnika dodrZzovat pravidla pro spravu domu
a pozemku a uzivani spoleénych Casti. Vyskyt Sténic, pokud je dlouhodoby a nefeSeny, Ize
povazovat za zavadny stav bytu a obtézovani ostatnich vlastnikd (imisni zasah).

Podle ob¢anskopravnich povinnosti je vhodné upozornit také na zakon €. 258/2000 Sb., o
ochrané vefejného zdravi. podle § 57 odst. 1 tohoto zakona je béZnou ochrannou dezinfekci,
dezinsekci a deratizaci povinna podle potfeby provadét kazda osoba. Vyskyt Sténic nebo
jinych $kudcu proto neni pouze otazkou sousedského souziti, ale muze mit i vefejnopravni
hygienicky rozmér, zejména pokud se Skadci Sifi v domé a ohrozuji zdravé uzivani bytd
a spolecnych prostor.

V disledku vySe uvedenych skute¢nosti vznika povinnost odstranit zavadny stav.

Spolec€enstvi vlastnikG nebo dot€eni vlastnici mohou pozadovat, aby vlastnik jednotky bez
zbyteCného odkladu zajistii odborny zasah a poskytl potfebnou soucinnost, zejména
zpristupnéni jednotky, umoznéni kontroly a koordinaci zasahu s ostatnimi dotéenymi
jednotkami. Jedna se o naplnéni prevencni povinnosti, aby nedoslo k ohrozeni majetku
ostatnich uZivateld prostor vdomé. (k tomu blize viz § 1013 OZ (imise) a § 2900 OZ (prevence
Skody).

Postup spolecenstvi viastniki — Prakticky ramec

a) Vyzva vlastniku, ktera by s ohledem na dikazni bfemeno méla byt pisemna, by méla
obsahovat popis problému véetné dukazl (napf. nutnost zasahu v okolnich bytech)
a stanoveni lhaty k napravé.

b) Zajisténi zasahu v domé — koordinovana dezinsekce, ¢asto nutna plosnég, za ucelem
zamezeni reinfekci.



c) Nahrada nakladi — pokud vlastnik nespolupracuje, spolecenstvi vlastnikl muze
zasah zaijistit a pozadovat nahradu naklad( a pfipadné i nahradu Skody, pokud by
vznikla.

Soudni ochrana

V pfipadé, Ze vlastnik jednotky nereaguje na vyzvy nebo neposkytuje potfebnou soucinnost,
Ize podat zalobu k soudu. podle okolnosti muze jit zejména o zalobu na zdrzeni se ruseni,
Zalobu na odstranéni zavadného stavu nebo Zalobu na provedeni konkrétniho opatfeni k
zamezeni dalSiho §ifeni Skuadcl. Pokud vlastnik odmita zpfistupnit jednotku, muaze byt
namisté také zaloba na umoznéni pfistupu do jednotky za ucelem kontroly nebo provedeni
nezbytného odborného zasahu. V naléhavych pfipadech, kdy hrozi rychlé Sifeni Skadct do
dalSich jednotek nebo spolecnych &asti, Ize zvaZzit navrh na predbézné opatfeni.

Krajnim FeSenim mize byt navrh na nafizeni prodeje jednotky podle § 1184 OZ. Pfichazi viak
v Uvahu pouze tehdy, porusuje-li vlastnik své povinnosti zplisobem podstatné omezujicim
nebo znemoznujicim vykon prav ostatnich vlastnik(l jednotek, a to i pfes pfedchozi pisemnou
vystrahu osoby odpovédné za spravu domu. Vystraha musi vlastnika upozornit na moznost
podani navrhu na prodej jednotky a poskytnout mu pfiméfenou |lhatu k napravé. U vyskytu
Sténic by tento postup pfipadal v uvahu az pfi dlouhodobém, zdvazném a prokazatelné
nefeSeném stavu.

Podle aktualni judikatury soud pfi rozhodovani o navrhu na nafizeni prodeje jednotky podle §
1184 OZ vzdy zvazuje konkrétni okolnosti véci, véetné poméru vlastnika, jehoz jednotka ma
byt prodana, jeho dlouhodobého postoje k plnéni povinnosti, délky a intenzity porudovani
povinnosti, jakoz i skute€nosti na strané ostatnich vlastnikd jednotek nebo osoby odpovédné
za spravu domu, pokud mohly mit vliv na zavadné jednani dotéeného vlastnika (k tomu blize
viz rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 17. 6. 2025, 26 Cdo 3431/2024).

Preventivni nastroje spolecenstvi vlastniku:
Doporucuje se upravit ve stanovach / domovnim fadu:

e povinnost hlasit vyskyt Skadct
e povinnost umoznit zasah
e pravidla pro koordinované dezinsekce.

KliCové je jednat rychle a koordinované a uchovavat dokumentaci (napf. dokumentaci k
zasahim a stiznostem). Vzor vyzvy vlastnikovi jednotky naleznete v Pfiloze €. 8., navrh na
upravu stanov v ohledu vyskytu Sténic pak v Pfiloze €. 9.

12.1. Ochrana proti biologickym imisim ve svétle
judikatury

SiFeni $ténic &i jinych parazitd v bytovém domé Ize z pravniho hlediska posuzovat jako tzv.
biologické imise. DotCeny vlastnik se mize branit zejména Zalobou na zdrZeni se ruSeni,
pfipadné Zalobou na odstranéni zavadného stavu, je-li prokazano, ze imise pfesahuji miru
pfiméfenou pomérlim a podstatné omezuji obvyklé uzivani jednotky. podle aktualni judikatury



Nejvyssiho soudul®® ma vlastnik jednotky pravo branit se proti takovému zasahu negatorni
(zdrzovaci) zalobou podle § 1013 OZ. Tato ochrana se vztahuje nejen na vztahy mezi
sousedy, ale zaloba muze sméfovat i proti samotnému spole€enstvi vlastnikd, pokud zdroj
imisi prokazatelné pochazi ze spolecnych ¢asti domu. Soud v takovém pfipadé zkouma, zda
imise pfesahuji miru pfiméfenou pomérim a zda podstatné omezuji obvyklé uzivani bytu.

12.2. Meze pravomoci spolecenstvi vlastniks
a jeho aktivni legitimace

PFi FeSeni téchto situaci musi spolecenstvi vlastnik( respektovat meze zasah( do vlastnického
prava. Jak dovodil Nejvy$si soud v tzv. ,Airbnb rozhodnuti“,*%” spole¢enstvi vlastniki nemuze
ve svych stanovach omezovat uzivani bytu jako takového nebo zakazovat urcity zpusob
bydleni. PUsobnost spole€enstvi je omezena na spravu domu a spole¢nych &asti. Pfi FeSeni
vyskytu Sténic je tfeba rozliit, zda je dotCena sprava domu a spole€nych ¢asti, nebo zda jde
primarné o zasah do prav konkrétniho vlastnika jednotky. Spole€enstvi vlastnikl bude
zpravidla aktivné legitimovano k uplatnéni narokd souvisejicich se spravou domu, ochranou
spoleénych &asti a nahradou nakladu, které vynalozilo na koordinovany zasah v domé.
Jednotlivy vlastnik jednotky bude samostatné aktivné legitimovan k ochrané svého
vlastnického prava, zejména pokud se Sténice Sifi do jeho bytu, omezuji jeho uzivani nebo
mu vznikla Skoda. V nékterych pfipadech muze spolecenstvi vlastnikd vystupovat vlastnim
jménem na ucet vlastnikd podle § 1196 odst. 2 OZ, avSak vzdy je tfeba posoudit povahu
konkrétniho naroku.

12.3.  Strategie dokazovani a kauzalni souvislosti

Nejnarocnéjsi ¢asti soudniho sporu je prokazani pavodu zamoreni. Praxe ukazuje, Ze soudy
nevyzaduji absolutni biologickou jistotu, ale postacuje jim dostateCné presvédcCivy fetézec
nepfimych dlkazd, ktery prokaze kauzalni souvislost. Uspé&s$na procesni strategie by neméla
stat pouze na oznaceni vinika, ale pfedevdim na doloZeni poruseni prevencni povinnosti,
nesoudinnosti vlastnika a $ifeni imisi z jeho prostoru. Zalujici strana musi prokazat, ze vdomé
k vyskytu Sténic doslo, Zze konkrétni byt je pravdépodobnym zdrojem a Ze jeho vilastnik o
problému védeél (nebo védét mél), ale neudinil potfebna opatfeni k napravé.

12.4. Klicové dUkazni prostredky

Zakladnim pilifem dokazovani jsou odborné zpravy dezinsekénich spolecnosti. Tyto zpravy
by mély obsahovat lokalizaci ohniska nejvétSiho zamofeni a identifikaci cest Sifeni, typicky
skrze instalaéni Sachty, stoupacky ¢i mezi sousednimi byty. Pro soud je zasadni chronologicky
sled udalosti — tedy urceni, ktery byt byl zasaZen jako prvni. K tomu slouzi svédectvi sousedu,
dokumentace komunikace vyboru spole€enstvi viastnikl s vlastnikem a pfipadné znalecké
posudky hodnotici mechanismus migrace hmyzu.

106 K tomu blize viz rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 15. 3. 2023, sp. zn. 26 Cdo 854/2022.
107 K tomu blize viz rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 10. 2. 2021, sp. zn. napi. 26 Cdo 1811/2020.



12.5.  Procesni vyznam (ne)souc¢innosti

Zasadnim prvkem, ke kterému soudy pfihlizeji, je intenzita zamofeni a mira soucinnosti
vlastnika. Pokud vlastnik odmita umoznit vstup do bytu pro provedeni kontroly & zasahu, nebo
nereaguje na vyzvy, lze na takovém chovani stavét zalobu z titulu poruseni prevencni
povinnosti i bez zcela jednoznacného dukazu o biologickém puvodu primarniho zdroje. Z
praktického hlediska musi spolecenstvi vlastniki vzdy peclivé evidovat data vSech zasahd,
protokoly odbornych spole¢nosti a veSkerou dokumentaci komunikace s dotéenymi vlastniky.

Schéma postupu spole€enstvi vlastnikd pii vyskytu §ténic

Zahajeni reseni
» Zjisténi vyskytu sténic (byt » spoleéné prostory)
= Objednani dezinsekini firmy - stanoveni terminu zasahu

v

Informovani viastniku Odborny zasah

= Pisemné oznameni viem « Monitoring vyskytu
viastnikim a uZivateldm bytd —p] - Provedeni dezinsekce
= Povinnost zpfistupnit byt a « Masledné vyhodnoceni zasahu
poskytnout soucinnost o rozhodnuti o opakovani die
vysledku monitoringu

v

Vlastnik spolupracuje Vlastnik nespolupracuje

» Zpristupni byt « Vyzva ke zpfistupnéni bytu
= Spolupracuje pfi zasahu « Upozoméni na povinnosti a
= Probiha standardni postup vE. mozZné nadledky

pripadného opakovani

v

Viastnik dodatecné spolupracuje Vlastnik nadale nespolupracuje
= Zpfistupni byt « Mezpfistupni byt
« Spolupracuje pii zasahu « MNeposkytne soucinnost
» Uhradi naklady na opakovany
zasah

v

Eskalace reseni

= MNutnost opakovanych zdsahd (kvuli nefeSenému zdroji)
« Vycisleni nakladu

+ Vystaveni faktury nespolupracujicimu viastnikovi

= Piipadné pravni kroky: vymahani / zaloba




13. Postaveni a odpovédnost ¢ElenU statutarniho
organu spolecéenstvi vlastniks

Fungovani spolecenstvi vlastnikl je pfimo navazano na Cinnost jeho statutarniho organu.
Kapitola popisuje roli ¢lend vyboru nebo pfedsedy spoleCenstvi, jejich zakladni povinnosti
a odpovédnost pfi spravé domu i pfi vymahani pohledavek. Zdurazriuje vyznam aktivniho
a odpovédného vykonu funkce a upozorfiuje na rizika spojena s necinnosti. Zaroveh nabizi
doporuceni, ktera mohou pomoci pfedchazet praktickym problémum pfi vykonu této funkce.

