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Predmluva Agentury pro socialni za€lenovani
Vazeneé cCtenarky, vazeni Ctenari,

v riiznych mistech Ceské republiky se spolecenstvi viastnikii jednotek (SVJ)
potykaji s problémem, kdy néktery z viastnik(i dlouhodobé nehradi pfispévek
na spravu domu a pozemku a zalohy na sluzby.

Dluhy omezuji moznosti spole¢enstvi viastnik( jednotek udrZzovat nebo zlepSovat
stav domu; v pfipadé vys$§iho poctu neplatiCi je ohroZen i vykon zakladnich
povinnosti spoleenstvi viastniku jednotek. Obyvatelé téchto domu nasledné Ziji
VvV krajné nevyhovujicich podminkach, kdy jim je odpojen privod elektriny, plynu
nebo vody. Takovy stav se vyznamné podili na narastu a prohlubovani socialniho
vylouCeni obyvatel, vede k migraci socialné vylou¢enych rodin a ve svém
dusledku se podili na eskalaci problému v mezilidskych vztazich mistnich
obyvatel.

Nezodpovédné jednani viastniki bytovych jednotek totiz jde ¢asto ruku v ruce
S vyuzivanim systému davek statni socialni podpory a hmotné nouze, kdy majitel
bytu pronajima bytovou jednotku v bytovém domé domacnosti ohroZzené
socialnim vyloudenim nebo jinak znevyhodnéné. Urad préace vyplaci najemci
nebo ve vyjimeénych pfipadech pfimo majiteli formou prfimé uhrady davku
pfispévek, pripadné doplatek na bydleni. Majitel vdak spravci domu (SVJ)
dlouhodobé neodvadi predepsané pfispévky na spravu domu, ani zalohy
za spolecné odebirané sluzby. Pro toto chovani se zaZilo oznaceni ,obchod
S chudobou®.

Je vubec mozné takovym situacim pfedchazet? Tato metodika prinasi informace
0 pravnich nastrojich, které lze vyuZzit pro ucinnou prevenci. Preji si, aby vam
byla praktickym pomocnikem do doby, nez se podari prosadit systémovou
zménu, ktera profitovani z chudoby druhych do budoucna zcela znemoZzni.

David Benak

Reditel Odboru (Agentura) pro sociélni za&lefiovani UV CR
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Priklad z praxe

Spolec¢enstvi vliastnikll jednotek (SVJ) z nejmenovaného sidlisté
v severnich Cechach

Charakteristika spole€enstvi vlastniktl jednotek (SVJ)

Jde o 3 vchody osmipodlazniho panelového domu. DUm je zatepleny, s rozbitymi
vchodovymi dvefmi v prostfednim vchodé, ma vyménéna okna. V domé
nefunguji zamky, na coz si obyvatelé opakované stézuji. Vchody jsou uvnitf Cisté,
uklizené. Byty velikosti 1+1, 2+1 a 3+1 prodavala spoleénost CEZ od roku 2010
jednotlivym obyvatelim. V této dobé volné byty koupil Josef Cisaf (jméno je
fiktivni), ktery Zije v jiném kraji Ceské republiky. Jednotlivé vchody se lisi
obsazenosti bytd (vlastniky, najemniky jednotlivych vlastnik(, najemniky
p. Cisafe), mirou Cdistoty a upravenosti vchodu i symbolickym oznacenim
jednotlivych vchodua.

Struktura vlastnika celkového poctu 73 bytu je k dubnu 2017 tato:

1) jde o vlastnika bytl Josefa Cisare, ktery vlastni celkem 15 byt( (na vSechny
byty je exekuce) - tyto byty pronajima pfedevsim najemcim, ktefi pobiraji davky
statni socialni podpory a hmotné nouze,

2) jde o jednotlivé vlastniky, ktefi vdomé nebydli, ¢i dédice zemfelych vlastnika,
ktefi byty dale pronajimaji — 23 bytu,

3) jde o vlastniky bytovych jednotek, ktefi v bytech bydli — 34 byt(.

Vlastnik, p. Cisaf, dluzil na jafe 2017 do fondu oprav celkem cca 1,3 mil. K&
a nadale do bytového fondu neplatil. V této dobé méli ¢lenové spoleCenstvi
vlastnikt jednotek (SVJ) stanoveny platby do fondu oprav ve vysi 25 K&/m2
na mésic. Mésicni pfijmy do fondu oprav by tak podle pfedsedy spoleCenstvi
vlastnikl jednotek mély cCinit pfiblizné 109 tisic korun, pfiéemz pouze naklady
na splatku uvéru za zatepleni a vyménu plastovych oken €ini mési¢né 75 tisic
korun. V souCasné dobé jiz spoleCenstvi viastnikl jednotek vyCerpalo finanéni
rezervu a ,jede na doraz".

Spolecenstvi vlastnikl jednotek vede s p. Cisafem ob&ansko-pravni soudni spor
0 dluhy do fondu oprav. Uznani dluhu jiz p. Cisaf podepsal, a pohledavky



Evropska unie >\/< Agentura
\

Evropsky socialni fond IR I
Operacni program Zaméstnanost pro socidlni zaclenovani

spole€enstvi vlastnik(l jednotek tak jsou pravné vymahatelné po dobu dalSich 10
let. Pfedseda spoleCenstvi vlastniki jednotek ale pochybuje o tom, Ze na
umofeni dluhu vic&i spole€enstvi viastnikd jednotek v pfipadé drazby byt p.
Cisare vubec zlstanou né&jakeé finanéni prostredky.

Klicové problémy:

e Dluhy p. Cisafe a pomalé vymahani pohledavek. Spolecenstvi vlastnikll jednotek
ziskalo od p. Cisafe uznani dluhu az v prubéhu soudniho procesu. Dluhy p.
Cisare vuci spoleCenstvi vlastnikl jednotek stale narustaji, p. Cisaf do fondu
neplati.

e Zadluzovani spoleCenstvi vlastnikll jednotek a zvySené vydaje za teplo a teplou
vodu, které p. Cisaf za své byty nehradi, vedou k Upadku spole€enstvi vlastniku
jednotek.

e Snizeni vykupni hodnoty bytd a omezené moznosti sou€asnych obyvatel
na prodej byta.

e Zdlouhavé feSeni exekuci a drazeb majetku dluzicich vlastnikd nemovitosti.

e Potencialni feSeni situace (zména vlastnika) se tak prodluzuje a spole€enstvi
vlastnikl jednotek narUstaji dalSi naklady.

e Nemoznost vstupu spoleCenstvi vlastniki jednotek do soudni drazby.
Spolecenstvi vlastnikd jednotek nemaji zajiSténa rovna prava s dalSimi pravnimi
subjekty na trhu s bydlenim. Nakupovat majetek mohou jakékoliv dal$i instituce
(a.s., 0.p.s. atd.) i jednotlivci, tedy vétSinou vnéjSi aktéfi, ktefi v.domé nebydli
a nemusi mit zajem na udrZitelnosti bydleni.
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Leden 2016: Byl vynesen rozsudek ve znéni ,Zalovany (p. Cisar) je povinen
zaplatit Zalobci ¢astku (cca) 650 000,- K¢ s urokem z prodleni...”

Srpen 2016: Vzhledem k tomu, Ze povinny (p. Cisar) dobrovolné nezaplatil, byl
opravnény (SVJ) nucen podat navrh na nafizeni exekuce - Navrh na narizeni
exekuce dle § 35 z.¢. 120/2001 Sb., o soudnich exekutorech a exekucni
Cinnosti (exekucni rad).

Rijen 2016: Spoledenstvi vlastnik(i jednotek podalo pfihlasky pohledavek
do draZeb.

Leden 2018: Probéhla drazba 15 bytu. Vzhledem k tomu, Ze predmétné
Spolecenstvi viastnikt jednotek nebylo v exekucnich fizenich na prvnim misté,
da se oCekavat, Ze ziska pouze zakonnych 10 % z vytéZku zpenéZeni jednotek.
ViydraZitelé v dobé zpracovani tohoto materialu nebyli zjisténi.
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1. Prispévky na spravu domu a pozemku a zaloh
na sluzby

1.1 Povinnost vlastnik( jednotek hradit prispévky na spravu
domu a zalohy na sluzby

Vlastnici jednotek jsou povinni pfispivat na spravu domu a pozemku ve vysi
odpovidajicim jejich podilu na spoleénych &astech.! Dale jsou povinni pfispivat
na odménovani osoby, ktera dim spravuje, nebo ¢lenim jejich organl na vedeni
uCetnictvi a na podobné naklady vlastni spravni Cinnosti (dale jen ,pfispévky
na spravu domu a pozemku®).?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 vyuétovala.® Jedna se primarné
o sluzby, které jsou poskytovany hromadné vdem vlastnikim jednotek, konkrétni
rozsah sluzeb se v jednotlivych domech muaze liSit. TéméF vzdy se jedna
0 (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 vlastnik nemovitosti) apod.

Y K tomu blize viz ust. § 1180 odst. 1 véta prvni zdkona ¢ 89/2012 Sb., obcansky zdkonik, dale jen (,, OZ*).
Piné znéni zdakonii je dostupné na riiznych webovych strankdach napi. na www.zakonyprolidi.cz.
Doporucujeme se vzdy pokusit zkontrolovat, zda se jednd o aktualni (novelizované) znéni.

2 K tomu blize viz ust. § 1180 odst. 2 OZ.

® K tomu blize viz ust. § 1181 odst. 1 OZ.

10
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2. ldentifikace dluhu na prispévcich na spravu domu a pozemku
a na zalohach na sluzby

2.1 Identifikace dluhu

Pokud jde o stanoveni vySe pfispévkl na spravu, o stanoveni jejich vyse
pro pfisti obdobi i o vyuctovani nebo vyporadani nevycerpanych prispévkd,
rozhoduje shromazdéni spoledenstvi vlastnikd jednotek.*

Pokud jde o zalohy na sluzby, spole€enstvi viastnik(l (resp. osoba odpovédna
za spravu domu) je povinno vlastniku jednotky vyuctovat skute€nou vySi naklada
a zaloh za jednotlivé sluzby.” Souéasti stanov spoledenstvi vlastnik(l by méla byt
jak pravidla pro spravu domu a pozemku a uzivani spolecnych &asti, tak pravidla
pro tvorbu rozpoc€tu spoleCenstvi, pro pfispévky na spravu domu a uhradu cen
sluzeb a pro zplisob ur&eni jejich vyse placené jednotlivymi vlastniky jednotek.®

V pfipadé, Ze spoleCenstvi vlastnikl jednotek zjisti, ze néktery z vlastnikl
jednotek ma dluh na pfispévcich na spravu domu a pozemku nebo na zalohach
na sluzby, popf. na vyuctovani téchto sluzeb, mélo by realizovat kroky
k vymahani téchto dluhu. Pravé spole€enstvi vlastniki jednotek je opravnéno
uplathovat a vymahat plnéni povinnosti vuci jednotlivym vlastnikim jednotek,
které jim ukladaji pravni prfedpisy nebo které vyplyvaji ze stanov spoleCenstvi
vlastnikl jednotek a z usneseni shromazdéni vlastnikl jednotek pfijatych
v souladu s pravnimi predpisy a se stanovami spoleéenstvi vlastnikil jednotek.”

4
K tomu blize viz ust. § 1208 pism. d) OZ.
5
K tomu blize viz ust. § 1181 OZ, § 7 zdkona ¢. 67/2013 Sb., kterym se upravuji nékteré otazky
souvisejict s poskytovanim plnéni spojenych s uzivanim bytii a nebytovych prostorit vdomé s byty.
6
K tomu blize viz ust. § 1200 odst. 2 pism. f), g) OZ.
7
K tomu blize viz ust. § 8 pism. d) narizeni viady ¢. 366/2013 Sb., o upravé nékterych zalezitosti
souvisejicich s bytovym spoluvlastnictvim.

1
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2.2 Jednani s dluzicim vlastnikem jednotky

Jakmile spoleCenstvi vlastnik( jednotek zjisti existenci dluhu na pfispévcich
na spravu domu a pozemku a na zalohach na sluzby ze strany konkrétniho
vlastnika, mélo by okamzité kontaktovat vlastnika jednotky — dluznika a pokusit
se s nim domluvit splaceni dluhu (ij. sjednat s nim splatkovy kalendar). DalSim
krokem (v pfipadé narlistu dluhu) je pokusit se smluvit uznani dluhu® a pfipadné
jiné zajisténi této pohledavky?®.

Mezi nejpouzivanéjsi zpusoby 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 ¢asového useku, moznost odpusténi urcité vySe smluvni pokuty
a uroku z prodleni €i odklad splatek.