V ramci spravy domu a pozemku hraje statutarni organ spolecenstvi vlastnikd klicovou roli.
Spolecenstvi vlastnikl je pravnickou osobou zaloZzenou za U&elem zajiStovani spravy domu
a pozemku; tomuto u€elu musi odpovidat i ¢innost jeho organu. Statutarni organ odpovida za
kazdodenni spravu zalezitosti spoleCenstvi vlastniki v rozsahu, v némz tato plsobnost
nenalezi shromazdéni nebo jinému organu podle zakona ¢&i stanov. Do této agendy patfi i
sledovani a vymahani pfispévkl na spravu domu a pozemku a zaloh na sluzby od dluzicich
vlastnikl jednotek.

13.1. Typy astruktura orgadn0 spolecCenstvi
vlastniko

Spolec€enstvi vlastnikd povinné vytvari dva zakladni organy (tzv. obligatorni organy):

e Shromazdéni: NejvySsi organ spoleCenstvi vlastnikl, ktery tvofi vSichni viastnici
jednotek. Neni organem volenym; €lenstvi v ném vznika pfimo ze zakona nabytim
vlastnického prava k jednotce.

e Statutarni organ: Tim je vybor (kolektivni organ), ledaze stanovy urc€i, zZe statutarnim
organem je predseda spolec¢enstvi vlastniku (individualni organ).1®

Stanovy mohou zfidit i dal$i, fakultativni organy (napf. kontrolni komisi nebo revizora), kterym
vSak nelze svéfit pusobnost vyhrazenou shromazdéni nebo statutarnimu organu.

Clenem voleného organu spoleéenstvi vlastnik(, pfipadné zastupcem pravnické osoby, ktera
je ¢lenem takového organu, muze byt jen osoba pIné svépravna a bezdhonna ve smyslu
pravniho pfedpisu upravujiciho zivnostenské podnikani.

13.2. PUsobnost statutarniho organu

Pusobnost statutarniho organu je tfeba vzdy vymezovat negativhé vic&i pusobnosti
shromazdéni. ZalezZitosti, které zakon nebo stanovy svéfuji shromazdéni, nemuze statutarni
organ rozhodnout samostatné. Statutarni organ je proto zejména vykonnym a zastupujicim
organem, zatimco shromazdéni rozhoduje o zasadnich otazkach spravy domu a pozemku,
hospodareni a vnitfnich pomérl spole€enstvi vlastnikd. Statutarnimu organu nalezi veSkera

108 K tomu blize viz § 1205 odst. 1 OZ, které stanovi, Ze ,(1) Nejvy$$i organ spolecenstvi viastnikd je shromézdéni.
Statutarni organ je vybor, ledaZze stanovy urci, Ze je statutarnim organem predseda spolecenstvi viastnikd. Zridi-li
stanovy dalsi organy, nelze jim zalozit pdsobnost vyhrazenou shromazdéni nebo statutarnimu organu.”



pusobnost, kterou zakon nebo stanovy nesvérfuji jinému organu spolecenstvi viastnikud; jde o
tzv. zbytkovou plisobnost. V praxi se jedna zejména o:

e vnéjsi zastupovani: Statutarni organ zastupuje spolecenstvi vlastnikl navenek vici
tfetim osobam, soudlm, spravnim organim, dodavatellm a vlastnikim jednotek.
Konkrétni zpUsob jednani za spoleCenstvi viastniku je tfeba posuzovat podle stanov
a zapisu ve verejném rejstfiku; muze jit napfiklad o samostatné jednani predsedy nebo
spole¢né jednani vice ¢lenu vyboru.

e vnitini sprava: ZajiStovani bézné agendy, vedeni seznamu vlastnik(, pfiprava
podkladll pro shromazdéni a vykon jeho usneseni.

13.3. Vymahani pohledavek

Statutarni organ je povinen pribézné sledovat platebni moralku vlastnikd jednotek, evidovat
neuhrazené pfispévky na spravu domu a pozemku, dluzné zalohy na sluzby a nedoplatky z
vyuctovani sluzeb a Cinit pfiméfené kroky k jejich vymozeni. Typicky pujde o zaslani
upominky, pfedzalobni vyzvy, podani Zaloby a nasledné pfipadné navrhu na vykon rozhodnuti
nebo exekuéniho navrhu.

13.4. Povinnost péce radného hospodare

Kdo pfijme funkci ¢lena voleného organu,'®® zavazuje se, Ze ji bude vykonavat s nezbytnou
loajalitou i s potfebnymi znalostmi a peclivosti.!’® Tento standard jednani se souhrnné
oznacuje jako péce fadného hospodare.

Péce Ffadného hospodafe se v praxi neomezuje na pouhé formaini plnéni funkce. Jde o
rozhodovani ucinéné na zakladé dostateCnych informaci, v dobré vife, ve prospéch
spole€enstvi vlastnikl a bez upfednostnéni vlastnich soukromych zajmu nebo zajmu tfetich
osob. Clen voleného organu ma postupovat racionaln&, obezietné a s pfiméfenou odbornosti
odpovidajici povaze konkrétni véci.

Funkce €lena voleného organu se vykonava osobné. To nebrani tomu, aby si ¢len organu
vyzadal odbornou pomoc, pravni stanovisko, u€etni podklady nebo technické posouzeni;
odpovédnost za rozhodnuti a za Fadny vykon funkce tim vSak nepfechazi na odbornika.

Povinnost péce fadného hospodare se netyka pouze Clenl statutarniho organu. Dopada
obecné na cleny volenych organu pravnické osoby, tedy podle okolnosti také na cleny
kontrolni komise, revizora nebo ¢leny jiného voleného organu zfizeného stanovami.

109 K tomu blize viz § 152 odst. 2 OZ, které stanovi, Ze ,(2) Fyzicka osoba, ktera je ¢lenem organu pravnické osoby
a ktera je do funkce volena, jmenovana ¢i jinak povolana (dale jen ,Clen voleného organu®), musi byt piné
svépravna. To plati i pro zastupce pravnické osoby, ktera je sama ¢lenem voleného organu jiné pravnické osoby.*
a dale zvlastni dpravu viz § 1205 odst. 2 OZ, které stanovi, Ze ,(2) Zpusobily byt élenem voleného organu nebo
zastupcem pravnické osoby jako ¢lena takového organu je ten, kdo je plné svépravny a je bezuhonny ve smysiu
jJiného pravniho predpisu upravujiciho zivnostenské podnikani.”

110 K tomu blize viz 159 odst. 1 OZ, které stanovi, Ze ,Kdo prijme funkci ¢lena voleného organu, zavazuje se, Ze ji
bude vykonavat s nezbytnou loajalitou i s potfebnymi znalostmi a peclivosti. Ma se za to, Ze jedna nedbale, kdo
neni této péce radného hospodare schopen, ac¢ to musel zjistit pfi pfijeti funkce nebo pfi jejim vykonu, a nevyvodi
z toho pro sebe disledky.”



13.5.  Povinnost loajality

Zahrnuje povinnost upfednostiiovat zajmy spolecenstvi vlastnik( pfed zajmy vlastnimi Ci
zajmy ftretich osob. Z povinnosti loajality vyplyva také povinnost zachazet obezfetné s
davérnymi a nevefejnymi informacemi ziskanymi pfi vykonu funkce, zejména s udaji o
hospodareni, pohledavkach, osobnich udajich vlastnik( jednotek, probihajicich sporech
a pripravovanych pravnich ¢i ekonomickych krocich spolecenstvi vlastnika.

Soucasti Fadného vykonu funkce je i informacni povinnost vigi vliastnikim jednotek. Statutarni
organ by mél vlastnikim jednotek poskytovat pravdivé, Uplné a srozumitelné informace
potfebné pro rozhodovani shromazdéni, zejména podklady k hospodafeni, spravé domu
a pozemku, planovanym opravam, vysSi pfispévkd avyznamnym pravnim krokdm.
Nedostatec¢né nebo zavadéjici informovani vlastnikil mdze byt podle okolnosti posouzeno
jako poruseni povinnosti pfi vykonu funkce.

13.6. PotrFebné znalosti a peclivost

Péce fadného hospodare nevyzaduje, aby €len vyboru disponoval vSemi odbornymi znalostmi
(napf. pravnimi €i ucetnimi), ale vyZaduje schopnost rozpoznat hrozici ujmu av pfipadé
potfeby zajistit pomoc odbornika (nap¥. advokata pfi vymahani slozZitych pohledavek).

Clen statutarniho organu se nemiize spoléhat pouze na formalini existenci ugetnictvi nebo
spravce domu. Musi mit pfiméfeny prehled o hospodareni spoleCenstvi vlastnikd, zejména o
stavu ucta, zavazcich, pohledavkach, vysi nedoplatkl jednotlivych vilastnikd jednotek a o
rizicich spojenych s jejich nevymahanim.

Dulezité upozornéni: Ma se za to, Ze jedna nedbale ten, kdo neni této péce schopen (napf.
pro nedostatek znalosti), a¢ to musel zjistit pfi pfijeti funkce, a nevyvodi z toho pro sebe
dasledky (napf. funkci nepfijme nebo se ji vzda).

13.7. Odpovédnost arucéeni clenu statutarniho
organu

Poruseni povinnosti péce fadného hospodaie muze mit pro ¢lena statutarniho organu vazné
nasledky.

13.7.1. Odpovédnost za Skodu vUci spoleéenstvi vlastniks

Pokud ¢len statutarniho organu zplsobi spolecenstvi viastniki Skodu porusenim povinnosti
pfi vykonu funkce, napfiklad tim, ze bez rozumného divodu necha promlcet vyznamnou
pohledavku za dluzicim vlastnikem jednotky, mize byt povinen tuto Skodu spolecenstvi
vlastnikd nahradit. Jde o odpovédnost za poruseni zakonné povinnosti pfi vykonu funkce.

V pfipadném sporu bude tfeba posuzovat zejména to, jakou povinnost mél ¢len organu v
konkrétni situaci spinit, zda tuto povinnost porusil, zda spole€enstvi vlastnik( vznikla Skoda
a zda je mezi porugenim povinnosti a vznikem $kody pfiginna souvislost. Clen organu se bude
zpravidla branit tim, ze postupoval informované, loajalné, racionalné a s potfebnou peclivosti.



Porusilo-li povinnost vice ¢lenl statutarniho organu, muze pfichazet v vahu jejich spole¢na
a nerozdilna odpovédnost. Odpovédnost za Skodu nezanika jen proto, ze €lenovi organu
mezitim zanikla funkce.

13.7.2. Rudéeni vériteli (tzv. zakonné ruéeni)

Nenahradil-li ¢len statutarniho organu spolecenstvi viastnik Skodu, kterou spolecenstvi
vlastnik zpUsobil, ackoli byl povinen ji nahradit, ruci véfiteli spole€enstvi vlastnikd za jeho
dluh v rozsahu, v jakém Skodu nenahradil, pokud se véfitel nemuze pInéni na spolecenstvi
vlastniki domoci.'! Toto ruceni je klicové v situacich, kdy spole¢enstvi vlastniki nema v
disledku poru$eni povinnosti pfi spravé zalezitosti spolecenstvi vlastnik(l prostfedky na
uhradu svych zavazkua vaci dodavateliim. Toto ruceni je tfeba odliSovat od zakonného ruceni
vlastnik(l jednotek za dluhy spoleCenstvi vlastnikd. Vlastnici jednotek ru¢i za dluhy
spolecenstvi vlastnikll v poméru podle velikosti svého podilu na spolecnych ¢astech. Naproti
tomu €len voleného organu ruci véfiteli spoleCenstvi vlastnikd jen za podminek § 159 odst. 3
0OZ, tedy tehdy, pokud spole€enstvi vlastnikl zpUsobil porusenim povinnosti Skodu, tuto Skodu
nenahradil a véfitel se nemuze pInéni na spolecenstvi vlastniki domoci.

13.8. Jak se U¢inné chranit?

Vykon funkce statutarniho organu spolecéenstvi vlastnik( je rizikovy, existuji vdak zakonné
a smluvni mechanismy k omezeni téchto rizik:

o Informaéni zakladna: Statutarni organ by mél rozhodovat na zakladé dostatecnych
informaci a podkladl (ucetni zavérky, pravni stanoviska).

e Zajisténi odborné pomoci: V pfipadé slozitych pravnich, u€etnich, technickych nebo
exekucnich otazek je zpravidla v souladu s péci Fadného hospodaie vyzadat si pomoc
odbornika, napfiklad advokata, ucetniho, danového poradce, technika nebo
profesionalniho spravce. Zajisténi odborné pomoci vS8ak neznamena preneseni
odpovédnosti za vykon funkce; statutarni organ musi i nadale posoudit zadani,
vysledek a pfiméfenost navrzeného postupu.

e Pojisténi odpovédnosti: Doporucuje se zvazit sjednani pojisténi odpovédnosti ¢lenu
statutarniho organu spolecenstvi vlastniku, pfipadné obdobného pojisténi, které muze
podle konkrétnich pojistnych podminek kryt nékteré Skody zplsobené z nedbalosti pfi
vykonu funkce.

e Zapis odchylného nazoru: Pokud ¢len kolektivniho organu nesouhlasi s ur€itym
rozhodnutim, které povazuje za rizikové, mél by pozadovat, aby byl jeho odchylny
nazor uveden v zapisu z jednani. Takovy zapis mize mit vyznam pfi pozdé&jSim
posuzovani, zda postupoval s péci fadného hospodare.

e Predlozeni vyznamné véci shromazdéni k rozhodnuti: V pfipadé koncepcnich,
ekonomicky naro€nych nebo pravné rizikovych krokl, napfiklad schvéleni
nestandardniho splatkového kalendafe, dohody o narovnani, prominuti &asti
prislusenstvi nebo vyznamného vymahaciho postupu, mlze statutarni organ predlozit
véc shroméazdéni k rozhodnuti. Shromazdéni si mize vyhradit rozhodovani i v

111 K tomu blize viz 159 odst. 3 OZ, které stanovi, Ze ,(3) Nenahradil-li ¢len voleného organu pravnické osobé
Skodu, kterou ji zptsobil porusenim povinnosti pfi vykonu funkce, ackoli byl povinen $kodu nahradit, ruci vériteli
pravnické osoby za jeji dluh v rozsahu, v jakém Skodu nenahradil, pokud se véritel plnéni na pravnické osobé
nemuze domoci.”



zalezitostech, které jinak nejsou vyslovné uvedeny v jeho zakonné pulsobnosti,
stanovi-li tak zakon nebo stanovy, pfipadné pokud si konkrétni zalezitost k rozhodnuti
vyhradi. Statutarni organ v8ak ani v takovém pfipadé neni zbaven své odpovédnosti.
Nadale odpovida za fadnou pfipravu podkladl, pravdivé a Uplné informovani viastnik(
jednotek a odborné spravné provedeni pfijatého usneseni.

13.8.1. Pravidelna kontrola veifejnych rejstiikd a evidenci
a prevence ztrat

V ramci péce fadného hospodare by mél statutarni organ spolecenstvi vlastnikd pravidelné
sledovat insolvenéni rejstiik a Centralni evidenci exekuci. V€asné pfihlaseni pohledavky do
insolvenéniho fizeni ve |h(ité stanovené v rozhodnuti o Upadku, zpravidla ve Ihuté 2 mésicu
od jeho zvefejnéni v insolvencnim rejstfiku, je nezbytnym krokem k ochrané majetku
spole€enstvi vlastniku. Jeho zmeskani mize byt posouzeno jako zanedbani povinnosti s
pfimym dopadem na odpovédnost ¢lenl statutarniho organu spolecenstvi viastnikid. Aby se
predeslo lidskému pochybeni ¢i administrativni naro¢nosti, Ize pro tyto ucely vyuzit placenou
sluzbu automatického monitoringu. Automaticky monitoring muze statutarni organ upozornit
na zmény v insolvencnim rejstiiku, Centralni evidenci exekuci nebo jinych sledovanych
registrech, a tim vyznamné snizit riziko zmesSkani dulezitych |hat. Nenahrazuje v§ak pravni
posouzeni konkrétni véci ani povinnost statutarniho organu rozhodnout o dalSim postupu.

V krajnich pfipadech je tfeba pamatovat také na povinnosti statutarniho organu pfi upadku
samotného spolec€enstvi vliastnikd. Pokud by se spole€enstvi vlastnikd dostalo do upadku ve
smyslu insolvenéniho zakona, musi statutarni organ bez zbytecného odkladu posoudit
povinnost podat insolvenéni navrh. Opomenuti této povinnosti mize zalozit odpovédnost
¢lenu statutarniho organu vici véfitelim.



14. Absence statutarniho organu spoledenstvi
vlastnikU a FeSeni této situace soudem

V nékterych pfipadech se spolecenstvi vliastniki mize ocitnout bez funkéniho statutarniho
organu nebo s dlouhodobé necinnym vedenim. Kapitola se vénuje dopadim této situace na
fungovani domu a moznostem jejiho feSeni prostfednictvim soudu. Popisuje zejména institut
jmenovani chybéjicich ¢lend organu nebo opatrovnika a vysvétluje podminky, za nichz je
takovy zasah nezbytny. Zaroven upozorfiuje na rizika spojena s nefunkcnosti organa, ktera
mohou ohrozit béZnou spravu domu i vymahani pohledavek.

Spolecenstvi vlastnikl je pravnickou osobou, ktera ke svému fungovani nezbytné potrebuje
statutarni organ (vybor nebo pfedseda spoleCenstvi vlastnik(). Statutarni organ zastupuje
spole€enstvi navenek a zajistuje jeho bézny chod. V praxi v§ak mize dojit k situaci, kdy v
disledku zaniku funkce ¢lend statutarniho organu zistane spoleCenstvi vliastnik(l bez osob
opravnénych je zastupovat navenek. Tato kapitola popisuje, kdy takova situace nastava, jaka
pfinasi rizika a jak ji Ize feSit prostfednictvim soudu a jmenovaného opatrovnika.

14.1. Kdy situace nastava

Podle § 1205 OZ je statutarnim organem spolecenstvi vliastniku vybor, ledaze stanovy urc€i,
Ze statutarnim organem je prfedseda spole€enstvi vlastnikd. Spolecenstvi viastnik tedy musi
mit statutarni organ, jehoz prostfednictvim bude zajisténo jeho zastupovani a vykon bézné
spravy. Situace, kdy spoleCenstvi vlastniki nema funkéni statutarni organ, mize nastat
zejména uplynutim funkéniho obdobi ¢lend vyboru nebo pfedsedy spole€enstvi vlastnikd,
jejich odstoupenim z funkce, odvolanim, umrtim, zanikem zpusobilosti funkci vykonavat nebo
tim, Ze shromazdéni neni schopno zvolit novy statutarni organ. Nej¢astéjSim divodem je
uplynuti funkéniho obdobi. Funkéni obdobi &lend vyboru nebo pFedsedy spoleCenstvi
vlastnikd uréuji stanovy. Neurci-li stanovy jinak, uplatni se na zakladé § 1221 OZ pfiméfené
§ 246 odst. 1 OZ, podle néhoz €ini funkéni obdobi &lend volenych organu pét let. Pokud
shromazdeéni vlastnik( v€as nezvoli nové Cleny, funkce padvodnim ¢lendm zanika uplynutim
Casu a spole€enstvi vlastnikl nema, kdo by je zastupoval navenek.

Odlisnou situaci je stfet zajml ¢lena statutarniho organu se zajmy spolecenstvi vlastnik(.
Typicky muze jit o pfipad, kdy ma spole€enstvi vlastnikl vymahat pohledavku pravé za
jedinym ¢lenem statutarniho organu. V takovém pfipadé nejde o absenci statutarniho organu,
ale o nemoznost zastoupeni spoleCenstvi viastnikl konkrétni osobou pro rozpor zajmu;
postupuje se podle § 165 odst. 2 OZ.

14.2. Rizika pro spole€enstvi vlastniks

Absence statutarniho organu predstavuje pro spole€enstvi viastniki vazné ohrozeni.
Spolecenstvi vlastnikd v takové situaci zpravidla nema osobu s obecnym opravnénim
zastupovat je navenek, coz muze paralyzovat béZnou spravu domu a pozemku. V praxi muze
byt problematické zejména uzavirani smluv, zadavani oprav, jednani s bankou, udéleni piné
moci advokatovi, podavani Zalob nebo pfijimani rozhodnuti nezbytnych k ochrané majetku
spole€enstvi vlastnik(. Takova situace mlze vést ke Skodam nebo k prodleni pfi pInéni
povinnosti spolecenstvi vlastnikl. podle okolnosti mize byt nasledné vyznamné, zda osoby



odpovédné za spravu zalezitosti spoleenstvi vlastnikd v€as ucinily kroky k obnoveni fadného
fungovani jeho organda.

14.3. Soudni FeSeni absence statutarniho organu:
jmenovani chybéjicich élenl nebo opatrovnika

Pokud statutarni organ chybi nebo nema dostate¢ny pocet ¢lent k rozhodovani, nastupuje
zakonne fedeni formou zasahu soudu.

14.3.1. Jmenovani chybéjicich ¢élend

Soud muize na navrh osoby, ktera osvédCi pravni zajem (typicky kteréhokoli vlastnika
jednotky, ale i véfitele ¢i dodavatele sluZzeb), jmenovat chybéjici ¢leny statutarniho organu.
Toto opatieni je docasné, nez budou Fadné zvoleni novi ¢lenové.!? K fizeni je vécné prislusny
krajsky soud.*?