V pfipadé, Ze se podafi sjednat uznani dluhu a dohodu o splatkach,
doporu€ujeme pokusit sjednat toto uznani dluhu a dohodu o splatkach
se svolenim k vykonatelnosti formou notarského zapisu. Tento notarsky zapis'® je

8

K tomu blize viz ust. § 639 a nasl. OZ. ust. § 639 OZ stanovi. ,, Uznal-li dluznik sviij dluh, promlct
se pravo za deset let ode dne, kdy k uznani dluhu doslo. Urci-li vSak dluznik v uznani i dobu, do které splni,
promlci se pravo za deset let od posledniho dne urcené doby.” V pripadé uznani dluhu doporucujeme
uznavat dluh z vyuctovani (pokud jiz bylo provedeno), v pripadé uznani dluhu vyplyvajiciho z dosud
nevyictovanych zaloh, toto uznani nemusi byt totiz akceptovano soudem po vyuctovani uznanych splatnych
zdloh, resp. ve vysi presahujict vyuctovani.
9

Obcansky zakonik znd vicero druhit zajisténi. Jedna se napriklad o zdstavni prdavo, zadrzovaci
pravo, ruceni, financni zdaruku, zajistovaci prevod prava a srazky ze mzdy. Dale se jednd o smluvni pokutu
a uznani dluhu, které splnéni dluhu vsak pouze utvrzuji. K tomu blize viz ust. § 2010 OZ a nasl.
10

K tomu blize viz Notarske zapisy se svolenim k vykonatelnosti — ust. § 7la, 71 b zakona ¢.
358/1992 Sh., o notdrich a jejich cinnosti (notdisky rad). Ust. § 71a 71b NR stanovi: ,, (1) Notdisky zdpis o
pravnim jednani, ve kterém se ucastnik zavaze splnit penézity dluh vyplyvajici ze zakladaného zavazkového
pravniho vztahu prdavnim jednanim, o kterém je notdrsky zapis, muze obsahovat svoleni zavazaného
ucastnika, aby byl podle tohoto zapisu narizen a proveden vykon rozhodnuti (vedena exekuce) a aby byl
takovy notarsky zapis exekucnim titulem, jestlize svou povinnost fadné a véas nesplni. Obsahem pravniho
jednani, o kterém je takovy notdarsky zapis, musi byt i vySe dluhu a lhita pro plneni. (2) Notarsky zdpis o
pravnim jednani, kterym je uzndni penéZitého dluhu, miize obsahovat svoleni zaviazaného ucastnika, aby
podle tohoto zapisu byl narizen a proveden vykon rozhodnuti (vedena exekuce) a aby byl takovy notdrsky
zdpis exekucnim titulem, jestlize svou povinnost radné 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
lhuta pro zaplaceni dluhu a povinnost ucastnika zaplatit dluh ve lhute. § 71b (1) Notar sepisSe na zdadost
notarsky zapis o dohode, kterou se ucastnik zavaze splnit pohledavku nebo jiny narok druhého ucastnika
vyplyvajici ze zavazkového pravniho vztahu, v niz svoli, aby podle tohoto zapisu byl narizen a proveden

12
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totiz exekucnim titulem (tj. nahrazuje pravomocny rozsudek) a umozniuje
se vyhnout vymahani pohledavky zalobou u soudu v ob&anském soudnim fizeni
a vyrazné urychluje proces vymahani. Tedy v pfipadé, Zze se podafi dosahnout
uznani dluhu a dohody o splatkach se svolenim k vykonatelnosti formou
notarského zapisu a dluznik nesplni povinnost dle splatkového kalendare
(. FAdné nesplaci), neni tfeba podavat Zalobu na zaplaceni dluhu (k tomu blize
Cast 3) a je mozné rovnou prejit do faze vymahani dluhu prostfednictvim vykonu
rozhodnuti/exekuce. Sepis notaiského zapisu je zpoplatnén®', nicméné i
v pfipadé, ze by odménu notafe muselo hradit spole€enstvi vlastniku jednotek, je
toto vyhodnéjsi, nebot' v ramci vymahani dluhu v ob&anském soudnim fizeni by
bylo nutné hradit soudni poplatek a pfipadné pravni zastoupeni.

Zde upozoriiujeme, Ze pokud jde o uznani dluhu, v pfipadé, Ze doslo
k vyucCtovani zaloh na sluzby, je nutné, aby dluznik uznaval jiz vyactovany dluh,
nikoliv nezaplacené zalohy za tentyz rok (k tomu bliZze viz nize).

V této souvislosti je dobré pfipomenout, Ze existuje moznost lustrace dluziciho
majitele nemovitosti v Centralni evidenci exekuci'? (dale jen CEE), kterou
spravuje Exekutorska komora CR. Pro ovéfeni pfitomnosti exekuci je tfeba zadat

wkon rozhodnuti (vedena exekuce) a aby byl takovy notarsky zapis exekucnim titulem, jestlize svou
povinnost radné a véas nesplni. (2) Dohoda ucastnikii musi obsahovat a) oznaceni osoby, ktera se zavdzala
ke spineni pohledavky nebo jiného ndroku (osoby povinné), b) oznaceni osoby, jejiz pohledavka nebo jiny
narok maji byt splnény (osoby opravnéné), c) skutecnosti, na nichz se pohledavka nebo jiny narok zaklada,
d) predmét plneni, e) dobu plneéni, f) prohlaSeni povinné osoby o svoleni k vykonatelnosti zapisu. (3)
Dohoda ucastnikit miize obsahovat téz podminky nebo doloZeni casu, popripadé vzdjemné povinnosti
opravnené osoby, na jejichz splnéni je poskytnuti predmétu plnéni vazano.
11

Odmeéna notare podle tarifni hodnoty
Polozka A
Za sepsani notdrského zapisu o pravnim jednani, s vyjimkou polozky D, vietné vydani jednoho stejnopisu
notarského zapisu

z prvnich 100 000 K¢ tarifii ROANOLY ...........coocoeoiiiiiiiiiieeeeeeee e 2,0 %,
z prebyvajici ¢astky az do 500 000 K¢ tarifnd ROdnoty ............cccceveevecieeciieaieiiannn. 1,2 %,
z prebyvajici ¢astky az do 1 000 000 K¢ tarifni hodnoty ................ccoceevivenciennnnnne. 0,6 %,
z prebyvajici ¢astky az do 3 000 000 K¢ tarifni hodnoty ............ccccceeveevceiveenennannnn. 0,3 %,
z prebyvajici castky az do 20 000 000 K¢ tarifni hodnoty ...............ccccoc. covvveeiccicennnens 0,2 %,
z prebyvajici ¢astky az do 30 000 000 K¢ tarifni hodnoty ..............cccceceevcieiencennannnn. 0,1 %,
z prebyvajici castky az do 100 000 000 K¢ tarifni hodnoty .............ccceeeeciivveneennnnn. 0,05 %.

Za sepsani notarského zapisu o dohodé se svolenim k vykonatelnosti notarského zdpisu nebo o pravnim
jednani o uznani penéziteho dluhu se svolenim k vykonatelnosti notarského zapisu dvé tietiny 7 castky
vypoctené podle véty prvni a druhé a vidy nejméné 2 000 K¢. K odmené notare bude dale pripocteno DPH,
pokud je notar platcem DPH.
12

Centralni evidence exekuci je dostupnd na internetovych strankdch https://www.ceecr.cz/
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celé jméno a datum narozeni hledané osoby. Zakladni vypis z evidence stoji
60,- KC. Zobrazeni detailnich informaci o jednotlivych exekucnich fizenich je pak
za dalSich 60,- K¢ za kazdy jednotlivy pfipad.

Klicova je ov8em pravidelna lustrace insolvenéniho rejstfiku™® vedeného
Ministerstvem spravedlnosti, a to z divodu, Zze pokud majitel nemovitosti poda
na sebe insolvenéni navrh spojeny s navrhem na povoleni oddluzeni (at uz sam
nebo prostfednictvim ktomu urCenych subjektd), maji véfitelé vcetné
spoleCenstvi vlastnikd jednotek Ihutu 30 dni (od vyzvy insolvenéniho soudu)
na pfihlaseni svych pohledavek. Po uplynuti této Ihaty jiz neni mozné dluhy dale
vymahat (pokud je oddluZeni povoleno a pokud neni nasledné& zrueno).** Vice
k tomuto dale viz kap. 3.1.3 PrihlaSeni pohledavky v ramci insolvencniho fizeni.
Lustrace v insolvencnim rejstiiku je na rozdil od vypisu z CEE zdarma.

2.3 Piima uhrada nakladi na bydleni spolecenstvi vilastniki
jednotek z prispévku nebo doplatku na bydleni

V pfipadé, Ze najemce bytové jednotky Serpa davku prispévek na bydleni*® nebo
doplatek na bydleni'® a tyto hradi 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 vici spoleCenstvi
vlastnikll jednotek do budoucna je pfima uhrada této davky nebo jeji Casti
spolecenstvi vlastnikd jednotek. Tento nastroj umoznuje preventivné plsobit proti
narustani dluhu vlastnika jednotky vuci spolecenstvi vlastnikl jednotek. Je vSak
treba zduraznit, Zze pfima JOhrada se vztahuje pouze na platby
do budoucna, nelze jejim prostfednictvim fesit jiz vzniklié dluhy.

13
Oficidlni insolvencni rejstiik je dostupny na https://isir.justice.cz/isir/lcommon/index.do
14
K tomu blize viz ust. § 173 a nasl. zdkona ¢. 182/2006 Sb., o upadku a zpiisobech jeho resSeni
(insolvencni zdkon)
15
K tomu blize viz ust. 24 a nasl. zdakona ¢. 117/1995 Sb., o statni socialni podpore.
16
K tomu blize viz ust. § 33 a nasl. zakona ¢. 111/2006 Sb., o pomoci v hmotné nouzi.
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Zakon €. 98/2017 Sb. (tj. novela zakona o pomoci v hmotné nouzi a zakona
o statni socialni podpofe uc€inna ode dne 20. dubna 2017) umoZznuje, aby
v pfipadech, ve kterych vlastnik bytové jednotky jako pronajimatel neplati
predepsané platby vic&i spoleCenstvi vlastnikG jednotek, byla &ast prispévku
nebo doplatku na bydleni (dale ,davky na bydleni“) pouZita pfimo k takové
uhradé. Dle citované novely lze davky na bydleni nebo jejich Cast pouzit
bez souhlasu pfijemce (tj. ndjemce) k pfimé uhradé nakladu na bydleni, a to tak,
e Ufad prace jej poukazuje pfimo spoledenstvi vlastniki jednotek az
do vy3e prispévkd na spravu domu a pozemku a zaloh za sluzby.*’

Praktickym problémem spojenym s vyuzitim pfimé uhrady nakladd na bydleni
spoleCenstvi vlastnikl jednotek je nutnost identifikovat najemce, tj. pfijemce
shora uvedenych davek. Spoledenstvi vlastnikd totiz musi Ufadu prace
jednoznacné identifikovat najemnika nebo najemniky, ktefi mohou byt pfijemci
davek na bydleni. V pfipadé, Ze spoleCenstvi vilastnikl jednotek nema
identifikacni udaje k najemcum dluziciho vlastnika jednotky (napf. pokud dochazi
k jejich Casté fluktuaci), obtizné tento institut vyuzije v praxi. V této souvislosti je
vSak tfeba upozornit, Ze dle ust. § 1177 oblanského zakoniku v pfipadé, Ze
vlastnik jednotky ji pfenecha k uzivani jiné osobé&, je povinen oznamit
spoleCenstvi vlastnikdl jednotek jméno a adresu osoby, jiz jednotku pfenechal.
Na zakladé tohoto ustanoveni se |ze domahat u vlastnika jednotky identifikaci
najemcll jednotky.® V praxi si Ize obtiZzné predstavit, Ze spoleéenstvi vlastniku
jednotek by se zalobou domahalo proti vlastnikovi spinéni této povinnosti,
nicméné mulze vlastnika jednotky upozornit na jeho zakonnou povinnost
i moznost zahajeni soudniho sporu a povinnosti vlastnika jednotky hradit
v pfipadé neuspéchu naklady soudniho fizeni.

DalSim rizikem je, Ze pfima uhrada davky nijak nezasahuje do najemniho vztahu
mezi pronajimatelem (tj. vlastnikem jednotky) a najemcem, ktery se Fidi vlastni
najemni smlouvou. Pronajimatel prostfedky uhrazené spolecenstvi vlastnik
jednotek z vySe uvedenych davek urCenych na bydleni nemusi evidovat jako
uhrazenou ¢ast najemného, naopak je mize evidovat jako dluh na najemném a
poté vypovédét najemni smlouvu, popf. neobnovit najemni smlouvu. Ze strany

17

K tomu blize viz ust. § 42 odst. 3 zakona ¢. ¢. 111/2006 Sb., o pomoci v hmotné nouzi a ust. § 59
odst. 7 zdakona ¢. 117/1995 Sb., o statni socialni podpore.
18

V pripadé spolecenstvi viastnikii jednotek vzniklych pred ucinnosti nového obcanského zdakoniku
Ize doporucit zakotvit tuto povinnost ve stanovdch.
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najemce by bylo mozné se proti postupu pronajimatele branit (tj. sporovat
platnost vypovédi), nicméné v praxi obrana najemct nebude pravdépodobné
pfilis Casta, protoze tento postup by vyZzadoval odbornou pravni pomoc.
Pronajimateli by se timto postupem mohlo podafit dosahnout zmény najemce
a tedy i nutného opakovani postupu pfi realizaci pfimé uhrady davky v pfipadé
nového najemce, coz muze byt pomérné administrativné komplikované v pfipadé
Casté zmény najemcu.

Pokud jde o vlastni postup pfi realizaci pfimé uhrady nakladd na bydleni
spoleCenstvi vlastnikl jednotek z davek na bydleni, prvnim krokem je, zZe
spoledenstvi vlastnikil jednotek doruéi pFislusnému kontaktnimu pracovisti Uradu
prace'® podani (dale jen ,podnét‘) dle ust. § 37 zakona & 500/2004 Sb.,
spravniho fadu (dale jen ,spravni fad),?° Ze konkrétni vlastnik jednotky nehradi
zalohy na sluzby a prispévek do fondu oprav.?* Dle Instrukce naméstka pro fizeni
sekce 4 €. 6/2017 Ministerstva prace a socialnich véci (dale jen ,Instrukce
MPSV*) by v tomto podnétu méla byt uvedena identifikace spoleCenstvi
vlastnikd jednotek (nazev, ICO, adresa, &. bankovniho U&tu), statutarni
organ (jméno, pfijmeni, datum narozeni pfipadné rodné Ccislo, doru€ovaci
adresa), oznacCeni jednotky (adresa, €. bytu), identifikace vlastnika (jméno,

19

Kontaktni pracovisté v jednotlivych krajich Ize vyhledat na webu https://portal.mpsv.cz/upcr/kp,
obvykle se obvody kontaktnich pracovist prekryvaji s obvody obci s rozsiFenou piisobnosti.
20

K tomu blize viz § 37 spravniho radu, ktery stanovi:

(1) Podani je ukonem smérujicim vici spravnimu orgdanu. Podani se posuzuje podle svého
skutecného obsahu a bez ohledu na to, jak je oznaceno.

(2) Z podani musi byt patrno, kdo je ¢ini, které véci se tykd a co se navrhuje. Fyzickd osoba uvede
v poddni jméno, prijmeni, datum narozeni a misto trvalého pobytu, popripadé jinou adresu pro dorucovani
podle § 19 odst. 4. V podani souvisejicim s jeji podnikatelskou cinnosti uvede fyzicka osoba jméno a
prijment, popripade dodatek odlisujici osobu podnikatele nebo druh podnikani vztahujici se k této osobé
nebo ji provozovanému druhu podnikani, identifikacni cislo osob a adresu zapsanou v obchodnim rejstiiku
nebo jiné zdkonem upravené evidenci jako misto podnikani, popripadé jinou adresu pro dorucovani.
Pravnicka osoba uvede v podani sviij nazev nebo obchodni firmu, identifikacni cislo osob nebo obdobny
udaj a adresu sidla, popripade jinou adresu pro dorucovani. Podani musi obsahovat oznaceni spravniho
organu, jemuz je urceno, dalsi naleZitosti, které stanovi zakon, a podpis osoby, kterd je cini.

(3) Nema-li podani predepsané ndlezitosti nebo trpi-li jinymi vadami, pomiize sprdavni organ
podateli nedostatky odstranit nebo ho vyzve k jejich odstranéni a poskytne mu k tomu primérenou lhiitu.

(4) Podani je mozno ucinit pisemné nebo ustné do protokolu anebo v elektronické podobe. Za
podminky, ze podani je do 5 dnut potvrzeno, popripade doplnéno zpiisobem uvedenym ve veté prvni, je
mozno je ucinit pomoci jinych technickych prostiedkii, zejména prostiednictvim dalnopisu, telefaxu nebo
verejné datové sité bez pouZiti podpisu.

(5) Podani se cini u spravniho organu, ktery je vécné a mistné prislusny. Podani je ucinéno dnem,
kdy tomuto organu doslo.

21

Popsany  postup  vychazi  z  Instrukce  MPSV,  ktera  je  dostupna  na

https://www.mpsv.cz/files/clanky/30400/Instrukce_NM_4 _6-2017.pdf.
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pfijmeni, datum narozeni pfipadné rodné Cislo, doru€ovaci adresa), jméno
najemce/najemcl; prokazani nehrazeni zaloh (roénim zuctovanim,
vypisem z bankovniho uctu, ze kterého je patrné, ze zalohy spolecCenstvi
vlastnikd jednotek hrazeny nejsou, nebo jinym vérohodnym zplUsobem),
rozpis zaloh za obdobi, které je rozhodné pro pfispévek na bydleni nebo
doplatek na bydleni.?* V ptipadé, e nebudou uvedeny v§echny poZadované
Udaje, prfislusny Ufad prace by mél spoledenstvi vlastniki jednotek vyzvat
k doplnéni.®® V souladu s principem dobré spravy by Ufad prace mél podatele
informovat o tom, jak s podnétem nalozil i bez vyzvy, nicméné doporucujeme
vyslovné z davodu opatrnosti do podnétu uvést, Ze spoleCenstvi vlastniku
jednotek chce byt informovano o postupu v fizeni.

Dle Instrukce MPSV by mél na zakladé podnétu spolecenstvi vlastnikl jednotek
prislusny Ufad prace informovat spoledenstvi vlastniki jednotek o institutu pfimé
uhrady, dlsledcich a jeho rizicich. Dale se dle Instrukce MPSV?* pfima uhrada
na ucet spoleCenstvi vlastniku jednotek fesi primarné z pfispévku na bydleni
a nasledné z doplatku na bydleni. Jak uvadi Instrukce MPSV, pokud by pfima

22

V Instrukci je uvedeno, ze Urady price mohou Zddat k prokdzani skutecnosti, Ze zdlohy
spolecenstvi viastnikii jednotek hrazeny nejsou, napv. uplatnéni Zaloby na soud nebo probihajici
exekucni Fizeni.
23

Jak vyplyvd z Instrukce MPSV, v pFipadé, ze pozadované iidaje nebudou doplnény, Urad prdce
pisemné vyrozumi spolecenstvi viastnikii jednotek, které podnét podalo, ze Fizeni o primé uhrade
nebude zahajeno (pokud v podnétu nebude uvedeno jméno ndjemce a nebude mozné zjistit, zda je
ndajemce prijemcem prispévku na bydleni nebo doplatku na bydleni, informuje spolecenstvi viastniku
jednotek ta krajskd pobocka, u které bylo podani ucinéno — nemusi se tedy jednat o mistné
prislusnou krajskou pobocku). Pokud Urad prace zjisti, Ze néktery z uvedenych ndjemcii je piijemcem
nebo osobou spolecné posuzovanou pro prispévek na bydleni nebo doplatek na bydleni, a podnét nebyl
poddan u mistné prislusné krajské pobocky, bude postoupen podle § 12 SR. V piipadé, Ze ndjemce
neni piijemcem prispévku na bydleni nebo doplatku na bydleni, Urad price pisemné vyrozumi
spolecenstvi viastnikii jednotek, které u ni podnét podalo, Ze Fizeni o primé uhradé nebude zahdjeno.
24

Dle Instrukce by informace prislusného Uradu price méla obsahovat toto: ,,Podle novych
ustanoveni § 42 odst. 3 véty druhé ZPHN a § 59 odst. 7 ZSSP ucinnych od 20. 4. 2017 v pripade,
e viastnik jednotky dluzi za zdlohy SVJ, mize UP CR poukdzat cast davky na bydleni piimou
uhradou SVJ, a to i v pripadé, Ze najemce své zavazky viici viastnikovi plni. K pripadnym splatkam
zdloh z minulosti se neprihlizi, tzn., Ze prima uhrada zdloh SVJ neni na vzniklé dluhy. Davka je
poskytovana na celkové naklady na bydleni, tj. najem, sluzby, energie apod., tedy pohledavka SVJ tvori
pouze cast polozky ndjem, pripadné sluzeb (fond oprav si viastnik promitd do ndjmu, nemusi byt tedy
piimou soucdsti prokazovanych ndkladii najemce). Primd uhrada na ucet SVJ snizi faktickou vysi
davky poukazované ndjemci. Uvedenad skutecnost miize znamenat, Ze ndjemce nebude mit dostatek
financnich prostiedkit na hrazeni svych zavazkii vici viastnikovi, coz miize byt i vypovédnim ditvodem
z najmu a miuze to vest ke ztraté bydleni ndjemce. Je nutné upozornit na povinnosti spojené
S Fizenim o PnB a DnB a na mozné postihy v souvislosti s jejich nesplnénim (prestupky, spravni
delikty, trestny cin podvodu). V neposledni radé je nutné upozornit, ze dluhy vlastnika viici SVJ se
prioritné maji resit soukromopravni cestou.
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uhrada z pfispévku na bydleni byla tak nizka, ze by nebylo racionalni jeji
zaslani na ucet spole€enstvi vlastnikd jednotek, rozhodne se o pfimé uhradé
pouze u doplatku na bydleni. Po zhodnoceni v8ech podkladd muaze Ufad
prace zahajit fizeni® a rozhodnout o pfimé Uhrad& nakladd na bydleni na
ucet spolecCenstvi vlastniku jednotek.

Dle Instrukce MPSV zhodnoti Ufad prace Géelnost pfimé uhrady ve vztahu
k vysSi davky, k vySi zaloh uplatnénych spoleCenstvi vlastniki jednotek a
administrativnim vydajim. Z Instrukce MPSV vyplyva doporuéeni, aby Ufad
prace pfistoupil na pfimou uhradu zaloh spole€enstvi vlastnikd jednotek
pouze v pfipadech, ve kterych nehrazeni zaloh ze strany vlastnika
jednotky bylo alespon za 3 kalendafni mésice k mésici, ve kterém byl
podan podnét, a tato situace nadale trvala. DalSim kritériem ucelnosti
uvedenym v Instrukci MPSV je skutecnost, aby pfijemci davek nehrozila
z ddavodu pfimé uhrady zaloh spoleCenstvi vilastnikl jednotek ztrata
bydleni. Ufad prace muze pozadat i vlastnika  jednotky
k vyjadreni, pfipadné k ovéfeni skuteCnosti. Pfiznani pfimé uhrady zavisi na
spravnim uvazeni Ufadu prace, Instrukce MPSV zdiraziiuje, Ze ji Ufad prace
muze pfiznat. Pokud Ufad prace posoudi, Ze stanoveni pfimé uhrady je
neucelné, meél by pisemné vyrozumét spolecenstvi vlastnikl jednotek, ze
neni duvodné pfimou uhradu zaloh spole€enstvi vlastnikl jednotek stanovit.

Proti postupu Ufadu prace se Ize branit podanim stiznosti podle ust. §175
spravniho fadu,?® ktera predstavuje obecny prostfedek ochrany, neexistuje-li

25

Dle Instrukce se v tomto piipadé Fizeni zahajuje z moci viredni podle § 46a nasl SR. Rizeni
Zmoci uredni je zahdjeno dnem, kdy sprdavni orgdn oznamil zahdjeni Fizeni ucastnikovi
dorucenim oznameni nebo ustnim prohldsenim, které je vSak tFeba pozmnamenat do
spisu. Uvedeny tikon bude zpravidla spojen s vyzvou k seznamenti se s podklady pro vydani
rozhodnuti UP CR o zpiisobu vyplaty davky.

26

K tomu blize viz ust. § 175 spravniho Fdadu, které stanovi:

., Stiznosti

(1) Dotcené osoby maji pravo obracet se na sprdavni organy se stiznostmi proti nevhodnému
chovani urednich osob nebo proti postupu spravniho organu, neposkytuje-li tento zdakon jiny prostredek
ochrany.

(2) Podani stiznosti nesmi byt stezovateli na ujmu, odpovédnost za trestny cin nebo spravni delikt
neni timto ustanovenim dotcena.

(3) Stiznost Ize podat pisemné nebo ustné,; je-li podana ustné stiznost, kterou nelze ihned vyridit,
sepise o ni spravni organ pisemny zaznam.

(4) Stiznost se poddva u toho spravniho organu, ktery vede rizeni. Tento spravni orgdn je povinen
prosetrit skutecnosti ve stiznosti uvedené. Povazuje-li to za vhodné, vyslechne stézovatele, osoby, proti nimz
stiznost sméruje, popripadé dalst osoby, které mohou prispét k objasnéni véci.

(5) Stiznost musi byt vyrizena do 60 dnit ode dne jejiho doruceni spravnimu orgdanu prislusnému
K jejimu vyrizeni. O vyrizeni stiznosti musi byt stézovatel v této Ilhité vyrozumeén. Stanovenou lhitu lze
prekrocit jen tehdy, nelze-li v jejim pritbéhu zajistit podklady potFebné pro vyrizeni stiznosti.
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jiny. DoporuCujeme podat stiznost pisemné, pfiCemz se podava pFfimo
u Uradu prace (tj. u toho spravniho organu, ktery vede fizeni). Stiznost musi
byt vyfizena do 60 dnU ode dne jejiho doru€eni. O vyfizeni stiznosti musi byt
spoleCenstvi vlastniku jednotek jakozto stéZovatel v této Ihité vyrozuméno (tuto
Ihatu Ize pFekrocit jen tehdy, nelze-li v jejim prabéhu zajistit podklady potfebné
pro vyfizeni stiznosti). Pokud byla stiznost shledana divodnou nebo Castecné
divodnou, je Ufad prace povinen bezodkladn& uginit nezbytna opatfeni
k napravé. O vysledku Setfeni a pfijatych opatfenich informuje Ufad prace
stéZovatele jen tehdy, jestlize o to pozadal. Tedy zde opétovné doporucujeme
vyslovné ve stiZznosti poZzadat o vyrozuméni o vysledku. Pokud by spoleCenstvi
vlastnikl jednotek mélo za to, Ze stiznost nebyla fadné vyfizena, mize pozadat
Ministerstvo prace a socialnich véci jakoZto nadfizeny spravni organ, aby
presetfilo zpUsob vyfizeni stiznosti.

(6) Byla-li stiznost shleddna ditvodnou nebo Ccdstecné ditvodnou, je sprdvni orgdn povinen
bezodkladné ucinit nezbytna opatreni k naprave. O vysledku Setreni a opatienich prijatych k naprave se
ucini zaznam do spisu; stézovatel bude vyrozumeén jen tehdy, jestlize o to pozadal.

(7) Ma-li stezovatel za to, ze stiznost, kterou podal u prislusného spravniho organu, nebyla radné
vyFizena, miize pozadat nadrizeny spravni organ, aby presetril zpiisob vyrizeni stiznosti
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3. Vymahani dluhu na prispévcich na spravu domu
a pozemku a na zalohach na sluzby v obéanském soudnim rizeni

3.1 Nalézaci rizeni

3.1.1 Podani zaloby na zaplaceni (resp. navrhu na vydani platebniho
rozkazu)

Nalézaci fizeni predstavuje prvni stadium obc¢anského soudniho Fizeni.
V pfipadé, Ze se nepodafi sjednat notarsky zapis se svolenim k vykonatelnosti,
se kterym je mozné rovnou zahajit vykon rozhodnuti/exekuci (k tomu blize viz
nize), je nutné, aby spoleCenstvi vlastnikll jednotek podalo Zalobu na zaplaceni
dluznych &astek,?’ resp. navrh na vydani platebniho rozkazu.?®

Z hlediska Casoveho je tfeba na prvnim misté upozornit na mozné promlceni
dluhu. Obecna promigeci Ihiita je tfi roky.”® Nejpozdé&ji je tedy nutné dluh
zazalovat do tfi let od prvniho dne, kdy se dluznik dostal do prodleni
se zaplacenim tohoto dluhu® (den po splatnosti dluhu). Toto neni komplikované
v pfipadé pfispévku na spravu, nicméné v pfipadé zaloh na sluzby zacne bézet
promliCeci doba az od prvniho dne prodleni s uhradou vyuctovani. V pfipadé
dluhu Fadné uznaného se promléeci doba prodiuZzuje na 10 let.3 Zalobu
na uhradu zaloh (pfed vyucCtovanim) lze podat do okamziku, kdy mélo dojit
k jejich vyuctovani, poté je mozné podat Zalobu pouze na dluh vyplyvajici

27

Zalobu podle casti tieti zikon ¢. 99/1963 Sb., obéansky soudni Fadu (dale také jen ,, OSR ).
28

K tomu blize viz ust. § 172 OSR a nasl.
29

K tomu blize viz ust. § 609 OZ, které stanovi: , Nebylo-li pravo vykonano v promlceci [hité,
promlci se a dluznik neni povinen plnit. Plnil-li vSak dluznik po uplynuti promiceci lhiity, nemiize pozadovat
vrdceni toho, co plnil.“ K tomu blize viz § 610 (1) OZ: ,,K promiceni soud prihlédne, jen namitne-li
dluznik, Ze je prdavo promlceno. Vzda-li se nekdo predem prava uplatnit namitku promlceni, neprihlizi se
K tomu. “ K tomu blize viz § 6 odst. 1. ,, Promlcect [hiita trva tii roky.

30

K tomu blize viz ust. § 609 OZ.
31

K tomu blize viz ust. § 639 OZ: ,, Uznal-li dluznik svij dluh, promici se pravo za deset let ode dne,
kdy k uznani dluhu doslo. Urci-li vSak dluznik v uznani i dobu, do které splni, promlci se pravo za deset let
od posledniho dne urcené doby.
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z vyuctovani (popf. jiz podanou Zalobu na dluzné zalohy je tfeba zménit a doplnit
tvrzeni tykajici se skuteCnosti, ze doslo k vyuctovani). Pokud vlastnik jednotky
neuhradi zalohy za sluzby napf. od kvétna to zafi, Ize podat Zalobu na uhradu
téchto zaloh nejpozdéji do dubna nasledujiciho roku, kdy ma podle obanského
zakoniku dojit k vyuctovani. Pokud bude zaloba na zaplaceni zaloh podana napf.
v lednu nasledujiciho roku, po vyuctovani zaloh (dle ob&anského zakoniku
v dubnu) bude nutné tuto Zalobu zménit tak, aby korespondovala s dluhem
Z vyuctovani.