Jmenovani chybéjicich ¢lenl statutarniho organu je primarnim feSenim. K jmenovani
opatrovnika ma soud pfistoupit az tehdy, nelze-li jmenovanim chybéjicich ¢lent dosahnout
toho, aby statutarni organ byl zplsobily rozhodovat a spoledenstvi vlastniki mélo osobu
opravnénou je zastupovat.

14.3.2. Jmenovani opatrovnika

Nelze-li obnovit schopnost statutarniho organu rozhodovat jmenovanim chybéjicich ¢lend,
jmenuje soud spole€enstvi vlastnikd opatrovnika. Opatrovnik tak nastupuje jako subsidiarni
feSeni tam, kde by spolecenstvi vlastnikl jinak zUstalo bez osoby opravnéné za né pravné
jednat. Soud muize opatrovnika jmenovat i bez navrhu, dozvi-li se pfi své Cinnosti, ze
spole€enstvi vlastniki nema statutarni organ schopny rozhodovat a ze situaci nelze feSit
jmenovanim chybéjicich ¢lenl statutarniho organu (napf. z rejstfikového soudu, od notare Ci
banky).'** Soud jmenuje opatrovnikem vhodnou osobu, ktera splriuje podminky zpUsobilosti
byt ¢lenem statutarniho organu spolecenstvi viastnikii a se jmenovanim souhlasi. V praxi
muze byt vhodné, aby Slo o osobu znalou pomérl domu, napfiklad nékterého z vlastnik(
jednotek nebo jinou osobu uréenou stanovami, neni to vSak bez dalSiho zakonna podminka.
Naklady spojené s vykonem funkce opatrovnika zpravidla zatéZuji spole€enstvi vliastnika. Je-
li opatrovnikem jmenovan advokat nebo jina externi osoba, mize to pro spolecenstvi vlastnik
znamenat dalSi finan¢ni zatéz. Pfedchazet rizikim spojenym se jmenovanim cizi osoby (napf.
advokata) Ize upravou stanov. Stanovy mohou urcit osobu, ktera ma byt v pfipadé potfeby
jmenovana opatrovnikem spole€enstvi vlastniki. Soud takovou osobu zpravidla jmenuje,
pokud je zpusobila funkci vykonavat a se jmenovanim souhlasi. Tento zavér vSak neplati
bezvyjimecné; soud by takovou osobu nemél jmenovat, pokud by to bylo v pfikrém rozporu

112 K tomu blize viz § 165 odst. 1 OZ, které stanovi: ,...Nema-Ii statutarni organ dostateény pocet élendi potfebny
k rozhodovani, jmenuje na néavrh toho, kdo osvéd¢i pravni zajem, chybéjici ¢leny soud na dobu nez budou novi
¢lenové povolani postupem uréenym v zakladatelském pravnim jednani;”.

113 Rizeni o jmenovéani &lena organu pravnické osoby je fizenim ve statusové véci pravnické osoby; v prvnim
stupni je vécné pfislusny krajsky soud podle § 3 odst. 2 pism. a) zakona o zviastnich fizenich soudnich. V Ffizeni
ve vécech opatrovnictvi pravnickych osob je vécné prislusny krajsky soud podle § 3 odst. 2 pism. d) téhoz zakona.
Mistné pfislusny je soud, u néhoz je spolecenstvi viastnikl zapsano ve vefejném rejstiiku.

114 K tomu blize viz § 165 odst. 1 ¢ast véty za stfednikem OZ: .. jinak soud jmenuje pravnické osobé opatrovnika,
a to i bez navrhu, kdykoli se o tom pfi své ¢innosti dozvi.”



se zajmem spole€enstvi vlastnik nebo s vefejnym zajmem. Vlastnikim se proto dirazné
doporucuje zaclenit do stanov ustanoveni o ur€eni opatrovnika, ¢imz spole€enstvi vlastniku v
pfipadé krize predejde jmenovani cizi osoby. Takové opatfeni muze snizit riziko jmenovani
zcela cizi osoby ausnadnit pFeklenuti krizového obdobi osobou, ktera zna poméry
konkrétniho domu.

14.3.3. Jmenovani opatrovnika pfi ne€innosti statutarniho
organu

Vedle situace, kdy statutarni organ chybi nebo nema dostatecny pocet ¢lenu k rozhodovani,
muze nastat i pfipad, kdy spolecenstvi vlastnikl formalné statutarni organ ma, avsak ten je
fakticky necinny a neplni svou funkci. V takové situaci muze pfichazet v uvahu jmenovani
opatrovnika podle § 486 odst. 1 OZ, jestlize je to potfebné k tomu, aby mohly byt spravovany
zalezitosti spole€enstvi vlastnikl nebo hajena jeho prava.

14.3.4. Jmenovani opatrovnika pro stiet zajmo

Samostatnym dlvodem pro jmenovani opatrovnika je stfet zajmu ¢lena statutarniho organu
se zajmy spolecenstvi viastnikd. Mize jit napfiklad o situaci, kdy ma spole€enstvi vlastniku
vymahat pohledavku za prfedsedou spole€enstvi vlastnikll jako jedinym &lenem statutarniho
organu, pfipadné za c¢lenem vyboru, pokud zde neni jiny €len organu, ktery by mohl
spolecenstvi vlastnik(l v dané véci zastoupit. podle § 165 odst. 2 OZ soud jmenuje pravnické
osobé opatrovnika, jsou-li zajmy €&lena statutarniho organu v rozporu se zajmy pravnické
osoby a nema-li pravnicka osoba jiného ¢€lena organu schopného ji zastupovat. Tento postup
je vSak krajni; nelze jej pouzit, pokud je zde jiny ¢len organu, ktery mize spole€enstvi vlastniki
zastoupit.

14.4. Prava a povinnosti opatrovnika

Opatrovnik neni organem spole€enstvi vlastnikll, ale jeho zastupcem, jehoz postaveni se
Clenu statutarniho organu bliZi. Pro jeho prava a povinnosti plati obdobné ustanoveni o
Clenech statutarniho organu. To znamena, ze i opatrovnik musi jednat s péci fadného
hospodare.

Prestoze se pUsobnost opatrovnika pfiméfené fidi ustanovenimi o plsobnosti statutarniho
organu, jde o docasné soudni feSeni krizové situace. Soud muze plsobnost opatrovnika
vymezit uzsSim zpusobem, zejména tak, aby opatrovnik zajistil nezbytny chod spolecenstvi
vlastniku a usiloval o obnoveni fadné Cinnosti statutarniho organu.

Pusobnost opatrovnika vymezuje soud v rozhodnuti o jeho jmenovani. Obvykle soud
opatrovnikovi ulozi pfedevsim, aby s odbornou péci usiloval o to, aby si spolecenstvi vlastnik(
co nejdfive zvolilo fadny vybor nebo pfedsedu (tj. svolat shromazdéni a organizovat volby)
a do doby zvoleni fadnych organu opatrovnik zajiStuje nezbytny chod spole€enstvi (platby
faktur, feSeni havarii).

Po zvoleni nového vyboru nebo predsedy spoleCenstvi vlastnikl je tfeba dbat také na
ukonceni opatrovnictvi. Neskon i-li opatrovnictvi pfimo podle vymezeni v rozhodnuti soudu,
je namisté navrhnout soudu odvolani opatrovnika. Typicky tak ucini nové zvoleny statutarni
organ, pripadné jina osoba, ktera osvédci naléhavy pravni zajem.



Praktickou prevenci je zejména prubézna evidence funkéniho obdobi &lent statutarniho
organu, v€asné zarazeni volby nového vyboru nebo pfedsedy spole€enstvi vlastnikl na porad
shromazdeéni, pfiprava kandidatl pfedem a uprava stanov tak, aby umoznovaly efektivni
rozhodovani i pfi nizSi uCasti vlastnikd, pokud to zakon pfipousti. Stanovy mohou také urcit
osobu, ktera ma byt v krizové situaci navrzena jako opatrovnik spole¢enstvi vlastniku.

Je nutné zdUraznit, Ze jmenovani opatrovnika je krajnim feSenim, které ma preklenout krizové
obdobi. Vlastnici by méli vyvinout maximalni usili, aby k této situaci nedoslo, a v&as si zvolit
své zastupce.



D. Prilohova cast

ZavéreCna Cast priruCky obsahuje praktické pfilohy a vzorové dokumenty, které mohou
spole€enstvi vlastnik( vyuzit pfi feSeni situaci popsanych v pfedchozich kapitolach. Jejich
cilem je usnadnit orientaci v jednotlivych fazich vymahani dluht a poskytnout zakladni
podklady pro bézné ukony, se kterymi se organy spolecenstvi v praxi setkavaji.

Soucasti prFiloh jsou zejména prehledy postupl pfedzalobniho a exeku¢niho vymahani, vzory
podani pouzivanych v soudnim a exekuénim fizeni, ukazky soudnich rozhodnuti i dalSi
dokumenty souvisejici se spravou domu a feSenim sportd mezi vlastniky jednotek. Zarazeny
jsou také priklady dokumentd vyuzitelnych pfi feSeni praktickych problému, napfiklad pfi
vyskytu Sténic v domé.

Pfilohy nejsou urCeny jako univerzalni feSeni pro vS8echny situace, ale jako orientacni
pomlcka, kterou je vzdy nutné pfizplasobit konkrétnim okolnostem, stanovam spolecenstvi
a povaze daného pfipadu. V komplikovangjSich nebo spornych situacich je vhodné zvazit
konzultaci s odbornikem.

Cilem této ¢asti je nabidnout nejen teoreticky vyklad, ale i prakticky vyuzitelné nastroje pro
kazdodenni spravu domu a feSeni problému v prostfedi bytového spoluvlastnictvi.



Priloha €. 1: Faze pfedexekuéniho a exekuéniho vymahani™®

Predexekucéni faze vymahani dluhu
V predexekuéni fazi by mélo spolecenstvi vlastnik(i zejména:

fadné identifikovat a vycCislit neuhrazené ¢astky,

ovéfit splatnost jednotlivych pohledavek a béh promi€ecich Ihit,

zaslat dluznikovi vyzvu k uhradé, pfedzalobni vyzvu,

pokusit se o0 mimosoudni feSeni, zejména o dohodu o splatkach, uznani dluhu nebo

sjednani notarského zapisu se svolenim k vykonatelnosti,

e neni-li dluh dobrovolné uhrazen a neni-li k dispozici pfimo vykonatelny titul, uplatnit
pohledavku v nalézacim fizeni,

e po ziskani exekuéniho titulu pfistoupit k nucenému vymahani.

Posloupnost exeku€niho fizeni
Typicka posloupnost exekuéniho Fizeni je tato:

existence vykonatelného exekucniho titulu,

podani exekucniho navrhu vybranému soudnimu exekutorovi,

Zadost exekutora exekuénimu soudu o povéfenti,

vydani povéreni soudem,

zaslani vyrozumeéni o zahajeni exekuce a vyzvy ke splnéni vymahané povinnosti,
dobrovolné spinéni ve Ihuté uvedené ve vyzve; neni-li povinnost splnéna, nasleduje
vlastni provedeni exekuce,

e vydani jednoho nebo vice exekucnich pfikazt podle zvoleného zplsobu provedeni
exekuce,

provedeni exekuce jednim nebo vice zakonnymi zpusoby,

skon€eni exekuce vymozZenim, zastavenim nebo jinym zakonem pfedvidanym
zpUsobem.