Vymahani pohledavek je ukolem statutarniho organu spole€enstvi vlastniku
jednotek, tj. vyboru nebo predsedy spoledenstvi.®

Pfed vlastnim podanim zaloby je nutné zaslat zalovanému tzv. prfedzalobni
vyzvu. Ugelem této povinnosti je informovat dluznika o jeho povinnosti a vyzvat
ho k dobrovolnému splnéni. Vyzva musi byt prokazatelné zaslana nejméné 7 dnu
pfed podanim zaloby na adresu pro dorucovani, pfipadné na posledni znamou
adresu dluznika. V pfipadé nezaslani prfedzalobni vyzvy soud Zalobci, ktery mél
ve véci Uspéch, nahradu nakladl fizeni nepfizna, ledaze by dospél k zavéru,
Ze pro pfiznani nahrady nakladl fizeni existuji divody hodné zvlastniho
zietele®. Zakon nestanovi zadné naleZitosti predZalobni vyzvy k plnéni, mé&la by
vSak obsahovat minimalné identifikaci véfitele a dluznika, identifikaci pohledavky
a meélo by z ni byt patrno, zZe jde o pfedzalobni vyzvu.

Podanim Zzaloby (navrhu na vydani platebniho rozkazu) je zahajeno obCanské
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 ¢astky za Zalobu zavisi na vysi Zalované
Castky (bez pfislusenstvi), tzv. jistiny. Soudni poplatek €ini 1.000,- K&, pokud jde

32

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

K tomu blize viz § 142a OSR, ktery stanovi: ,,(1) Zalobce, ktery mél tispéch ve véci zahdjené
podle § 80 pism. b), ma pravo na nahradu ndkladii vizeni proti Zalovanému, jen jestlize Zalovanému ve
lhute nejméné 7 dmit pred podanim navrhu na zahdjeni vizeni zaslal na adresu pro dorucovani, pripadné na
posledni znamou adresu vyzvu k plnéni.

(2) Jsou-li tu ditvody hodné zvldstniho zietele, miize soud vyjimecné ndhradu ndkladii vizeni zcela
nebo zcasti zalobci priznat i v pripade, ze zalobce zalovanému vyzvu k plnéni za podminek uvedenych
v odstavci 1 nezaslal.
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o zalovanou cCastku do 20.000,- K&, 5 % zzalované Ccastky, pokud jde
o Zalovanou ¢astku v rozpéti od 20.000,- K¢ 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 Castky 10 000,- KE v€etné Cini 400,- K¢, v Castce vysSi nez 10 000,-
do 20 000,- K& v€etné Cini 800,- K&, v Castce vysSi nez 20 000,- KE Cini pouze
4% z této &astky.*® V pripadech, ve kterych je Zalobce nemajetny, miize zadat
soud, aby rozhodl o osvobozeni od soudnich poplatki. Musi soudu doloZit svou
majetkovou situaci dolozenim listinnych dikazu a vyplnénim formulafe Potvrzeni
o osobnich, majetkovych a vydélkovych pomérech pro osvobozeni od soudnich
poplatkl. Toto by pfichazelo v Uvahu u spoleCenstvi vlastniki jednotek,
které by evidovalo velké dluhy a nemélo by dostatek finanénich prostfedku
na Uuhradu soudnich poplatku.

Pokud jde o vlastni Zalobu (resp. navrh na vydani platebniho rozkazu® - k tomu
blize viz nize,dale jen ,zZaloba“), v Zalobé je nutné vedle identifikace Zalobce
a zalovaného wyliCit, co se stalo a ¢eho se spoleCenstvi vlastnikd jednotek
domaha a navrhnout dikazy, které o véci vypovidaji. Duikazy listinné
(dokumenty), které ma spoleCenstvi vlastnikl jednotek k dispozici, je tfeba
pfipojit v kopii k Zalobé. V Zalobé o zaplaceni je nutné uvést vSechna tvrzeni

34

K tomu blize viz informace k elektronického platebnimu rozkazu uvedené na
http://portal.justice.cz/ejustice/platebni-rozkaz.html: Elektronicky platebni rozkaz funguje jako zkrdcené
Fizeni. Zalobce na internetovych strankdch justice (sekce ePodatelna) vyplni elektronicky formuldr,
podepise zarucenym elektronickym podpisem a odesle soudu. Zalobce miize vymdhat castku az do vyse 1
mil. K¢., pricemz mezi podminky pro vydani ePlatebniho rozkazu patri napr. bezchybné vyplneni formuldre
a zaplaceni soudniho poplatku. Splni-li Zalobce vSechny nalezitosti, miize soud vydat ePlatebni rozkaz. V
nem zalovanému ulozi, aby do 15 dnii od jeho doruceni zaplatil Zalobci uplatnénou pohledavku a naklady
Fizeni, nebo aby v téze lhiité 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 véas odpor, rusi

se tim ePlatebni rozkaz v plném rozsahu a soud naridi jednani.
35

V pripadé, ze by si zZalobce (tj. spolecenstvi viastnikii jednotek) nebyl jist, kolik soudni poplatek
¢ini, muze podat zalobu bez zaplaceni soudniho poplatku a soud ho sam vyméri a vyzve zalobce, aby jej ve
lhite uhradil. Nicméné i po obdrzeni vyzvy k zaplaceni soudniho poplatku je mozné podat navrh na
osvobozeni od soudnich poplatkii. Pokud vsak zZalobce nebude reagovat na takovou vyzvu, soud rizeni
usnesenim zastavi. Proti usneseni o zastaveni rizeni z ditvodu nezaplaceni poplatku je mozné sice podat
odvolani, ale podle zdkona soud usneseni o zastaveni vizeni sam zrusi, pokud bude poplatek jesté zaplacen
v odvolaci lhiite.

36

Dle ust. § 172 OSR miize soud 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
skutecnosti uvedenych zZalobcem. V platebnim rozkazu Zalovanému ulozi, aby do 15 dnii od doruceni
platebniho rozkazu zZalobci zaplatil uplatnénou pohledavku a naklady rFizeni nebo aby v téze lhiite podal
odpor u soudu, ktery platebni rozkaz vydal.
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tykajici se vzniku dluhu a dale dolozit vSechny podklady prokazujici vznik
dluhu.®” Vzor Zaloby je uveden niZe. Zplsoby dorudeni Zaloby k soudu jsou
upraveny v ust. § 142 OSR.*®

| bez vyslovné Zadosti Zalobce (tj. spoleCenstvi vliastniki jednotek) a bez slySeni
Zalovaného (tj. dluznika) mUze soud vydat platebni rozkaz, je-li v Zalobé
uplatnéno pravo na zaplaceni penézité Castky a vyplyva-li uplatnéné pravo
ze skuteCnosti uvedenych Zalobcem. V platebnim rozkazu zalovanému ulozi,
aby do 15 dn0 od doru€eni platebniho rozkazu Zalobci zaplatil uplatnénou
pohledavku a naklady fizeni nebo aby v téze Ihuté podal odpor u soudu,
ktery platebni rozkaz vydal. Platebni rozkaz pfedstavuje zkracené fizeni. Vedle
platebniho rozkazu existuje specialni institut elektronického platebniho rozkazu,
pficemz u navrhu na jeho podani je sniZzen soudni poplatek (k tomu blize viz
vySe). V pfipadé podani elektronického platebniho rozkazu Zalobce
na internetovych strankach justice (sekce ePodatelna) vyplni elektronicky
formulaF, podepise zaruéenym elektronickym podpisem a odesle soudu. Zalobce
mulze vymahat ¢astku az do vyse 1 mil. K&, pfiCemz mezi podminky pro vydani
elektronického platebniho rozkazu patfi vedle fadného vyplnéni formulare
i zaplaceni soudniho poplatku.

37

V pFipadé podani Zaloby v listinné podobé je treba samotnou Zalobu datovat a podepsat a odeslat
ji soudu v prisiusném poctu vyhotoveni tak, aby jedno vyhotoveni Zaloby ziistalo soudu a kazdy dalsi
ucastnik mohl ziskat také po jednom vyhotoveni. Listinné ditkazy doporucujeme zaslat soudu pouze v jedné
kopii. Originaly je treba predlozit soudu u ustniho jednani v pripadé vyzadani k nahlédnuti.
38

Pokud jde o viastni postup p¥i doruceni Zaloby soudu, OSR v ust. § 142 stanovi obecné naleZitosti
podani k soudu: ,,(1) Podani je mozno ucinit pisemné. Pisemné podani se cini v listinné nebo elektronické
podobé prostrednictvim verejné datové sité nebo telefaxem.

(2) Pisemné podani obsahujici navrh ve véci samé ucinéné telefaxem nebo v elektronické podobé
je treba nejpozdeji do 3 dnu doplnit predlozenim jeho originalu, pripadné pisemnym poddanim shodného
zneéni. K temto podanim, pokud nebyla ve stanovené lhiité doplnéna, soud neprihlizi. Stanovi-li to predseda
sendtu, je ucastnik povinen soudu predlozit originadl (pisemné podani shodného zneni) i jinych podani
ucinenych telefaxem.

(3) V pripade podani v elektronické podobé podepsaného zpiisobem, se kterym zvlastni pravni
predpis spojuje ucinky vlastnorucniho podpisu 103), se nevyzaduje doplnéni podani predlozenim jeho
originalu podle odstavce 2.

(4) Pokud zdkon 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 datovaino.
Povinnost podpisu a datovani se nevztahuje na podani v elektronické podobé podle zvlastniho pravniho
predpisu 58a). Je-li ucastnik zastoupen advokdatem, miize byt podpis advokdata nahrazen otiskem
podpisového razitka, jehoz vzor byl uloZen u soudu, kterému je podani urceno. Podani v listinné podobé je
treba predlozit s potFebnym poctem stejnopisii a s prilohami tak, aby jeden stejnopis ziistal u soudu a aby
kazdy ucastnik dostal jeden stejnopis, jestlize je to treba. Podani v jinych formdch se cini pouze jednim
stejnopisem. K podani ucinénému elektronicky lIze pripojit také vsechny jeho prilohy v elektronické

¥ 6

podobe.
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Splni-li Zalobce vSechny naleZitosti, mize soud vydat ePlatebni rozkaz. V ném
Zalovanému ulozi, aby do 15 dnl od jeho doruceni 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
je vylou¢eno.”® Nelze-li platebni rozkaz dorudit i jen jednomu ze Zalovanych,
soud jej usnesenim zruSi v plném rozsahu a ve véci bude nafizeno ustni jednani.

Pokud jde o formulaci vlastni zaloby, je tfeba upozornit na komplikace spojené
se zalohami, resp. vyuctovanim zaloh. Jak je jiz uvedeno vyse, v pfipadé plateb
zaloh na sluzby je spole€enstvi vilastnikl (resp. osoba odpovédna za spravu
domu) povinno vlastnikovi jednotky vyuctovat skute¢nou vysi nakladd 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 zaloh. Dluzné
zalohy je mozné Zalovat pouze do data, kdy mélo dojit k jejich vyuctovani.
Vyuctovani je tfeba dorucit vlastnikovi jednotky nejpozdéji do 4 mésicu
od skonégeni zu&tovaciho obdobi.** Viastnik jednotky ma totiz pravo, aby mu
osoba odpovédna za spravu domu zalohy na sluzby v€as vyuctovala, zpravidla
nejpozdéji do &tyf mésicu od skonceni zuctovaciho obdobi. Po tomto datu je
mozné pouze zalovat dluh na sluzbach vyplyvajici z vyuctovani. Dluzné zalohové
platby se stavaji polozkou vyuctovani, z néhoz mohou pfipadné vzejit
nedoplatky, jejichz zaplaceni je moZné vymahat.*? V ptipadé, Ze spoledenstvi

39

K tomu blize viz informace k elektronického platebnimu rozkazu uvedené na
http://portal.justice.cz/ejustice/platebni-rozkaz.html.
40

K tomu blize viz ust. § 173 OSR.
41

K tomu blize viz ust. § 7 zakona ¢. 67/2016 Sb., kterym se upravuji nékteré otazky souvisejici
S poskytovanim plnéni spojenych s uzivanim bytii a nebytovych prostorii vdomée s byty, které stanovi:

., Wuctovani a splatnost preplatkii a nedoplatkii

(1) Neni-li jinym pravnim predpisem stanoveno jinak, skutecnou vysi nakladii a zaloh za jednotlivé
sluzby vyuctuje poskytovatel sluzeb prijemci sluzeb vzidy za zuctovaci obdobi a vyuctovani doruci prijemci
sluzeb nejpozdeji do 4 mésicut od skoncent zuctovaciho obdobi.

(2) Poskytovatel sluzeb ve vyuctovani musi uvést skutecnou vysi nakladut na sluzby v clenéni podle
poskytovanych sluzeb se vSemi potiebnymi ndleZitostmi, vcetné uvedeni celkové vyse prijatych mésicnich
zdaloh za sluzby tak, aby vySe pripadnych rozdilii ve vyuctovani byla ziejmd a kontrolovatelna z hlediska
zpusobiui a pravidel sjednanych pro rozuctovani.

(3) Financni vyrovndni provedou poskytovatel a prijemce sluzeb v dohodnuté Ihiité, nejpozdéji
vSak ve lhiité 4 mésicui ode dne doruceni vyuctovani prijemci sluzeb.

42
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vlastnik bytovych jednotek poda Zalobu na =zaplaceni pouze nedoplatku
vyplyvajiciho z vyuctovani, je nutné, aby dolozilo doklady prokazujici vznik tohoto
dluhu, tj. doklady prokazujici odivodnéni vySe dluhu vEetné vyuctovani.

V pripadé, Ze spoleCenstvi vlastnikl jednotek poda Zalobu na zaplaceni
splatnych zaloh a v prubéhu soudniho jednani dojde k vyuctovani zaloh, je nutné
zménit Zalobu v prabéhu fizeni tak, Ze bude spoleCenstvi vlastnikl jednotek
vymahat pouze nedoplatek vyplyvajici z vyuctovani.

K tomu blize viz rozsudek Méstského soudu v Praze ¢.j. 15 Co 170/2010-111 ze dne 31.8.2010, dle
kterého ,, ....povinnost k platbam zdloh po skonceni zictovaciho obdobi a provedeni vyiictovani zanikd,
0 jejich zaplaceni (o zaplaceni zdloh jako takovych) s uspéchem Zalovat nelze; dluzné zdalohové platby se
stavaji polozkou vyuctovani, z néhoz mohou pripadné vzejit nedoplatky, k jejichz vymahani je pak viastnik
legitimovdn (skutecnost, Ze zdlohové platby, pokud byly Fadné stanoveny a predepsany, nebyly vias
zaplaceny, miize po vyuctovani najit vyraz jiz jen v otazce prislusenstvi takové platby).
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3.1.1.1 Podani navrhu na vydani predbézného opatfeni — omezeni dispozice
s bytovou jednotkou

Za ucelem zajisténi dluhu Ize podat v ramci fizeni o zaplaceni navrh na vydani
pfedbézného opareni, kterym by byl Zalovanému (vlastnikovi jednotky) ulozen
zakaz predmétnou jednotku prodat nebo jinak zcizit nebo zatizit atd.*® Budou-li
splinény

a prokazany vSechny predpoklady vydani predbézného opatfeni, které zahrnuji
sloZeni jistoty ve vysi 10 000 K&,** pokud soud nedospé&je k zavéru, Ze je tato
vySe nedostateCna a Ze poZzZaduje jistotu vysSi, nebo pokud u spoleCenstvi
vlastnikl jednotek nejsou dany divody k osvobozeni od soudnich poplatkl (to je
davod k osvobozeni od slozZeni jistoty — k tomu bliZe viz vySe), soud Zalovanému
do 7 dnu ulozi, aby s touto jednotkou nenakladal. V zakazu nakladat s jednotkou
je obsazena nepfipustnost jakychkoliv pravnich jednani, kterymi by mohl byt
zménén dosavadni pravni stav jednotky.* Je tfeba upozornit, Ze pokud

43

K tomu blize viz ust. § 74, 76 odst. 1 pism. d) OSR. Obecné ndlezitosti predbézného opatieni jsou
vymezeny v ust. § 75 odst. 2 OSR takto: ,, Navrh na naiizeni predbézného opatieni podle § 76 musi kromé
obecnych nalezitosti (§ 42 odst. 4) obsahovat jméno, prijmeni a bydlisté ucastnikii (obchodni firmu nebo
nazev a sidlo pravnické osoby, oznaceni statu a prislusné organizacni slozky stdtu, kterd za stat pred
soudem vystupuje), popripadé téz jejich zastupcii, vyliceni skutecnosti o tom, Ze je treba, aby byly zatimné
upraveny pomery ucastnikii, nebo zZe je tu obava, ze by vykon soudniho rozhodnuti byl ohrozen, vyliceni
skutecnosti, které odiivodnuji predbezné opatient, a musi byt z nej patrno, jakého predbézného opatient se
navrhovatel domaha; ve vécech tykajicich se vztahii mezi podnikateli vyplyvajicich z podnikatelské cinnosti
musi navrh dale obsahovat identifikacni cislo (dale jen ,,identifikacni cislo “) pravnické osoby, identifikacni
cislo fyzické osoby, ktera je podnikatelem, popripadé dalsi udaje potrebné k identifikaci ucastnikii rizeni.
44

K tomu blize viz ust. § 75b odst. 1 OSR, které stanovi: , K zajisténi nahrady Skody nebo jiné iijmy,
ktera by vznikla predbéznym opatienim, je navrhovatel povinen slozit nejpozdéji ve stejny den, kdy podal u
soudu navrh na narizeni predbézného opateni, jistotu ve vysi 10 000 K¢ a ve vécech tykajicich se vztahii
mezi podnikateli vyplyvajicich z podnikatelské cinnosti ve vysi 50 000 K¢. Dospéje-li predseda sendtu
K zavéru, ze sloZena jistota zjevné nepostacuje k zajisténi ndhrady Skody nebo jiné wjmy, ktera by vznikla
predbéznym opatrenim, anebo Ze jde o opétovny ndavrh na narizeni predbézného opatreni, ktery ve véci
tychz ucastnikit pozaduje z obdobnych ditvodii stejnou nebo obdobnou zatimni upravu pomérii, vyzve
navrhovatele bezodkladné, aby do 3 dnit slozil doplatek jistoty ve vysi, kterou stanovi s prihlédnutim
k okolnostem pripadu. Podalo-li navrh na predbézné opatieni vice navrhovatelii, jsou povinni jistotu a
doplatek jistoty slozit spolecné a nerozdilné.

45

Petit navrhu na vydani predbézného opatieni je mozné formulovat i tak, Ze je konkrétné uvedeno,
Jjakého jedndni je Zalovany povinen se zdrzet. Petit miize byt naformulovin napiiklad takto: ,, Zalovany je
povinen

- zdrzet se prevodu viastnického prava a zavazku k prevodu viastnického prava,

- zdrZet se ziizeni vécného bremene, a zavazku ke ziizeni vécného bremene,

- zdrZet se zrizeni zdstavniho prava a zavazku ke zriizeni zdstavniho prdava, a to vSe ohledné
jednotky ¢. 1320/5 v budové ¢. p. 1380 na pozemku ¢. parc. 2045, pricemz k jednotce ndlezi podil na
spolecnych castech budovy ve vysi 22/2000 a podil na pozemku ¢. parc. 2039 ve vysi 27/2000, vse v obci
Praha a k. u. Vinohrady, pricemz budova ¢. p. 1380 a pozemek ¢. parc. 2045 jsou zapsany v katastru
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spolecCenstvi vlastniku jednotek neuspéje se Svoji Zalobou
o zaplaceni, nebo ji nepoda*®, odpovida vlastnikovi jednotky za $kodu, ktera mu
vznikne z pfedbézného opatfeni; to neplati v pfipadé, Ze Zaloba neni podana
nebo je vzata zpét z diivodu, Ze vlastnik jednotky zaplatil dobrovolng®’.

Odborna literatura*® pripousti i predb&zné opatteni, které uklada povinnost treti
osobé. Za ucelem zajisténi dluhu v ramci fizeni o zaplaceni lze zvazovat
i moznost podani navrhu na vydani pfedbézného opareni, kterym by bylo
ulozeno najemcum hradit ¢ast najemného odpovidajici vysi pfispévku na spravu
domu a zaloh na sluzby na Géet soudni Uschovy.*® Nemame v&ak informace, zda
v praxi budou soudy ochotny tento typ predbézného opatfeni nafidit.

3.2 Prabéh fizeni

V pfipadé, Ze bude dluznikem podan odpor proti platebnimu rozkazu
nebo nebude-li platebni rozkaz vydan (popf. se ho nepodafi dorucit do vlastnich
rukou), nafidi soud ve véci Ustni jednani.®® V ramci fizeni ma spoledenstvi

nemovitosti na LV ¢. 7156, jednotka ¢. 1320/5 je zapsdna na LV ¢ 9984, vedenych Katastralnim uradem
pro HI. m. Prahu, Katastralni pracovisté Praha.
46

Toto plati pro pripad, ze navrh na vydani predbézného opatreni bude podavan drive nez samotna
zaloba o zaplaceni.
47

K tomu blize viz ust. § 77a odst. 1 OSR, které stanovi: ,, Zaniklo-li nebo bylo-li zruseno narizené
predbézné opatreni z jiného ditvodu nez proto, Ze navrhu ve véci samé bylo vyhovéno nebo proto, ze prdavo
navrhovatele bylo uspokojeno, je navrhovatel povinen nahradit Skodu a jinou ujmu kazdému, komu
predbéznym opatrenim vznikla. Této odpovédnosti se navrhovatel nemiize zprostit, ledaze by ke skodé nebo
k jiné ujmé doslo i jinak. *
48

K tomu blize viz Svoboda, K., Smolik, P, Levy, J., Stnovd, R. a kol: Obcansky soudni rad.
Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 241-244.
49

K tomu blize viz ust. § 74, 76 odst. 1 pism. c) OSR.
50

Prvnim jedndni ve véci miize byt tzv. pripravné jednani dle ust. § 114c OSR. K tomu blize viz. ust.§
114c¢ OSR: ,, 114c Pripravné jednani

(1) Neni-li mozné o véci samé rozhodnout bez narizeni jedndni, nebylo-li nebo nemiize-li byt
postupem podle § 114a odst. 2 jednani pripraveno tak, aby bylo mozné vec rozhodnout pri jediném jednani,
a nepostupoval-li podle § 114b, piredseda sendtu, s vyjimkou sporii a jinych pravnich véci, v nichz se takovy
postup jevi s ohledem na okolnosti pripadu neucelnym, naridi a provede pripravné jednani.

(2) K pripravnému jednani predvola predseda senatu ucastniky a jejich zdstupce, popripade téz
dalsi osoby, jejichz pritomnosti je treba. Predvolani k pripravnému jedndani musi byt doruceno do viastnich
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vlastnikd jednotek jakozto Zalobce povinnost, aby ke svym tvrzenim v&€as navrhl
potfebné dlkazy, jinak muze spor prohrat z ddvodu neuneseni duikazni
povinnosti (dlkazniho bfemene). Je tedy kliCové, aby vSechny dukazy
prokazujici vznik dluhu (napf. stanovy, pfisluSna rozhodnuti organt spolecenstvi
vlastnikl jednotek, predpis plateb, vyucétovani v€etné dokladu prokazujicich
doruceni vlastnikovi i jiné dukazy k zZalobé) byly dodany soudu ve stanovenych
Ihatach). Celé nalézaci fizeni konCi v pfipadé uspéchu spoleCenstvi viastniki
jednotek vydanim platebniho rozkazu, popf. rozsudku, ktery nabude pravni
moci** a vykonatelnosti®? a bude predstavovat tzv. exekuéni titul.

rukou. Nahradni doruceni je vylouceno, to neplati, dorucuje-li se prostiednictvim verejné datové sité do
datové schranky.

(3) Pri pripravném jednani predseda sendtu zejména

a) v soucinnosti s ucastniky objasni, zda jsou splnény podminky rizeni, a pripadné prijme opatieni
k odstranéni zjisténého nedostatku podminek rizeni,

b) vyzve ucastniky, aby do protokolu doplnili sva potrebna tvrzeni o skutecnostech rozhodnych pro
véc a navrhy na provedeni ditkazii k jejich prokazani a aby splnili své dalsi procesni povinnosti, a poskytne
ucastnikiim potrebnd pouceni; § 118a zde plati obdobneé,

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

d) miize ucastnikiim Fizeni naridit prvni setkani s mediatorem podle § 100 odst. 2, je-li to ucelné a
vhodné,

e) ulozi ucastnikim vizeni dalSi procesni povinnosti potrebné k dosazeni ucelu rizeni.

(4) Procesni povinnosti podle odstavce 3 jsou ucastnici povinni splnit do skonceni pripravného
Jednani. Z dulezitych ditvodii soud ucastnikiim poskytne na zZadost nékterého z nich lhiitu k doplnéni tvrzeni
o skutecnostech rozhodujicich pro véc, k podani navrhit na provedeni ditkazii nebo ke splneni dalsich
procesnich povinnosti; tato lhiita nesmi byt delsi nez 30 dnii.

(5) Pred skoncenim pripravného jednani predseda sendtu pouci pritomné ucastniky o tom, zZe ke
skutecnostem uvedenym a k ditkaziim oznacenym po skonceni pripravného jednani, popripadé po uplynuti
lhiity podle odstavce 4 véty druhe, miize byt prihlédnuto jen za podminek uvedenych v § 118b odst. 1.

(6) Nedostavi-li se Zalovany k pripravnému jedndni, ackoliv byl 7adné a véas predvolan nejméné
20 dnit predem a radné mu byla dorucena zaloba, aniz by se véas a z dillezitého divodu omluvil, ma se,
S wjimkou véci, v nichz nelze uzavrit a schvalit smir (§ 99 odst. 1 a 2), za to, Ze uznava narok, ktery je proti
nému uplatiiovan zalobou; o tomto nasledku (§ 153a odst. 3) musi byt poucen v predvolani k pripravnému
jednani. To neplati, jsou-li splneny predpoklady pro zastaveni iizeni nebo odmitnuti Zaloby.

(7) Nedostavi-li se k pripravnému jednani zZalobce nebo jiny navrhovatel, ackoliv byl Fadné a vcas
predvolan nejméné 20 dnii predem, aniz by se véas a z diilezitého ditvodu omluvil, soud Fizeni zastavi; o
tomto nasledku musi byt poucen v predvolani k pripravnému jednani.

51

Pravni moc rozhodnuti znamend, zZe rozhodnuti ma zavazné ucinky na pravni vztahy, o nichz se
vyslovuje. K tomu blize viz. § 159 OSR, ktery stanovi: ,,Doruceny rozsudek, ktery jiz nelze napadnout
odvolanim, je v pravni moci.* Rozsudek tedy nabyva prdavni moci dnem doruceni tam, kde odvolani neni
pripustné; dnem nasledujicim po uplynuti odvolact lhuty, kde odvolani nebylo podano ¢i nebylo podano
radné ¢i véas, dnem dorucent rozsudku odvolaciho soudu, kde odvolani bylo poddno.

52

K vykonatelnosti rozhodnuti blize viz. § 160 OSR, ktery stanovi:

,,(1) Rozsudek je vykonatelny, jakmile uplyne lhita k plnéni.