Upfesnéni: Exekutor zada soud o povéfeni nejpozdéji do 15 dnl od doruceni exekucniho
navrhu. Vyrozumeéni o zahajeni exekuce zasila exekutor opravnénému nejpozdéji do 15 dnu
od doruceni povéfeni; povinnému je zasila nejpozdéji s prvnim exekuénim pfikazem, ktery
mu v fizeni doru€uje. Soucasti vyrozumeni je i vyzva ke splnéni vymahané povinnosti.

Standardni priibéh exekuce
V praktické roviné exekuce typicky zahrnuje tyto kroky:

e zjiSténi majetkovych poméru povinného, zejména jeho uctl, prijma, zaméstnavatele,
nemovitych véci, movitého majetku a pfipadné dalSich majetkovych prav,

e posouzeni, ktery zplisob nebo kombinace zplUsobu provedeni exekuce je v konkrétni
véci ucelna,
doruceni vyrozuméni o zahgjeni exekuce a vyzvy ke splnéni vymahané povinnosti,
vydani exekuéniho pfikazu nebo vice exekucnich pfikazu,
vlastni provadéni exekuce zvolenym zplsobem nebo soubéhem vice zplsobd,

15 Nize uvedena posloupnost a terminologie se vztahuji k exekucnimu fizeni podle exekucniho fadu. Vykon
rozhodnuti podle ob&anského soudniho fadu ma odlisny procesni rezim i dil¢i terminologii. Exekucni fizeni se
zahajuje doru¢enim exekucniho navrhu exekutorovi; exekutor poté zada exekucéni soud o povéreni a soud toto
povéreni vydava pii splnéni zakonnych podminek.



pribézné vymahani a vyplaceni vymozeného plnéni opravnénému podle zakonnych
pravidel,

skon&eni exekuce po uspokojeni vymahané pohledavky, zastaveni exekuce nebo
jiném zakonném ddvodu jejiho skonéeni.

Standardni zpusoby provedeni exekuce
Exekuci ukladajici zaplaceni penézité Castky lze podle exekuéniho Fadu provést témito
zpusoby:

srazkami ze mzdy a z jinych pfijmu,
pfikazanim pohledavky,

prodejem movitych véci a nemovitych véci,
postiZzenim zavodu,

spravou nemovité véci,

pozastavenim fidi€ského opravnéni.

Pro potfeby spole€enstvi vlastnik( budou v praxi nej¢astéji relevantni zejména:

pfikazani pohledavky, typicky z uétu povinného nebo z jiné penézité pohledavky,
srazky ze mzdy a z jinych pfijmd,

prodej movitych véci,

prodej nemovitych véci,

sprava nemovité véci. Exekutor pfitom muize v jednom exekuénim fizeni pouzit i vice
zpusobu soucasné nebo postupné; zpusob provedeni exekuce uréuje exekutor.



Pfiloha €. 2: Vzor Zaloby o zaplaceni

Okresni soud v

ID datové schranky

Sp. zn.: nepfedchazi
\Y, dne

Zalobce: Spolecenstvi vlastnikl jednotek
Ic:
se sidlem
zapsané v rejstiiku spoleCenstvi vlastnik(l jednotek vedeném _ soudem v
___,oddils,
viozka
ID datové schranky

Zalovany:  (jméno/pfijmeni)
datum narozeni ___ /RC
bytem
ID datové schranky

o zaplaceni ,- K¢ s prislusenstvim?!®

Prilohy dale podle textu
Soudni poplatek bude uhrazen na vyzvu soudu

16 Tato zaloba pfedstavuje zjednodusSeny vzor, ktery nezahrnuje vSechny mozZné situace, které mohou v
konkrétnim prfipadé vyvstat.



1.1 Zalovany je vlastnikem bytové jednotky - byt 8./  (dale jen ,Jednotka®) nachazejici
se v budové ¢p. __, byt. dim (dale jen ,Dim®), postaveném na pozemku €. parc. _ /
zastavéna plocha a nadvofi (dale jen ,Pozemek"), vymezené podle zakona €. 72/1994 Sb., o
vlastnictvi bytll, a dale se spoluvlastnickym podilem o velikosti __/  na spoleénych ¢astech
Domu postaveném na Pozemku a dale spoluvlastnického podilu o velikosti __/  na
Pozemku, to v8e v katastralnim Uzemi _, obec _ , €ast obce _ , zapsané v katastru

nemovitosti vedeném Katastralnim ufadem pro __, Katastralni pracovisté .

/Alternativné — jednotka vymezena podle ob¢anského zakoniku

1.1 Zalovany je vlastnikem jednotky 6. _ / _ — byt (dale jen ,Jednotka“), vymezené podle
obCanského zakoniku v pozemku parc. €. _ , zastavéna plocha a nadvofi (dale jen
,Pozemek®), jehoz sougasti je budova €. p. __, bytovy diim (dale jen ,Dim®), vobci | &ast
obce __ ; Jednotka se sklada z bytu a z podilu na spoleCnych &astech nemovité véci o
velikosti __ /| pfiCemz spoleénymi Castmi nemovité véci je Pozemek, jehoz soulasti je
DUim, vSe v katastralnim Uzemi _ , v obci __, zapsano v katastru nemovitosti vedeném

Katastralnim uradem pro __, Katastralni pracovisté __, na listech vlastnictvi ¢.

1.2 Zalobce je pravnickou osobou podle § 1194 zakona &. 89/2012 Sb., ob&anského zakoniku
(dale jen ,0Z") zalozenou za ucelem zajiStovani spravy Domu a Pozemku.

1.3 Zalovany je ¢lenem Zalobce (spolegenstvi vlastniki), nebot je vlastnikem Jednotky.

Duikaz:

e vypisem z katastru nemovitosti k Jednotce
e vypisem z katastru nemovitosti k Pozemku (jehozZ soucasti je Dum)
e stanovami Zalobce ze dne

2.1 Podle stanov zalobce ze dne (Clanek . odst. jako Clen zalobce) ma
Zalovany povinnost platit mimo jiné:

e stanovené pfispévky na spravu Domu a Pozemku,
e zalohy na sluzby,
e nedoplatky vyplyvajici z vyuctovani zaloh.

2.2 Shromazdéni vlastnik(l jednotek zalobce konané dne rozhodlo, ze pfispévek na
spravu domu a pozemku c&ini ,- K&/m?2 plochy kazdé jednotky v budové s ucinnosti od
.V souladu se stanovami vybor Zalobce rozhodl dne o vySi zaloh na sluzby. Pfedpis



uhrad souvisejicich s Jednotkou specifikujici i splatnost byl Zalovanému doruen dne
, a to [zpusobem: napf. prostfednictvim provozovatele postovnich sluzeb / datovou
schrankou]. Zalovany byl tedy s vysi své platebni povinnosti Fadné seznamen.

Ddkaz:
e stanovami Zalobce ze dne
e rozhodnutim shromazdéni viastnik( jednotek Zalobce ze dne
e rozhodnutim vyboru Zalobce ze dne
e predpisem thrad ze dne vCetné dokladu o doruceni

3.1 Zalovany neuhradil Zalobci pfisp&vky na spravu domu a pozemku podle § 1180 OZ za
obdobi od do v celkové vysi KE&. Vyse jednotlivych mésicnich pfispévkd,
jejich splatnost a pravni divod vyplyvaji z rozhodnuti shromazdéni / stanov / pfedpisu Uhrad
ze dne .

3.2 Zalovany dale neuhradil zalohy na sluzby podle § 1181 OZ a zakona &. 67/2013 Sb., o
sluzbach za obdobi od do v celkové vysSi K¢, ato v rozsahu, v némz jde o
zalohy splatné pred provedenim vyuctovani za pfislusné zuctovaci obdobi.

3.3 Za zuctovaci obdobiod __ do ____ vznikl Zalovanému na zakladé fadného vyuctovani
sluzeb doru¢eného dne _ nedoplatek ve vysi K¢, splatny dne . Vyuctovani
obsahuje skute¢nou vySi nakladl na jednotlivé sluzby, celkovou vysi pfijatych zaloh a vysi
vysledného nedoplatku.

3.4 Zalobce pro piehlednost vy&isluje uplatnény néarok nasledovné:

a) pfispévky na spravu domu a pozemku: K¢, splatné dne / v obdobi ;
b) neuhrazené zalohy na sluzby do provedeni vyuctovani: K&, splatné dne / v obdobi
¢) nedoplatek z vyuctovani sluzeb: K&, splatny dne ;

d) uroky z prodleni: podle specifikace v €l. V této Zaloby.*

Dikaz:

e vyuctovanim za obdobi vcetné dokladu o doruceni
e prehledem plateb Zalovaného



V.

4.1 Zalovany také nijak nereagoval na predzalobni vyzvu k zaplaceni dluzné &astky zaslanou
mu zalobcem dne na adresu zalovaného/ do datové schranky.

Duikaz:

e pfedZalobni vyzvou Zalobce adresovanou Zalovanému véetné dokladu o odeslani

V.

5.1 Zalovany je v prodleni s Ghradou jednotlivych diléich penézitych dluh(i specifikovanych v
¢l. 11l této zaloby. V dasledku tohoto Zalovanému rovnéz vznika ve smyslu nafizeni viady €.
351/2013 Sb., povinnost uhradit uroky z prodleni z ¢astky - KEod ___ ve vySi repo
sazby zvy$ené o osm procentnich bod(i roéné do zaplaceni. Zalobce proto pozaduje zakonny
urok z prodleni vzdy z jednotlivé dluzné &astky ode dne nasledujiciho po jeji splatnosti do
zaplaceni, a to v rozsahu uvedeném v petitu této Zaloby.

VI.

6.1 Vzhledem k vySe uvedenému Zalobce navrhuje, aby soud vydal tento

platebni rozkaz:

|, Zalovany je povinen zaplatit zalobci'’:

a) Castku __ K& predstavujici neuhrazené pfispévky na spravu domu a pozemku za obdobi
od do , spolu se zakonnym urokem z prodleni z ¢astky K& od _ do
zaplaceni, z¢astky _ K&od __ do zaplaceni a z &astky K¢ od do zaplaceni;
b) ¢astku K¢ pFedstavujici neuhrazené zalohy na sluzby za obdobiod _ do |
spolu se zakonnym urokem z prodleni z €astky _ K& od ___ do zaplaceni; z ¢astky
KEod  dozaplaceniazcCastky ~ KEod _ do zaplaceni; z Eastky K¢ od

do zaplaceniaz astky ~ KEod __ do zaplaceni;

c) Castku K& predstavujici nedoplatek z fadného vyuctovani sluzeb za zuctovaci obdobi
od  do ___ , splatny dne ___, spolu se zakonnym urokem z prodleni od __ do
zaplaceni,

to vSe do 15 dnu ode dne doruceni platebniho rozkazu.

Il.  Zalovany je povinen uhradit naklady Fizeni k rukam Zalobce do 15 dnii ode dne
doruceni platebniho rozkazu.

17 Jak je zfejmé z anonymizovanych rozhodnuti, ve vyrocich rozsudkt nebyva castka specifikovana svym titulem
(ti. zda jde napr. o dluh na zalohach na sluzby ¢i na prispévcich na spravu domu a pozemku), nicméné pro ucely
tohoto dokumentu to uvadime do navrhu petitu kvili lepsi srozumitelnosti.



Pokud by soud dospél k zavéru, ze nejsou splnény podminky pro vydani platebniho rozkazu,
resp. pokud by se platebni rozkaz nepodafilo Zalovanému dorucit nebo pokud by byl podan
odpor zalovanym, zalobce navrhuje, aby soud vydal rozsudek stejného znéni jako je vySe
uvedeny navrh na vydani platebniho rozkazu s tim, ze Ih(ta k plnéni bude do 3 dnu od pravni
moci rozsudku.

Vzhledem ke skuteCnosti, Zze Zalovany se vyhyba své povinnosti plnit své vySe uvedené
splatné zavazky, zalobce rovnéz navrhuje, aby soud rozhodl usnesenim v souladu s
ustanovenim § 114b OSR a Zalovanému ulozZil, aby se ve véci pisemné vyjadfil a aby v
pfipadé, Zze narok uplatnény touto Zalobou zcela neuzna, v tomto svém vyjadieni vylicil
rozhoduijici skute€nosti, na nichz stavi svoji obranu, a k vyjadfeni pfipojil listinné dlkazy, jichz
se dovolava. Vydani vySe uvedeného usneseni zalobce navrhuje v souladu s ustanovenim §
114b odst. 2 0.s.f.

Spolecenstvi viastnikl jednotek
zastoupené



Priloha €. 3: Vzor exekucniho navrhu

Soudni exekutor

ID datové schranky

Sp. zn.: nepfedchazi

Vv dne
Opravnény: Spolecenstvi vlastnik( jednotek
Ic:
se sidlem
zapsané v rejstfiku spolecenstvi vlastnikl jednotek vedeném _ soudem v
____,o0ddil S,
viozka

ID datové schranky
bankovni spojeni

Povinny: (jméno/pfijmeni)
trvale bytem
datum narozeni IRC Nne
ID datové schranky

Exekuéni navrh

podle § 37 a nasl. exekuéniho fadu

Prilohy dale podle textu



1.1 Platebnim rozkazem?!'® Okresniho souduv __ ze dne , Cj. byla povinnému
ulozena povinnost zaplatit opravnénému do 15 dnd ode dne doruceni platebniho rozkazu
pohledavku ve vy§i _ ,-KEs % urokem z prodleni p.a.od __ do zaplaceni. Dale
byla povinnému stanovena povinnost zaplatit nahradu naklad soudniho fizeni opravnéného
ve vySi - K&, atodo 15 dnu od doruceni platebniho rozkazu.

1.2 Pfedmétny platebni rozkaz nabyl pravni moci dne a stal se vykonatelny dne .

Duikaz:

e originalem &i ovérenou kopii platebniho rozkazu Okresniho soudu v ze dne ,
C.J. S vyznacenou doloZkou pravni moci a vykonatelnosti

2.1 Povinny dobrovolné nezaplatil nic podle vySe uvedeného platebniho rozkazu.

3.1 S ohledem na vySe uvedené opravnény navrhuje, aby soudni exekutor po prezkoumani
tohoto exekuéniho navrhu pozadal pfislusny exekuéni soud o povéfeni a nafizeni exekuce
a po jeho vydani proved| exekuci k vymoZzeni:

a) jistiny ve vysSi K¢;
b) pfislusenstvi specifikovaného v exekuénim titulu;
c¢) nakladll nalézaciho fizeni pfiznanych exekuénim titulem;

d) nakladl exekuce a nakladl opravnéného v exekuénim fizeni.

Spolecenstvi vlastnikl jednotek
zastoupené

18 Exekucnim titulem muize byt rozsudek, elektronicky platebni rozkaz &i notarsky zapis.



Pfiloha ¢&. 4: Vzor prihlasky pohledavky do drazebniho
jednani'”

Soudni exekutor

ID datové schranky

Kesp.zn.:
Vv dne
Véritel: Spolecenstvi vlastnikl jednotek
Ic:
se sidlem
zapsané v rejstiiku spoleCenstvi vliastnik(l jednotek vedeném _ soudem v
___,oddils,
viozka

ID datové schranky

Povinny: (jméno/pfijmeni)
trvale bytem
datum narozeni
ID datové schranky

Prihlaska pohledavky do drazebniho jednani
podle ustanoveni § 336f zakona ¢. 99/1963 Sb., obéanského soudniho
radu'?

Prilohy dale podle textu

119 Ve vzoru se na nékolika mistech uvadeji alternativni formulace; pfi pouZiti vzoru je vzdy nutné ponechat jen
variantu odpovidajici konkrétnimu procesnimu stavu pohledavky a ostatni text vypustit.

120 Tato pfihlaska pfedstavuje zjednoduSeny vzor, ktery nezahrnuje vSechny mozné situace, které mohou v
konkrétnim prfipadé vyvstat.



1.1 Povéfenim Okresniho soudu v ze dne , Cj. , byl povéren soudni exekutor
provedenim exekuce na majetek povinného. Soudni exekutor rozhodl mj. o provedeni

exekuce prodejem nemovitosti, a to: bytové jednotky ¢&. / (dale také ,Jednotka“)
nachazejici se v domé &.p. (dale také ,Dim®) stojicim na pozemku parc. ¢.
/ (dale take ,Pozemek®) v katastralnim uzemi , obec :

1.2 Véfitel je pravnickou osobou podle § 1194 zdkona €. 89/2012 Sb., ob&anského zakoniku
zaloZenou za ucelem zajistovani spravy Domu a Pozemku.

2.1 Véritel timto pfihlasuje do exekuéniho Fizeni svoji pohledavku za povinnym, ktera je
tvofena:

jistinouvevysi _ -K¢&

pfisluSenstvim sestavajicim se z uroku z prodleni ve vysSi % z astky - K&
od  do zaplaceni; vyCisleném ke dni konani drazby, tj. k | ¢astkou ve vy$
i -K¢

naklady nalézaciho fizeni ve vySi - K&

naklady opravnéného v exekuénim fizeni __,- K&.

2.2 Shora uvedena pohledavka vyplyva ze zaloby/navrhu na vydani platebniho rozkazu

podané/mu k Okresnimu soudu v dne /platebniho rozkazu/rozsudku vydaného
Okresnim soudem v dne , €. 121 Povinny k dne$nimu dni na vySe uvedeny
dluh nic neuhradil/uhradil Eastku ve vySi KE.

2.3 Veéitel zada, aby jeho pohledavka byla v souladu s § 337c odst. 1 pism. b) OSR zafazena
do druhé skupiny, a to do vySe jedné desetiny vytéZku z prodeje jednotky.

Ve zbyvajici ¢asti véfitel navrhuje zafazeni pohledavky [vyberte jednu variantu a druhou
vypustte]:

a) do &tvrté skupiny podle § 337c odst. 1 pism. d) OSR, je-li véfitel v daném Fizeni
opravnénym, daldim opravnénym, nebo jde-li o pohledavku zajisténou zastavnim pravem
nebo zajistovacim pfevodem prava;

nebo

b) do osmé skupiny ostatnich pohledavek podle § 337c odst. 1 pism. h) OSR, nejde-li o
pohledavku opravnéného, dalSiho opravnéného ani o pohledavku zajisténou zastavnim
pravem nebo zajiStovacim pfevodem prava.

21 Toto Je odvislé od toho, zda byla pouze podana Zaloba ¢i byl jiz vydan exekucni titul. PouZije se pouze jedna
odpovidajici varianta. Nebyl-li dosud vydan vykonatelny exekucni titul, uvede se pouze varianta Zaloby nebo
navrhu na vydani platebniho rozkazu; v takovém pripadé musi byt ze spisu nebo z pripojenych listin skute¢né
dolozeno, e pohledavka byla u soudu uplatnéna Zalobou podle &asti treti OSR.



Dukaz:

e original nebo uredné ovéfena kopie exekucniho titulu s vyznadenou doloZkou pravni
moci a vykonatelnosti /Zalobou ze dne ____ podanou k Okresnimu soudu v
véetné doruéenky
exekuénim navrhem véetné dorucenky/navrhem na vykon rozhodnuti*??
exekuénim pfikazem k prodeji nemovitosti**

pravomocnym pfikazem k tihradé nakladi exekuce®*

Spolecenstvi vlastnikt jednotek
zastoupené

122 predklada se v pripadé, e byl podan exekuéni navrh.
123 predklada se v pripadé, Ze byl v jiném exekucnim Fizeni vydan.
124 pragklada se v pripadé, Ze jsou vymahany naklady jiného exekucéniho fizeni.



Pfiloha €. 5: Pfiklad rozsudku na zaplaceni

Cislo jednaci: 40 C 194/2024-35

CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

(anonymizovany opis)

Obvodni soud pro Prahu 4 rozhodl samosoudkyni JUDr. Hanou Berglovou ve véci
zalobce: Spolecenstvi vlastnika jednotek domu [Anonymizovano]
proti

zalovanému: [Jméno zalovaného], narozeny [Datum narozeni Zalovaného] bytem [Adresa
zalovaného]

pro zaplaceni ¢astky 49 144 K¢ s prislusenstvim

takto:

I. Zalova.n}" je povinen zaplatit zalobci ¢astku 49 144 K¢ se zakonnym urokem z prodleni ve vysi
15 % ro¢né z castky 11 156 K¢ od 26. 1 2024 do zaplaceni, z ¢astky 11 156 K¢ od 26. 2. 2024 do
zaplaceni, z ¢astky 11 156 K¢ od 26. 3. 2024 do zaplaceni, z castky 11 156 K¢ od 26. 4. 2024 do
zaplaceni a z ¢astky 4 520 K¢ od 26. 5. 2024 do zaplaceni, a to vée do 3 dnt od pravni moci
rozsudku.

IL. Zalovan}" je povinen zaplatit Zalobci nahradu naklada fizeni v ¢astce 2 266 K¢, a to do tii dna
od pravni moci tohoto rozsudku.

Oduvodnéni:

1. Zalobce se zalobou podanou ke zdejsimu soudu domahal zaplaceni c¢astky 49 144 K¢ s
piislusenstvim s odivodnénim, ze Zalovany je vlastnikem bytu ¢. [hodnota] na adrese [adresa] a
bytu ¢. [hodnota] na adrese [adresa]. Stanovami spolecenstvi vlastnikii jednotek, tedy stanovami
zalobce a zalovaného, je podle clanku X, odst. 3, pismeno d), ulozena povinnost kazdému ¢lenu
spolecenstvi hradit zalohy na dhradu sluzeb a energie, a to vzdy nejdéle k 25. dni daného meésice.
Zalovany Zalobci zilohy na tihradu slueb a energie neplati a dostal se do prodleni. Celkové dluzi
k 31. 5. 2024 za oba byty, za obdobi 1-5 mésic 2024 castku ve vysi 49 144 K¢ (34 596 K¢ za byt
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[Anonymizovano] u ¢.p. [Anonymizovano] a 14 546 K¢ za byt [Anonymizovano] u c.p.
[Anonymizovano|). Zalovany nereagoval na vyzvy zalobce, ani na navrh na smir ze dne [datum].