(2) Neni-li v rozsudku ulozena povinnost k pineni, je rozsudek vykonatelny, jakmile nabyl pravni

moci.
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3.2.2 Prihlaseni pohledavky do drazby dle zakona €. 291/2017 Sb. (v pripadé
probihajiciho nalézaciho fizeni)

Novelou ob&anského soudniho fadu €. 291/2017 Sb., zakona o vefejnych
drazbach® a insolvenéniho zakona,> Gd&innou ode dne 1. 12. 2017,
je umoznéno, aby se spolecenstvi vlastnikl jednotek v pfipadé prodeje jednotky
v konkrétnim domé mohla domahat uspokojeni pohledavky souvisejici se
spravou domu a pozemku vuci viastniku jednotky i v pfipadé, Ze tato pohledavka
byla uplatnéna u soudu Zalobou na zaplaceni (ij. Zalobou podle &asti tfeti OSR),
nicméné dosud neni vykonatelna.>® Podminkou je, Ze spoledenstvi vlastnikd
pfihlasi svoji pohledavku nejpozdéji do zahajeni drazebniho jednani a pfihlaska
bude obsahovat poZadované naleZitosti.”® Toto predstavuje vyjimku z jinak
obecné upravy, dle které jsou v drazbé uspokojovany pouze vymahatelné
pohledavky. V pfipadé, ze pohledavka souvisejici se spravou domu a pozemku
vUcCi vlastniku jednotky nebude vykonatelna pfi vydani rozvrhového usneseni,
rozhodne o této pohledavce a o Castce na ni pfipadajici soud tak, Zze bude
projednana dodatec¢né, jestlize na ni pfipada alespon zc€asti uhrada
z rozdélované podstaty; jestlize vSak v jiz pravomocné skonCeném fizeni
o zaplaceni této pohledavky nebylo pfiznano pravo na jeji zaplaceni, rozhodne
0 ni soud v rozvrhovém usneseni tak, ze narok v pfihlaSeném rozsahu zanikl.*’

KliCovou zménou, kterou pfinasi tato novela, je skutenost, Ze zakotvuje
prednostni uspokojeni pohledavky souvisejici se spravou domu a pozemku vUgi
vlastniku jednotky, a to do vy$e jedné desetiny vytéZzku z prodeje jednotky.*® Tedy

> Zakon ¢. 26/2000 Sb., o verejnych drazbach.

> Zakon ¢. 182/2006 Sb., o upadku a zpuisobech jeho FeSent (insolvencni zdakon).
> K tomu blize viz § 336b odst. 4 pism. ) OSR.

> K tomu blize viz § 336f odst. 2 a 3 OSR.

z; K tomu blize viz § 336q odst. 5 OSR.
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tato pohledavka je uspokojovana pfednostné za pohledavkami nakladd vzniklych
statu v fizeni o vykonu rozhodnuti. SpoleCenstvi vlastnik(l jednotek ma timto
zajisténou prednost i pfed pohledavkami z hypote€nich Gvérd, pouze vsak
do vySe jedné desetiny vytéZku z prodeje jednotky.

V pfipadé, ze spole€enstvi vlastnikl jednotek zjisti, Ze ma dojit k drazbé jednotek
v domé, spoleCenstvi vlastnikl jednotek musi pfihlasit pohledavku dle 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 zverfejriuje drazebni vyhlaska) i na Portalu drazeb
(www.portaldrazeb.cz) a v Centralni evidenci exekuci (www.ceecr.cz).

Vzor pfihlasky je uveden v pfiloze €. 4.

3.2.3 Prihlaseni pohledavky v ramci insolvenéniho Ffizeni (v pfipadé
probihajiciho nalézaciho Fizeni)

V pfipadé, Ze je proti dluznikovi (vlastnikovi jednotky) zahajeno insolvencni
Fizeni,®® je nutné, aby spoledenstvi vlastniki jednotek uplatnilo pfihlagkou
v insolvenénim Fizeni pohledavku souvisejici se spravou domu a pozemku vuci
vlastniku jednotky.

Skute€nost, zda proti dluznikovi bylo zahajeno insolvenéni Fizeni, lze zjistit
z insolvenéniho  rejstfiku, ktery je vedeny Ministerstvem spravedinosti
na strankach https://isir.justice.cz/isir’lcommon/index.do. V tomto rejstfiku lze
vyhledat dluzniky, proti kterym bylo zahajeno insolvenéni fizeni.

Vzhledem k tomu, ze pro spoleCenstvi vlastnikl jednotek je kliCové, aby jakozto
véfitel nezmesSkalo pomérné kratké Ihuty k uplatnéni své pohledavky
v insolvenénim fizeni (podani pfihlasky), je nutné pravidelné monitorovat

K tomu blize viz § 337¢ odst. 1 pism. b) OSR.
59
K tomu blize viz Zakon ¢. 182/2006 Sb., o upadku a zpiisobech jeho Feseni (insolvencni zdakon).

30


http://www.portaldrazeb.cz/#_blank
http://www.ceecr.cz/#_blank
https://isir.justice.cz/isir/common/index.do

Evropska unie >\/< Agentura
\

Evropsky socialni fond IR I
Operacni program Zaméstnanost pro socidlni zaclenovani

insolvencni rejstfik. Na trhu jsou dostupné komercni subjekty, které nabizeji
sluzbu sledovani insolvencniho rejstfiku. Pfihlasku pohledavky Ize podat pouze
na predepsaném formulafi. Nalezitosti pfihlasky upravuje ustanoveni § 174
a nasl. insolvenéniho zakona®”

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

V pfipadé, Ze je v ramci insolvencniho fizeni zpenéZena jednotka v domé
a spole€enstvi vlastnikG jednotek uplatnilo v insolvenénim fizeni pohledavku
souvisejici se spravou domu a pozemku vUci vlastniku jednotky, uspokoji se tato
pohledavka obdobné z vytéZku zpenézZeni jednotky pfed uspokojenim
pohledavek zajisténych véfiteld, a to do vySe jedné desetiny vytézku
zpenézeni.®

r

3.3 Exekucéni fizeni /Vykon rozhodnuti

Jakmile spole€enstvi vlastniki jednotek ziska exekucni titul (tj. pravomocné
rozhodnuti ukladajici vlastnikovi jednotky uhradit dluh, popf. notarsky zapis
se svolenim k vykonatelnosti) a vlastnik jednotky jakozto dluznik dobrovolné
neuhradi tento dluh, muze spolecCenstvi vilastnikl jednotek zacit Cinit kroky
k vymozeni tohoto exekucéniho titulu a to bud podanim navrhu na povéreni

60

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

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

(2) Prihlaska pohledavky musi kromé obecnych nalezitosti podani 20) obsahovat ditvod vzniku a
vysi prihlasované pohledavky. Ditvodem vzniku prihlasované pohledavky se rozumi uvedeni skutecnosti, na
nichz se pohledavka zaklada.

(3) Jde-li o pohledavku zajisténou, musi veritel v prihldSce uvést, zda uplatiuje prdvo na jeji
uspokojent ze zajisteni a oznacit druh zajisténi a dobu jeho vzniku, nestane-li se tak, ma se za to, ze pravo
na uspokojent prihlasované pohledavky ze zajisteni v insolvencnim vizeni uplatneno nebylo.

(4) Jde-li o pohledavku vykonatelnou, musi véritel v prihldsce uvést i skutecnosti, o které
vykonatelnost opira.
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Pitmy odkaz na formuldr: https://isir.justice.cz/isir/lcommon/stat.do?kodStranky=FORMULAR
62

K tomu blize viz § 298 odst. 8 OSR.
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exekutora k vybranému exekutorovi dle exekuéniho Fadu®® (tzv. exekuéni
navrh)®* nebo podanim navrhu na vykon rozhodnuti k pFislusnému soudu dle
ob&anského soudniho fadu. V Ceské republice je dosud zachovana tzv.
dvojkolejnost vykonu rozhodnuti, tj. vykon rozhodnuti mize provadét bud sam
soud prostfednictvim svych vykonavatell, nebo povéreny soudni exekutor (dale
jen ,exekutor®).

r wr

3.3.1 Exekucéni fFizeni

Exekuce je zahgjena dnem, kdy je exekuéni navrh doruCen exekutorovi. Volba
exekutora je na spoleCenstvi vlastniku jednotek. Seznam exekutoru je uveden
strankach Exekutorské komory CR http://www.ekcr.cz/seznam-exekutoru.
S ohledem na skutecnost, ze v ramci exekuc¢niho fizeni doporuCujeme vyuzit
nepfilis Casto pouzivany nastroj ,sprava nemovitych véci“, doporuCujeme
exekutora, ktery ma s timto nastrojem zkusenost.®® V ptiloze je uveden vzorovy
navrh na povérfeni exekutora. Vzorovy navrh na povéfeni exekutora je také Casto
uvadén na webovych strankach jednotlivych exekutort. Ugastniky exekuéniho
fizeni jsou opravnény, tj. v dané véci spolecenstvi vlastnikl jednotek, a povinny
— vlastnik bytové jednotky. Ma-li povinny manzelku, jejiz majetek muze byt
rovnéz postizen, je ucastnikem i manzelka povinného.

Exekuci ukladajici zaplaceni penézité Castky lze provést zakladnimi zpusoby
provedeni exekuce, tj. srazkami ze mzdy a jinych pfijma (napf. penézita pomoc
v matefstvi Ci jiné davky), pfikazanim pohledavky (napf. z bankovniho uctu),
prodejem movitych véci a nemovitych véci, postizenim zavodu, spravou
nemovité véci. Exekutor mize provést exekuci v jednom exekuénim fizeni vice
zpusoby soucCasné, pfiemz zpusob provedeni exekuce urCuje exekutor.
ZpGsoby provedeni exekuce se realizuji vydanim exekuéniho ptikazu. Castymi
zpusoby provedeni exekuce jsou pravé srazky ze mzdy a jinych pfijma,

63

Zakon ¢. 20/2001 Sb., o soudnich exekutorech a exekucni ¢innosti (exekucni rad).
64

K tomu blize viz ust. § 35 odst. 1 ER.
65

Postup pri vyuziti institutu spravy nemovité véci byl konzultovan napr. s Mgr. Ing. Jirim Proskem,
Exekutorsky urad Plzern — mésto.
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prikazanim pohledavky z bankovniho ucCtu, prodejem movitych véci (tzv.
mobiliarni exekuce) a prodej nemovitych véci.

Nize popsané specifické postupy se vztahuji na situaci, pfi které vlastnik bytové
jednotky pfedmétnou jednotku pronajima najemci, od néj pfijima najemné (tento
Cerpa pfispévek na bydleni, popf. doplatek na bydleni), pficemz ale vlastnik
jednotky nehradi prispévky na spravu domu a pozemku a zalohy na sluzby.
Cilem je tak dosahnout v ramci exekuéniho fizeni postizeni tohoto najemného
(tj. uzitku z pfredmétné bytoveé jednotky), nebot’ se nedafi dosahnout uspokojeni
spoleCenstvi vlastniki jednotek jinymi bé&znymi zpUsoby vykonu rozhodnuti,
jelikoz dluznik nema mzdu ¢i jiny postiZitelny pfijem ani bankovni ucet
s finan¢nimi prostfedky ¢i jiny jednoduSe postiZitelny majetek. Tyto postupy
se navic vztahuji na ¢astou situaci, kdy vlastnik jednotky vlastni vicero bytovych
jednotek v jednom domé, zaroven téz dalSi jednotky v dalSich domech,
je dluznikem vUcCi viceru spoleCenstvi vlastniki jednotek a paralelné probiha
vicero exekucnich fizeni.

Kazuistika:

Pan Spekulativni viastni ve Spolecenstvi viastnikt jednotek Lesova 5 bytu,
u kterych dluzi celkem 380.000 korun. Zavazky po splatnosti ma ale i v ramci
dalSich svych aktivit, napfiklad vuci energetickym spole¢nostem, bankam, dluzi
na socialnim a zdravotnim pojiSténi a také na prispévcich do fondu oprav
a za sluzby v souvislosti s vlastnictvim nékolika dalSich bytu v ramci jiného
spole€enstvi viastnikl jednotek. Nékolik téchto zavazku je jiz ve fazi exeku¢niho
vymahani vedenych rdaznymi exekutorskymi urady. Predmétné spoleCenstvi
vlastnikG jednotek tak ma velmi malou $anci domoci se dluzné castky
standardnimi postupy (srazka ze mzdy Ci jinych pfijmd, inkasovéani penéz
z bankovnich ucta ¢i z prodeje movitého nebo nemovitého majetku). V pfipadé
zahajeni dalSiho exekucniho fizeni by se tak ve vSech vySe uvedenych
zpusobech provedeni exekuce muselo jen takzvané ,postavit do rady” a Cekat,
az budou predchozi exekuéni fizeni uspésné ukoncena (a zda vibec).

Proto je vhodné zvazit v této situaci provedeni exekuce spravou nemovité véci®®,
které (pokud neni tento zpusob provedeni exekuce vyuZit jinym exekutorem)

8 viz ustanoveni § 59 zdkona ¢. 120/2001 Sb. o soudnich exekutorech a exekucni ¢innosti (exekucni Fad)
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umoZriuje  spravovat (pronajimat) jednotky ve  vlastnictvi  dluZnika
a z inkasovaného najemného hradit jednak aktualné splatné pfispévky na spravu
domu a zalohy na sluzby vcetné prispévki do fondu oprav a zaroven
z pfedpokladaného zisku z pronajmu jednotky umorovat aktualni dluznou éastku
ve vySi 380.000 K¢.

3.3.1.1 Provedeni exekuce spravou nemovité véci

V pfipadé, Ze na zakladé exekucniho titulu ziskaného spolecenstvim vlastnikl
jednotek 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 zplsobd
provedeni exekuce je totiz tzv. sprava nemovité véci, ktera spociva v postizeni
uzitkl z véci — tj. v pfipadé bytové jednotky v postiZzeni najmu z bytové jednotky.
Podstata spravy nemovité véci spocCiva v tom, Zze exekutor (popf. uréeny spravce
nemovité véci) Cini kroky k optimalnimu vyuziti véci a k ziskani co nejvysSich
uzitkl, které jsou pak v exekuci postizeny a vydany jako vymozené
opravnénému.

V pfipadé provedenim exekuce spravou nemovité véci exekutor vlastnikovi
jednotky, resp. dluznikovi, zakaze, aby po doru€eni usneseni bytovou jednotku
prevedl na nékoho jiného nebo ji zatiZil, aby pfijimal uzitky €i plody plynouci z ni
(ti. najmy). Dale mu pfikaze, aby sdélil, zda a kdo bytovou jednotku uziva, zda
a kdo ma uzavienu najemni Ci 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 ucetnich zaznamd, 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

67
Exekutor miize podle § 59 odst. 1 pism. e) ER provést exekuci spravou nemovité véci. Exekucni
rad detailni upravu tohoto zpiisobu exekuce neobsahuje, proto je treba primérené pouzit

ustanoveni obcanského soudniho radu, ktera upravuji vykon rozhodnuti spravou nemovité véci, .
$ 320b az 3205 OSR.
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hospodarsky uzivana, zejména pfikaZze 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 zapocteni 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 tfreba sprava obtiznéjsi, tj. bude vyzadovat
Cinit rozsahlejSi Cinnost (a to nejen faktické ukony — pfijimani najemného,
ale i vyhledavani najemcu atd.), tj. pravé v pfipadé pronajimani vicera bytovych
jednotek. Spravcem exekutor primarné ustanovi osobu zapsanou podle
zvlastnich predpisti v seznamu insolvenénich spravcd.®® Vyjimeéné miize soud
spravcem ustanovit i osobu do tohoto seznamu nezapsanou, splhuje-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 splriuje podminky
pro vykon spravce nemovité véci. Spravce je 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 ana nahradu hotovych vydaji. Spravce pfi vykonu své funkce
postupuje podle pravnich predpist a podle pokynl exekutora, pfiemz vykon
funkce spravce je podfizen dohledu, zejména pokynum exekutora, pficemz tyto
se tykaji jak ukonu faktické spravy, tak pravnich jednani ohledné spravované
nemovité veci.

Jakmile je vydan exekucni pfikaz na provedeni exekuce spravou nemovité veéci,
pravni jednani souvisejici s nemovitou véci provadi namisto povinného exekutor
(popf. spravce nemovité véci), a to vc€etné uUkonl v soudnich a spravnich
fizenich. Tedy exekutor (popf. spravce nemovité véci) nadale uzavira najemni
smlouvy Ci Cini vypoveédi téchto smluv, popf. uzavira smlouvy souvisejici
s udrzbou nemovité véci. Dle vyslovného ustanoveni OSR obdobné
aplikovatelného na exekutora (popf. spravce nemovité véci) namisto povinného
vydava exekutor potvrzeni o splnéni dluhu, tedy exekutor by v pfFipadé,

68

K tomu blize viz ust. § 338i az 3381 OSR o spravei zavodu.
69

K tomu blize viz Svoboda, K., Smolik, P, Levy, J., Sinovd, R. a kol: Obcansky soudni rad.
Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, str. 1079.
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Ze by najemci Cerpali pfispévek na bydleni Ci doplatek na bydleni, vydaval
pfislusna potvrzeni pro ucely dolozeni splnéni podminek pro pfiznani této
davky.”

KliCové je, Ze v ramci spravy nemovité véci se najemné (tj. uzitky v podobé
penéz) uziji pfimo k uspokojeni spole€enstvi vlastnik( jednotek — opravnéného.
Na tuto skuteCnost nema vliv, Ze jiny opravnény dfive zahajil exekucni fizeni
a ze bude pfipadné nafizen prodej pfedmétné nemovitosti v ramci jiného
predchazejiciho exekuéniho Fizeni.”* Z hlediska asového je do doby provedeni
prodeje nemovitosti mozné provadét spravu nemovitosti exekutorem.

Kazuistika:

Sprava nemovité véci byla svérfena spole¢nosti ABC Sprava, a.s., ktera zaCala
pronajimat v8ech 5 bytovych jednotek v daném spolecenstvi viastnikt jednotek.
Cena pronajmu kazdé jednotky ¢ini 8.000 K& mési¢né + 3.000 K¢ zalohy
za sluzby a pfispévky do fondu oprav. Z kazdého vybraného najmu je tak 3.000
K¢ poukazano na ucet spolecenstvi viastniku jednotek (dle aktualniho predpisu
zaloh a prispévku do fondu oprav), z ¢astky 8.000 K¢ jsou pokryty naklady
na spravu nemovité véci (naklady exekutora a spole¢nosti ABC Sprava a.s.)
a po odecteni téchto nakladu je zbyly Cisty zisk pouZit na sniZeni celkové dluzné
castky (v naSem pfipadé se bude umorovat dluh v pavodni vysi 380.000 K¢).

Pokud jde o iniciaci vyuZiti tohoto postupu, doporu€ujeme po podani navrhu
na poveéreni 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. divéryhodnou fyzickou
osobu ¢&i spravcovskou spole¢nost nebo realitni agenturu). Na zakladé
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K tomu blize viz ust. § 320f odst. 4 OSR.
71

K tomu blize viz zdakon ¢. zakon ¢. 119/2001 Sb., kterym se stanovi pravidla pro pripady soubézné
probihajicich vykonii rozhodnuti.
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konzultace s exekutorem tento bude dale Ccinit jednotlivé kroky sméfujici
k provedeni exekuce spravou nemovité véci.

3.3.1.2 Provedeni exekuce prikazanim jiné pohledavky nez z uctu
povinného

Dalsi moznosti je v exeku€nim fFizeni iniciovat vydani exekucnich pfikazd,
kterymi exekutor rozhodne o provedeni exekuce pfikazanim jiné pohledavky
nez z Udtu povinného.” Kli¢ové pro tento postup je, Ze exekutorovi musi byt
pfedloZzena identifikace dluznika povinného (tj. najemce — toho, va¢i komu ma
povinny — vlastnik jednotky — pronajimatel pohledavku). Pohledavka predstavuje
pravo na Uhradu najemného z titulu najemni smlouvy. Obsahem exekuéniho
pfikazu je pak zakaz najemci, aby povinnému vyplatil pohledavku (ij. najemné)
a zakaz povinného jakkoliv nakladat s pohledavkou, zejména z ni pfijmout
jakékoliv plnéni.

Problémem tohoto nastroje je, Ze pro spoleCenstvi vlastniki jednotek jakozto
veéfitele mize byt obtizné ziskat aktualni identifikaCni Uudaje najemcl v pfipadé
jejich Casté fluktuace a zaroven pokud dochazi k uhradé najemného v hotovosti,
je pro exekutora velmi obtizné v praxi donutit ndjemce k uhradé najemného
pfimo exekutorovi.

3.3.2 Vykon rozhodnuti

V pripadé, Ze spole€enstvi vlastnikG 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). Soud nafizuje vykon rozhodnuti
usnesenim, tj. nepovéfuje provedenim sveého rozhodnuti urcitého exekutora,
ale realizuje vlastni vykon rozhodnuti prostfednictvim soudnich vykonavatelu
(zaméstnancl soudu). V pfipadé vykonu rozhodnuti ukladajiciho zaplaceni

72
K tomu blize viz § 312 OSR ve spojeni s ust. § 59 odst. 1 pism. b) ER.
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penézité Castky musi spoleCenstvi vlastniki jednotek jakozto véfitel navrhnout,
jakym zpusobem ma byt vykon rozhodnuti proveden, tj. véfitel je nucen sam
oznacit postizitelny majetek dluznika. Pro veéfitele muze byt problematické zjistit
majetkové poméry dluznika a dalSi nevyhodou je €asto pomaly postup soudu
na rozdil od exekutora, kterého si spoleCenstvi vlastnik( jednotek muze vybrat
a cely postup s nim neformalné pfedjednat.

3.3.2.1 Vykon rozhodnuti spravou nemovité véci

Nicméné pokud by z jinych zdrojd mélo spole€enstvi vlastnikd jednotek ovéfenou
informaci (napf. z jiného exekucéniho Fizeni), Ze dluznik nema jiny majetek
nez predmétnou bytovou jednotku (resp. uzitky z ni plynouci), mize podat navrh
na vykon rozhodnuti spravou nemovité véci. Vykon rozhodnuti spravou nemovité
véci mUze byt nafizen, kdyz spoleCenstvi vlastnikll jednotek jakozto opravnény
oznacCi predmétnou bytovou jednotku/jednotky dluziciho vlastnika jednotky, jejiz
spravu navrhuje, pfiCemz v navrhu je tfeba uvést, Zze spravou bytové jednotky Ize
dosahnout uspokojeni jeho pohledavky a je tfeba dolozZit, Ze 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 (exekuce) soud
vlastnikovi jednotky — dluznikovi zakaze, aby po doruCeni usneseni bytovou
jednotku pfevedl na nékoho jiného nebo ji zatizil. Dale mu zakaze, aby pfijimal
uzitky €i plody plynouci z ni (tj. 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 bytoveé jednotky. PfikaZze mu, aby soudu umoznil
kdykoliv nahlizet do uéetnich zaznamu, 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 exeku€nim Fizenim s tim, Ze namisto exekutora spravu

73
K tomu blize viz § 320b OSR.
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nemovité véci vykonava soud. Za stejnych podminek muze namisto soudu
vykonavat spravu nemovité véci spravce nemovité véci.

3.3.2.2 Vykon rozhodnuti prikazanim jiné penézité pohledavky nez z uctu
povinného

Stejné jako je uvedeno vySe v souvislosti s exeku€nim fizenim, |ze postupovat
vramci 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 zakazZe soud povinnému (vlastnikovi
bytové jednotky) zejména, aby se svou pohledavkou jakkoli nakladal. Dluznikovi
povinného soud zakaze, aby od okamziku, kdy mu bylo doru€eno nafizeni
vykonu rozhodnuti, povinnému jeho pohledavku vyplatil, proved| 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 0 nafizeni vykonu vyplati
opravnénému pohledavku v rozsahu, v jakém byla nafizenim vykonu postizena.

3.3.2.3 Prihlaseni pohledavky do drazby v pripadé soubéhu exekuci

V praxi jsou Casté situace, kdy vlastnik jednotky vlastni vicero bytovych jednotek
v jednom domé, ale i dalSi jednotky v dalSich domech, a je dluznikem viéi viceru
spoleCenstvi vlastnik(l jednotek a paralelné probiha vicero exekucnich fizeni.
Pokud

v ramci jiného exekucniho Fizeni vedeného ve prospéch jiného véfitele je
k uspokojeni jeho pohledavky nafizena drazba nemovitosti, ma spoleCenstvi
vlastniku jednotek moznost pfihlasit svou pohledavku s tim, Ze v tomto stadiu se
jiz jedna o pravomocné pfiznané rozhodnuti soudu.

74

K tomu blize viz § 313 odst. 1 OSR.
75

K tomu blize viz § 313 odst. 3 OSR.
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3.3.2.4 Prihlaseni pohledavky v ramci insolvenéniho fizeni (v pfipadé
probihajiciho exekuéniho Fizeni)

V pfipadé, Ze je proti dluznikovi (vlastnikovi jednotky) zahajeno insolvencni
Fizeni’®, je nutné, aby spoledenstvi vlastniki jednotek uplatnilo pfihlagkou
v insolvenénim Fizeni pohledavku souvisejici se spravou domu a pozemku vUgi
vlastniku jednotky. Jedinym rozdilem je, ze v tomto stadiu bude pohledavka
spolecenstvi vlastniku jednotek pfihlaSovana jako vykonatelna. V pfipadé, Ze je
v ramci insolvenéniho fizeni zpenézena jednotka v domé a spoleCenstvi
vlastnikl jednotek 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 véfiteld a to do vyse jedné desetiny vytézku zpenézeni.’’

76

K tomu blize viz Zakon ¢. 182/2006 Sb., o upadku a zpusobech jeho rFeseni (insolvencni zdkon).
77

K tomu blize viz § 298 odst. 8 OSR.
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Priloha 1: Faze predexekuéniho a exekuéniho vymahani

Predexekuéni faze vymahani dluhu

- vznik dluhu (nezaplaceni zalohy za sluzby a pfispévku do fondu oprav /
roéni vyuctovani sluzeb) — zde je tfeba ihned zacit komunikovat
s vlastnikem jednotky a snazit se o dohodu a zajisténi dluhu (viz kap. 2.2),

- sankce / upominka / uroky z prodleni — mozZno nasledné snizit
Ci odpustit vyménou za zajisténi dluhu ¢i podpis notarfského zapisu se
svolenim k vykonatelnosti,

- pfedzalobni vyzva — musi byt poslana alespon 7 dni pfed podanim
Zaloby, jinak soud nepfizna véfiteli naklady fizeni,

- zaloba nebo navrh na vydani platebniho rozkazu (v pfipadé
podepsaného notarského zapisu s doloZzkou k pfimé vykonatelnosti je
mozné prejit rovnou do faze vykonavaciho fizeni — exekuce viz nize),

- soudni Fizeni (v pfipadé Zaloby),

- soudni rozhodnuti / vydani platebniho rozkazu nebo rozsudku —
exekugni titul.

Posloupnost exekuéniho Fizeni

- exekuéni titul (pravomocné a vykonatelné rozhodnuti — napf.
(elektronicky) platebni rozkaz, rozsudek soudu, notarsky zapis s dolozkou
k pfimé vykonatelnosti aj.),

- exekuéni navrh (navrzeni exekutora, vybird véfitel — spoleenstvi
vlastniku jednotek),

- povéreni exekutora (soud) a nafizeni exekuce,
- aktivita exekutora (vyhledavani majetku),

- vyrozuméni o zahajeni exekuce a vyzva ke splnéni vymahané
povinnosti, €asto téz i exeku€ni prikaz (plati generalni inhibitorium),

- tricetidenni Ilhata k dobrovolnému pInéni a opravné prostiedky
s odkladnym ucinkem,

- provedeni exekuce (srazky ze mzdy, pfikazani pohledavky, prodej
majetku atd.),
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- skoncéeni exekuce (exekuce konci, pokud je plné vymozZena nebo je
zastavena na zakladé zakonnych davodu).

Standardni prabéh exekuce
- zjisténi bydlisté povinného (trvalé / realné),

- zjisténi, zda a kde dluznik pracuje (a dalSi podrobnosti tykajici se
pracovnépravniho vztahu),

- zjisténi dalSich prijma (napf. starobni &i jiny dichod, davky statni socialni
podpory, pfijmy z pronajmu, z podnikani, a dalsi),

- zjisténi, zda a kde ma dluznik vedeny bankovni ucty, stavebni spofreni,
cenné papiry, podily v obchodnich spole¢nostech atp.,

- zjisténi, zda ma dluznik nemovity majetek,

- zjisténi, zda ma dluznik automobil.

Standardni zplGsoby provedeni exekuce:
Vykon rozhodnuti (exekuce) na penézité plnéni mize byt provedeno:

- inkasovani penéz z bankovnich uéta prikazanim pohledavky (véetné
uctu manzela/manzelky povinného),

- pozastaveni fidicského opravnéni (pouze pro vymahani vyzivného),
- nafizeni srazek ze mzdy a jinych prijmu,
- prodej movitych véci — tzv. mobiliarni exekuce — provedeni soupisu

majetku povinného (nejen v misté bydlist€) a jeho pfipadny okamzity
odvoz (v€etné odtaZeni automobilu) a nasledny prodej v drazbg,

- prodej nemovitych véci — zaznam v katastru nemovitosti a nasledna
drazba,

- sprava nemovité véci.
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Priloha 2: Vzor zaloby o zaplaceni

OKkresni soud v

ID datové schranky:

Sp. zn.: nepfedchazi

Zalobce: Spolecenstvi vlastnikl jednotek obytného domu..........
sesidlem ...
zapsané v rejstfiku Spole€enstvi vlastnik bytovych jednotek

vedeném............... soudemv ......covviinnnnnnnn. , oddil S,
viozka..............

podano datovou schrankou
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Zalovany: (jménolpfijmeni)

trvale bytem

o zaplaceni . ,- K& s prisluSenstvim’®
Plna moc

Prilohy dale dle textu

Soudni poplatek bude uhrazen na vyzvu soudu

1. Zalovany je vlastnikem bytové jednotky & _ / (dale také ,Jednotka®)

nachazejici se vdomeé €.p. ___ (dale také ,Dum®) stojicim na pozemku parc. €.
__ | (dale také ,Pozemek®) v katastralnim uzemi ___, obec __.