2. Soud naridil jednani na den 7. 11. 2024, ke kterému se zalovany nedostavil. Zalovanf? se tedy bez
omluvy nedostavil, ackoliv pfedvolani k jednani mu bylo doruceno do datové schranky. Dostatecna
Ihiata k piipravé jednani dle § 115 o. s. i. tedy byla zachovana, a soud proto véc projednal a
rozhodnul dle § 101 odst. 3 bez pfitomnosti zalovaného.

3. Soud provedl dokazovani na zakladé, kterého dosel k nasledujicim skutkovym zjisténim.

4. Zalovanfv' k 7. 10. 2024 provedl platby na ucet zalobkyné s oznacenim VS [var. symbol]
[Anonymizovano| v celkové vysi 33 368 IK¢ (vypis z uctu zalobce od [datum]). K tomuto Zalobce
uvedl, Ze platby se zapocetly na dluh mésice 8,9,10.2024, nebot’ pokud ¢len zaplati v ur¢itém meésici,
vztahuje se platba k tomu mésici, ktery dluzi a od toho mésice zpétné. Tento zptisob funguje proto,
aby vlastnik netlacil dluhy pred sebou.

5. Zalovan;’* k bytu ¢. [hodnota] na adrese [adresa] vykazuje za obdobi od 31. 1. 2024 do 31. 5. 2024
negativni zistatek ve vysi - 14 545,82 K¢, predstavujici piedpis ¢astka 6 276 K¢ za leden az duben
2024 a castkou 8 876 K¢ za kvéten 2024 spolu se zapoc¢tenim turoku z prodleni 2 195 K¢ a odectem
20 929 K¢ (vyvoj plateb za byt [adresa] za obdobi od 31. 1. 2024 do 31. 5. 2024).

6. Zalovanf' k bytu ¢. [hodnota] na adrese [adresa] vykazuje za obdobiod 31. 1. 2024 do 31. 5. 2024
negativni zustatek ve vysi — 34 595 K¢, predstavujici piedpis ¢astka 4 880 K¢ za leden az unor 2024
a castkou 6 180 K¢ za biezen az duben 2024 a ¢astkou 9 030 K¢ za kvéten 2024 spolu se zapoctenim
uroku z prodleni ve vysi 2 195 K¢ a castek 1 951 K¢ a 1 495 K¢ (vyvoj plateb za byt [adresa] za
obdobi od 31. 1. 2024 do 31. 5. 2024).

7. Piedpis zaloh na dhradu sluzeb a energie k bytu ¢. [hodnota] na adrese [adresal, ¢inilo 6 276 K¢
mésicné (vypoctovy list thrady platny od 1. 10. 2023 pro byt ¢. [hodnota] na adrese [adresal).

8. Predpis zaloh na uhradu sluzeb a energie k bytu ¢. [hodnota] na adrese [adresal, ¢inilo 8 876 K¢
mésicné (vypoctovy list thrady platny od 1. 5. 2024 pro byt ¢. [hodnota] na adrese [adresal).

9. Piedpis zaloh na thradu sluzeb a energie k bytu ¢. [hodnota] na adrese [adresa], ¢inilo 4 880 K¢
mésicné (vypoctovy list thrady platny od 1. 10. 2023 pro byt ¢. [hodnota] na adrese [adresal).

10. Piedpis zaloh na thradu sluzeb a energie k bytu ¢. [hodnota] na adrese [adresa], ¢inilo 6 180 K¢
mésicné (vypoctovy list ihrady platny od 1. 3. 2024 pro byt ¢. [hodnota] na adrese [adresal).

11. Piedpis zaloh na thradu sluzeb a energie k bytu ¢. [hodnota] na adrese [adresa], ¢inilo 9 030 K¢
mésicné (vypoctovy list thrady platny od 1. 5. 2024 pro byt ¢. [hodnota] na adrese [adresal).

12. Soucet celkovych naklada na byt za rok 2023 u bytu ¢. [hodnota] na adrese [adresa] ¢inil 40
570,70 K¢ (vyuctovani sluzeb za 1. 1. 2023 az 31. 12. 2023).

13. Soucet celkovych nakladi na byt za rok 2023 u bytu ¢. [hodnota] na adrese [adresa] ¢inil 44
491,10 K¢ (vytctovani sluzeb za 1. 1. 2023 az 31. 12. 2023).

14. Dle stanov ¢lanku X, odst. 3, pismeno d), ulozena povinnost kazdému ¢lenu spolecenstvi hradit
zalohy na dhradu sluzeb a energie (vipis ze stanov SV] domu [Anonymizovano]

15: Zalovan;’* je vlastnikem jednotek na ¢. LV [Anonymizovano] (vypis z katastru nemovitosti).

16. Soud hodnotil dikazy v jednotlivé i v jejich vzajemném souhrnu a uc¢inil nasledujici zavér o
skutkovém stavu.

17. Zalovanf' je vlastnikem byt ¢. [hodnota] na adrese [adresa] a €. p. [Anonymizovano], a z tohoto
titulu je clenem SV]. Jakozto vlastnik jednotek a clen SV] ma zalovany povinnost prispivat na
sluzby spojené s uzivanim bytu a na idrzbu a opravy domu. Zalovan;’* tuto svou povinnost porusil,
kdyz nehradil pfedepsané zalohy fadné a v¢as. Nedoplatek za mésic leden 2024 az kvéten 2024 ¢ini
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castku 14 546 K¢ za byt ¢. p. 1125 a 34 596 K¢ za byt ¢. p. 1124. Zalobce zalovaného vyzyval k
thradé, navrhl mu pied podanim Zaloby schvalit ve véci smir.

18. Po pravni strance soud véc posoudil nasledovne.

19. Dle § 1180 zakona ¢. 89/2012 Sb., obc¢anského zakoniku (dale jen ,,0.z.%), vlastnik jednotky
piispiva na spravu domu a pozemku v poméru odpovidajicim jeho podilu na spolecnych castech,
nebylo-li v prohlaseni urceno jinak, zejména se zfetelem k povaze, rozmérim a umisténi spolecné
casti, ktera slouzi jen nékterému vlastniku jednotky k vylu¢nému uzivani, a k rozsahu povinnosti
vlastnika jednotky spravovat tuto ¢ast na vlastni naklad.

20. Dle § 1181 o. z. vlastnik jednotky plati zalohy na plnéni spojena nebo souvisejici s uzivanim
bytu (sluzby) a ma pravo, aby mu osoba odpovédna za spravu domu zalohy véas vytuctovala.

21. Dle § 1208 o. z. do pusobnosti shromazdéni patii: d) schvaleni ucetni zavérky, vyporadani
vysledku hospodareni a zpravy o hospodateni spolecenstvi vlastniki a spravé domu, jakoz i celkové
vyse piispévku na spravu domu pro piisti obdobi a rozhodnuti o vyuctovani nebo vyporfadani
nevycerpanych piispévki; e) schvaleni druhu sluzeb a vyse zaloh na jejich thradu, jakoZ 1 zpisobu
rozactovani cen sluzeb na jednotky.

22. Dle § 4 odst. 1 zakona ¢. 67/2013 Sb., kterym se upravuji nékteré otazky souvisejici s
poskytovanim plnéni spojenych s uzivanim byt a nebytovych prostori v domé s byty, ve znéni
pozdéjsich predpisi (dale jen ,,Z0S%) poskytovatel sluzeb ma pravo pozadovat na piijemci sluzeb
placeni zaloh na thradu nakladd na sluzby poskytované s uzivanim bytu. Vysi zaloh si poskytovatel
sluzeb s piijemcem sluzeb ujednaji, nebo o ni rozhodne druzstvo, nebo spolecenstvi.

23. Podle § 5 odst. 1 ZoS zpusob rozuctovani poskytovatel sluzeb ujedna s dvoutietinovou
vétsinou najemct v domé, nebo o ném rozhodne druzstvo, anebo spolecenstvi. Zména zpiisobu
rozactovani je mozna vzdy az po uplynuti zictovaciho obdobi.

24. Po pravni strance posoudil soud véc tak, Ze zalovany jako ¢len spolecenstvi vlastnikd (Zalobce)
nehradil v rozporu s § 1180 o. z. a nasl. piispévky na spravu domu odpovidajicim velikosti podilu
na spolecnych c¢astech domu a zalohy spojené nebo souvisejici s uzivanim jednotek ve vlastnictvi
zalovaného (§ 1181 o. z. a nasl.), a to za obdobi ledna 2024 do kvétna 2024. Celkova dluzna ¢astka
tak ¢ini v piipadé bytu ¢. [hodnota] na adrese [adresa] ¢astku 14 546 K¢ a v piipadé bytu €. [hodnota]
na adrese [adresa] pak castku 34 596 K¢, celkové tedy 49 144 Kc. Zalovan}" nic¢eho nezaplatil ani
ptes vyzvy zalobce. Soud proto podané zalobé vyhovél a rozhodl tak, jak je uvedeno ve vyroku I
tohoto rozsudku.

25. Soud ulozil zalovanému ve smyslu § 1970 o. z. rovnéz zaplaceni zakonnych uroku z prodleni z
zalovanych castek, a to v piipadé neuhrazenych piispévka za sluzby ode dne nasledujiciho po
splatnosti, tj. ode dne nasledujiciho po 25. dni daného mésice, za néjz se piispévek hradi. Vyse
uroku z prodleni byla stanovena dle nafizeni vlady ¢. 351/2013 Sb. a k plnéni byla stanovena v
souladu s § 160 odst. 1 o. s. I.

26. O nahradé naklada fizeni rozhodl soud podle § 142 odst. 1 o. s. 1. tak, Ze pfiznal Zalobci, jenz
byl v fizeni zcela ispé$ny, narok na nahradu nakladu fizeni v ¢astce 2 266 K¢. Tyto naklady sestavaji
ze zaplaceného soudniho poplatku v ¢astce 1 966 K¢ a naklada fizeni uplatnénych v souladu s §
151 odst. 3 o. s. f. za pouziti vyhlasky Ministerstva spravedlnosti ¢. 254/2015 Sb., dle které
ucastnikovi fizeni, jenz nebyl zastoupen zastupcem podle § 151 odst. 3 o. s. f. a nedolozil vysi
hotovych vydaj, nalezi ¢astka 300 K¢ piedstavujici 100 K¢ za kazdy ze tif dkont dle § 2 odst. 1
uvedené vyhlasky nebot’ bylo rozhodnuto o navihu podaném na ustialeném vzoru uplatnéném
opakované tymz ucastnikem ve skutkové i pravné obdobnych vécech, v nichz je piedmétem fizeni
penézité plnéni a hodnota sporu nepievysuje 50 000 Kc.

Pouceni:
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Proti tomuto rozsudku lze podat odvolani do 15 dnt ode dne doruceni jeho pisemného
vyhotoveni, a to k Méstskému soudu v Praze, prostrednictvim Obvodniho soudu pro Prahu 4.
Odvolani je tieba podat ve dvojim vyhotoveni.

Nesplni-li zalovany povinnosti ulozené mu timto rozsudkem v uvedenych lhitach, mize se zalobce
domahat po jeho pravini moci vykonu rozhodnuti u soudu.

Praha 7. listopadu 2024

JUDx. Hana Berglova
samosoudkyné



Pfiloha €. 6: Priklad platebniho rozkazu

Cislo jednaci: 18 C 316/2025-9

PLATEBNI ROZKAZ

(anonymizovany opis)
Obvodni soud pro Prahu 4 rozhodl samosoudcem JUDr. Ladislavem Nevole ve véci
Zalobce: Spolecenstvi vlastniktl jednotek domu [Anonymizovano|
[Anonymizovano]
proti

Zalovanému: [Jméno Zalovaného], narozeny [Datum narozeni Zalovaného] bytem [Adresa
Zalovaného],

o zaplaceni castky 32 772 K¢ s prislusenstvim,
takto:

I. Soud uklada zalovanému, aby do 15-ti dnt, ode dne doruceni tohoto platebniho rozkazu, zaplatil
zalobci:

a) castku ve vysi 32 772 K¢, spolu se zakonnym trokem z prodleni ve vysi 11,50 % p. a., z
castky 16 386 K¢, od 1. 10. 2025 do zaplaceni, a dale i se zakonnym turokem z prodleni ve
vysi 11,50 % p. a., z castky 16 386 K¢, od 1. 11. 2025 do zaplaceni,
b) nahradu nakladu fizeni ve vysi 1 939 K¢

nebo

aby podal proti tomuto platebnimu rozkazu do 15-ti dni, ode dne jeho doruceni u podepsaného
soudu odpor.

IL. Zalovanj‘, ktery podal odpor, je povinen se, ve Ihité 30-ti dni, ode dne uplynuti lhity k podani
odporu proti platebnimu rozkazu, pisemné, v listinné nebo v elektronické podobé, vyjadrit ve véci
samé k zalobé, ktera mu byla dorucena spolu s platebnim rozkazem.

Ve svém vyjadfeni je Zalovany povinen uvést, zda narok uplatnény v zalobé uznava, popiipadé, zda
narok uznava jen z¢asti nebo co do zakladu. Uzna-li narok, rozhodne soud na tomto zakladé o véci
samé (o jeji ¢asti nebo o jejim zakladu) rozsudkem pro uznani dle § 153a odst. 1 zakona ¢. 99/1963
Sb., obcansky soudni fad, ve znéni pozdéjsich predpisu (dale jen ,,0. s. £.%).

Jestlize zalovany narok uplatnény v Zalobé zcela neuzni, je povinen ve svém vyjadreni vylicit
rozhodujici skute¢nosti o véci samé, na nichz stavi svoji obranu proti zalobé, a oznacit dukazy k
prokazani svych tvrzeni. K vyjadfeni musi piipojit listiny, na néz se ve svém vyjadreni odvolava.

Pokud vyjadieni neni podano v elektronické podobé (napi. prostiednictvim datové schranky nebo
aplikace e-Podatelny), je tieba je predlozit soudu ve dvou vyhotovenich.

Nemuze-li zalovany podat ve stanovené lhuté pisemné vyjadieni ve véci samé, je povinen, pred

uplynutim stanovené lhuty, sdélit soudu, jaky vazny duvod mu v tom brani. Na vyzvu soudu je
povinen tvizeny vazny divod prokazat.

Poucent:

V¢as podanym odporem se platebni rozkaz v plném rozsahu rusi a soud k projednani a rozhodnuti
véci naridi jednani. Opozdéné podany odpor nebo odpor podany tim, kdo k nému neni opravnén,
soud usnesenim odmitne.
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Platebni rozkaz, proti némuz nebyl podan odpor nebo proti némuz podany odpor byl soudem
odmitnut, ma ucinky pravomocného rozsudku.

Proti vyroku, kterym bylo Zalovanému ulozeno, aby se ve véci samé pisemné vyjadiil, neni odvolani
piipustné. Podle § 9, odst. 2, zakona ¢. 121/2008 Sb., 1ze podat namitky, a to do patnacti dni ode
dne doruceni tohoto usneseni k Obvodnimu soudu pro Prahu 4. V namitkach nelze uplatnit nové
skutecnosti nebo dikazy. O téchto namitkach rozhodne predseda senatu, ktery rozhodnuti bez
jednani potvidi nebo zméni. Dorucené rozhodnuti, proti kterému jiz neni mozné podat namitky,
je v pravni moci.

Poda-li zalovany proti platebnimu rozkazu vcas odpor, a jestlize se, bez vazného duvodu, ve véci
samé, vcas pisemné nevyjadii a ani ve stanovené lhité soudu nesdéli, jaky vazny divod mu v tom
brani, pak bude mit soud za to, ze narok, ktery je proti nému zalobou uplatiiovan, uznava. Soud
proto ve véci samé rozhodne rozsudkem pro uznani (§ 153a, odst. 3, o. s. ..

Poda-li zalovany proti platebnimu rozkazu vc¢as odpor a nebudou-li splnény podminky pro vydani
rozsudku pro uznani, soud k projednani a rozhodnuti véci nafidi jednani.

Proti vyroku o ndhradé nakladu fizeni je mozno podat odvolani do 15-ti dnti ode dne jeho dorucent,
a to k Méstskému soudu v Praze, prostfednictvim podepsaného soudu.

Nesplni-li Zalovany dobrovolné, timto platebnim rozkazem ulozené, povinnosti, mize se zalobce
domahat nafizeni vikonu rozhodnuti nebo exekuce.

Praha 29. prosince 2025

JUDx. Ladislav Nevole
samosoudce



Pfiloha €. 7: Vzor vyzvy vlastnikovi jednotky - vyskyt Sténic

Spolecenstvi vliastnikl jednotek
se sidlem:

IC:

Zastoupeny

Vlastnik jednotky €.
[adresa / jméno]

Véc: Vyzva k odstranéni zavadného stavu — vyskyt sténic v byté
Véazeny/a pane/pani,

Spole€enstvi vliastnik(l jednotek [nazev SVJ] timto reaguje na zjiStény vyskyt Sténic ve Vasi
jednotce &. [Cislo], nachazejici se v domé na adrese [adresa].

Tento stav jiz prokazatelné zasahuje i do dalSich jednotek a spole¢nych ¢asti domu, ¢imz
dochazi k poruseni VasSich povinnosti podle § 1175 odst. 1 zakona ¢&. 89/2012 Sb.,
ob&anského zakoniku (dale jen ,0Z%), zejména povinnosti zdrzet se vSeho, co brani vykonu
prav ostatnich vlastnik(, a povinnosti pfedchazet vzniku Skod (k tomu blize viz § 2900 OZ).

Timto Vas vyzyvame:
1. k neprodlenému zajisténi odborné dezinsekce ve Vasi jednotce,
2. ke spolupraci pfi koordinovaném zasahu v domé, v€etné zpfistupnéni bytu,
3. kdolozZeni provedeni zasahu (napf. protokolem odborné firmy).

Lhata k napravé: do [konkrétni datum, obvykle 7—14 dni].
V pfipadé, ze nedojde k napraveé ve stanovené Ih(té, bude spolecenstvi vlastnikl nuceno:
e zajistit nezbytny zasah v rozsahu potfebném k ochrané spolecnych ¢asti domu
a ostatnich jednotek a nasledné po Vas pozZadovat nahradu ucelné vynalozenych
nakladd, budou-li pro to splnény zakonné podminky
vymahat vzniklé naklady a pfipadnou Skodu,
pfipadné uplatnit ochranu prav soudni cestou, v&etné navrhu na pfedbézné opatfeni.

Soucasné Vas Zzadame o sdéleni terminu, ve kterém umoznite pfistup do jednotky odborné
dezinsekéni spole€nosti a zastupci osoby odpovédné za spravu domu, bude-li to nezbytné pro
koordinaci zasahu.

Na zavér upozorfiujeme, Ze dlouhodobé nefeSeni tohoto stavu muze byt posouzeno jako
zavazné porudeni povinnosti vlastnika jednotky.

S pozdravem
Spolecenstvi viastnikl jednotek
zastoupené



Pfiloha €. 8: Navrh na Upravu stanov SVJ - vyskyt Sténic

Navrh upravy stanov SVJ

Clanek [X] — Povinnosti vlastnik( pfi vyskytu s$kidch (zejména $ténic)

1.

Vlastnik jednotky je povinen bez zbyte¢ného odkladu oznamit spole€enstvi vlastniki
vyskyt Skadcud (zejména Sténic, Svabu apod.) ve své jednotce nebo podezieni na jejich
vyskyt.

Vlastnik jednotky je povinen:

a) neprodlené zajistit odborny zasah k odstranéni skadcu,

b) umoznit pfistup do jednotky za ucelem kontroly a provedeni zasahu,

c¢) poskytnout sou€innost pfi koordinovaném zasahu v domé.

V pfipadé, ze vlastnik nesplni své povinnosti podle tohoto ¢lanku ani na zakladé vyzvy
SVJ, je SVJ opravnéno zajistit potfebny zasah samo, a to na naklady tohoto vlastnika.
Vlastnik odpovida za Skodu vzniklou ostatnim vlastnikim nebo SVJ v dusledku
nefeSeni vyskytu skadca.

Naklady na zasah se povazuji za naklady spojené se spravou domu, pokud byl zasah
proveden v zajmu ochrany ostatnich jednotek; tim neni dotéeno pravo SVJ na jejich
regres vUc¢i konkrétnimu vlastnikovi.

Alternativni navrh apravy stanov

Clanek [X] — Odpovédnost za naklady pfi poruseni povinnosti vliastnika

1.

Vlastnik jednotky je povinen uzivat jednotku tak, aby nedochazelo k Sifeni Skudcu
(zejména Sténic) do dalSich jednotek nebo spolecnych ¢asti domu, a bez zbyteéného
odkladu pfijmout opatfeni k jejich odstranéni.

V pfipadé vyskytu Skadcu je viastnik povinen:

a) bezodkladné zajistit odborny zasah,

b) umoznit pfistup do jednotky za ucelem kontroly a provedeni zasahu,

¢) poskytnout souc€innost pfi koordinovaném zasahu v domé.

Porusi-li viastnik povinnosti podle tohoto ¢lanku, zejména nezajisti-li v€as odstranéni
Skudcl nebo neposkytne-li potfebnou soucinnost, odpovida za veSkeré naklady, které
v dusledku toho vzniknou spoleéenstvi nebo ostatnim viastnikiim.

Témito naklady se rozumi zejména:

a) naklady na opakované nebo rozsifené dezinsekcni zasahy,

b) naklady na zasahy ve spole¢nych ¢astech domu a dalSich jednotkach, pokud byly
vyvolany timto porusenim,

c¢) naklady na administraci, organizaci a kontrolu zasahu.

Pro ucely nahrady nakladl podle odst. 3 se ma za to, ze minimalni naklady spojené s
jednim zasahem a jeho administraci Cini ¢astku [napf. 2 000 KZ&]; tim neni dotéeno
pravo spolecenstvi pozadovat nahradu skute¢né vyssich nakladu.

Spole€enstvi je opravnéno zajistit potfebny zasah i bez souhlasu vlastnika, pokud to
vyzaduje ochrana ostatnich jednotek; vlastnik je v takovém pfipadé povinen tyto
naklady uhradit.

Ustanoveni tohoto ¢lanku se nedotyka prava na nahradu $kody v plném rozsahu.
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