2. Zalovany je dale spoluvlastnikem spoleénych ¢asti Domu a Pozemku v idealni
vysi_/

3. Zalobce je pravnickou osobou dle ust. § 1194 zakona &. 89/2012 Sb.
zaloZenou za ucelem zajistovani spravy Domu a Pozemku.

78
Tato zaloba predstavuje zjednoduseny vzor, ktery nezahrnuje vSechny mozné situace, které mohou
V konkrétnim pripadé vyvstat.
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4. Zalovany je ¢lenem Zalobce (Spoledenstvi vlastnikl jednotek obytného domu
), nebot’ je vlastnikem Jednotky.

Dukaz:

- vypisem z katastru nemovitosti tykajici se Jednotky
- vypisem z katastru nemovitosti tykajici se Pozemku (jehoZ soucasti je Dam)

- stanovami Zalobce ze dne

Vécna prislusnost

1. Zalobce pro Uplnost uvadi, ze si je védom nejednotnosti pravniho nazoru
na vécnou prislusnost soudd v pripadé podani zaloby na plnéni z titulu
nezaplaceni dluznych zaloh, pfispévkl na spravu domu a nedoplatku
z vyuctovanych zaéloh. V komentafi k obfanskému soudnimu fadu autofi
uvadéji’®: , ... Zakonodarce bohuzel nevyuZil novelizace OSR ktomu,
aby vyresil zavazny rozpor v rozhodovani o vécné prislusnosti ve vécech
sporu mezi spolecenstvim vlastniku jednotek a vlastnikem jednotky
0 zaplaceni dluznych prispévku do rozpoctu spolecenstvi, prispévku
na spravu domu a zaloh na uhradu cen sluzeb (dfive pfispévkid do fondu
oprav a zaloh na sluzby poskytované s bydlenim). Rozpor byl zaloZen
rozhodnutim NejvysSiho soudu (usneseni NS sp. zn. 29 Cdo 37/2011,
Rc 45/2012, které navazuje na usneseni VS v Praze sp. zn. Ncp 2702/2007,

Rc 1/2009), ktery v téchto vécech dovodil aplikaci pravidla urcujici vécnou
prislusnost krajskych soudu (byt se rozhodnuti primarné zabyva pripustnosti
dovolani). Toto rozhodnuti vSak neni obecné prijimano jako spravné, vyhrady
Jjsou vznaSeny zejména ktomu, Ze se jiz nejedna o spory z jednani
shromazdéni spolecenstvi viastniki jednotek, ale o spory o plnéni urcité

79
Svoboda, K., Smolik, P, Levy, J., Sinovd, R. a kol: Obcansky soudni rad. Komentar. 1. vydant.
Praha: C. H. Beck, 2013, s. 19-27

45


https://www.beck-online.cz/bo/document-view.seam?documentId=onrf6mjzgyzv6ojz
https://www.beck-online.cz/bo/document-view.seam?documentId=njptembrgfpteok7mnsg6xztg4
https://www.beck-online.cz/bo/document-view.seam?documentId=njptembrgjpxexzugvpwg2lw
https://www.beck-online.cz/bo/document-view.seam?documentId=njptembqg5pw4y3ql4zdombs
https://www.beck-online.cz/bo/document-view.seam?documentId=njptembqhfpxexzrl5rws5q

Evropska unie >\/< Agentura
\

Evropsky socialni fond IR I
Operacni program Zaméstnanost pro socidlni zaclenovani

penézité castky, v nichZ jiz neni mozné prezkoumavat platnost rozhodnuti
shromazdéni vlastniki. Rozhodovani téchto véci krajskymi soudy v prvnim
stupni pak nelze oddvodnit ani typovou sloZitosti ani hodnotou spord ani tim,
Ze by se jednalo o véci méné obvyklé.*

2. Vzhledem k vySe uvedenému ma Zalobce za to, ze v této véci je vécné
pfislusny okresni (obvodni) soud.

1. Dle stanov zalobce ze dne . . (Clanek _. odst. . ) ma Zalovany
jako €len Zalobce povinnost platit mimo jiné i:

a) stanovené zalohy na prispévky na spravu Domu a Pozemku,
b) zalohy na sluzby,

c) nedoplatky vyplyvajici z vyuctovani zaloh.

Shromazdéni vlastniki jednotek Zalobce konané dne ......... rozhodlo
O VYSiieii i na ....,-K&/m2 plochy kazdé jednotky v budové

Ddkaz:

- stanovami Zalobce ze dne __.

- rozhodnutim shromazdéni viastnik( jednotek Zalobce konané dne .........

1. Zalovany od roku 20 _ neplati Fadn& stanovené zalohy na pfispévky
na spravu Domu a Pozemku, zalohy na sluzby za uzivani Jednotky a dale pak
i nedoplatky vyplyvajici z vyGétovani zaloh. Zalovany také nijak nereagoval
na predzalobni vyzvu k zaplaceni dluzné Castky zaslanou mu Zalobcem dne
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__ .. 20__ na adresu trvalého pobytu Zalobce a také na adresu faktického
pobytu Zalobce.

2. Za kalendaini rok 20__ vznikl zalovanému nedoplatek vyplyvajici z vyuctovani
zaloh za obdobi 1/20__ — 12/20__ (za prFispévky na spravu Domu a Pozemku
a za sluzby spojené s uzivanim Jednotky — prispévky a sluzby jsou podrobné
uvedeny na predlozeném vyuctovani zaloh za obdobi 1/20 - 12/20 ) celkem
ve vySi .0 - KC splatny nejpozdéjido . .20

3. Zalovany dne . .20 uznal &ast svého dluhu vG&i Zalobci ve vysi
.- K¢

7. Zalovany dale neplati fadné predepsané zalohy na pFispé&vky na spravu Domu
a Pozemku a zalohy na sluzby za uzivani Jednotky v kalendarnim roce 2017.
Zalohy jsou pfedepsané ve vySi ................. K& (jednotlivé €astky jsou podrobné
uvedeny na prfedlozeném mésic¢nim predpisu zaloh platném od 1.1.2017). Zalohy
jsou splatné 15. dne pfislusného kalendarniho mésice. Ke dni podani Zaloby
nezaplatil zalovany zalohy za:

a) kalendafrni mésic............. 20__ (zéloha splatnadne _ 1.20_ ),
b) kalendarni mésic............. 20 (zaloha splatnadne _ 1.20 ),
c) bfezen 2017 (zaloha splatna dne 15.3.2017),

d) duben 2017 (zaloha splatna dne 15.4.2017),

e) kvéten 2017 (zaloha splatna dne 15.5.2017),

f) Cerven 2017 (zaloha splatna dne 15.6.2017),

g) Cervenec 2017 (zaloha splatna dne 15.7.2017),

h) srpen 2017 (zaloha splatna dne 15.8.2017).

Duikaz:

- predzalobni vyzvou Zalobce adresovana Zalovanému, podaci listek ze dne
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- mesicnim predpisem zaloh Zalovaného platny od 1.1.20__
- vyuctovanim zaloh za obdobi 1/20 _ 12/20 __ adresované Zalovanému

- mesicni predpis zaloh Zalovaného platny od 1.1.20

1. Vzhledem k vySe uvedenému Zalobce poZaduje po Zalovaném zaplatit:

1.1) €astku ___,- K¢ s pfisluSenstvim sestavajicim se z:
a) zakonného uroku z prodleniod __ . .201__do zaplaceni (ve vyS$i 8,05% p.a.),
1.2) Castku ve vysi - K€ (zaloha za kalendarni mésic 20__) s
pfisluSenstvim sestavajicim se z:
a) zakonného uroku z prodleniod . .20 do zaplaceni (ve vysi 8,05% p.a.),
b) smluvni pokuty (penale) ve vysi 0,0 % denné z dluzné Castky -
KEod . .20 do zaplaceni dle ust. €l. _. odst. . stanov Zalobce ze dne

.20,

VI.

1. Vzhledem k vySe uvedenému Zalobce navrhuje, aby soud vydal tento

platebni rozkaz:

|. Zalovany je povinen uhradit Zalobci do 15 dnd od pravni moci platebniho
rozkazu ¢astku
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a) . ,- Ké s urokem z prodleni ve vysi 8,05% ro¢né od _ . .20 do
zaplaceni;
b) . ,- KEé s urokem z prodleni ve vySi 8,05% ro¢né od _ . .20 do
zaplaceni a se smluvni pokutou ve vysSi 0,0 % denné od _ . .20 do
zaplaceni.

ll. Zalovany je povinen uhradit naklady Fizeni k rukdm pravniho zastupce15 dnu
od pravni moci platebniho rozkazu.

VII.

1. 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.

2. Vzhledem ke skutecnosti, Ze se Zalovany se vyhyba své povinnosti plnit své
vySe uvedené splatné zavazky, Zalobce rovnéz navrhuje, aby soud rozhodl
usnesenim v souladu s ustanovenim § 114b o.s.F. a Zalovanému ulozil, aby se
ve VEci pisemné vyjadfil a aby v pfipadé, Ze narok uplatnény touto zalobou zcela
neuzna, v tomto svém vyjadfeni vyliCil rozhodujici skuteCnosti, na nichz stavi
svoji obranu, a k vyjadreni pfipojil listinné dukazy, jichz se dovolava.

3. Vydani vySe uvedeného usneseni zalobce navrhuje v souladu s ustanovenim
§ 114b odst. 2 o.s.F. i v pfipadé, Ze soud rozhodne o véci platebnim rozkazem.

Spolec€enstvi vlastnikl jednotek obytného domu
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Priloha 3: Vzor exekuéniho navrhu na povéreni soudniho exekutora

Soudni exekutor

ID datové schranky:

Sp. zn
Vo dne .............
Opravnény: Spolecenstvi vlastnikl jednotek obytného domu..........
IC: e
sesidlem ...

zapsané v rejstiiku Spolecenstvi vlastnikd bytovych jednotek
vedeném ............... soudemyv .....oooeviiiinnnnnn. , oddil S,
vlozka..............

podano datovou schrankou
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Povinny: (jménolpfijmeni)

trvale bytem

Exekuéni navrh na povéreni soudniho exekutora

Plna moc

Prilohy dale dle textu

dne doruceni platebniho rozkazu pohledavku ve vysi ........... ~KEs ........... %
urokem z prodleni p.a. od .......... do zaplaceni. Déale byla povinnému stanovena
povinnost zaplatit nahradu nakladl soudniho Fizeni opravnéného ve vysSi
............ ,- K&, a to do 15 dnu od doruceni platebniho rozkazu.

2. Predmétny platebni rozkaz nabyl pravni moci dne ............ a stal se
vykonatelny.

Dukaz:

- origindlem ¢i ovérenou kopii platebniho rozkazu Okresniho soudu
Voo, s Gl , ze dne ...... S vyznacCenou doloZzkou pravni
moci a vykonatelnosti

80
Exekucnim titulem miize byt rozsudek, elektronicky platebni rozkaz ¢i notarsky zapis.
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1. Povinny dobrovolné nezaplatil niceho dle vySe uvedeného platebniho rozkazu.

2. S ohledem na vySe uvedené Zzada opravnény soud, aby vydal nasledujici

POVERENI

1. Provedenim exekuce k vymozeni

- povinnosti povinného zaplatit opravnénému castku ve vysi ........... - KC
S ...% urokem z prodleni p.a.od ............. do zaplaceni
- nakladl pfedchoziho fizeni ve vysi ....,- K&
- nakladl exekuéniho Fizeni
podle platebniho rozkazu Okresniho soudu v ........ s G ,
zedne .........ceiiiinnn , Se podle zakona €. 120/2001 Sb., v plathném znéni

povéfuje soudni exekutor Exekutorského uradu ................ ) e ,
sesidlem ........................

Spolecenstvi vlastniku jednotek obytného

52



Evropska unie >\/< Agentura
Evropsky socialni fond IR I
Operacni program Zaméstnanost /\ pro socidlni zaclenovani

Priloha 4: Vzor pfihlasky pohledavky do drazebniho jednani

Soudni exekutor
ID datové schranky:
Sp. zn
Vo dne .............
Véritel: Spolecenstvi vlastnikl jednotek obytného domu..........
IC: e
sesidlem ...

zapsana v rejstiiku Spolecenstvi vlastnikd bytovych jednotek
vedeném ............... soudemyv .....oooeviiiinnnnnn. , oddil S,
vlozka..............

podano datovou schrankou

Povinny: (jméno/prijmeni)
trvale bytem
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Prihlaska pohledavky do do drazebniho jednani dle
ustanoveni § 336f zakona €. 99/1963 Sb., obéanského
soudniho fadu®

Pina moc
Prilohy dale dle textu

1. Opatifenim Okresniho soudu v ............. zedne ............. N o3 U , byl
povéren soudni exekutor provedenim exekuce na majetek povinného. Soudni
exekutor rozhodl mj. o provedeni exekuce prodejem nemovitosti, a to: bytové

Jjednotky ¢. __/ _(dale také ,Jednotka“) nachazejici se vdomé ¢.p. ___ (dale také
,Dum®) stojicim na pozemku parc. ¢. __/ __ (dale také ,Pozemek®) v katastralnim
uzemi ___, obec .

2. Véfitel je pravnickou osobou dle ust. § 1194 zakona €. 89/2012 Sb. zalozenou
za ucCelem zajisStovani spravy Domu a Pozemku.

1. Véfitel timto pfihlasuje do exekucniho Fizeni svoji pohledavku za povinnym,
ktera je tvofena:

a) jistinou ve vySi ...l - K&

b) pfisluSenstvim sestavajicim se z uroku z prodleni ve vySi ....% z Castky

81
Tato prihlaska predstavuje zjednoduSeny vzor, ktery nezahrnuje vSechny mozné situace, které
mohou v konkrétnim pripadé vyvstat.
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............. -KEod................. do zaplaceni; vyCisleném ke dni konani
drazby, tj. K ................ , Castkou ve vySi ......... - KE
c) smluvni pokutou ve vySi ................. - KE
d) naklady nalézaciho fizeni ve vySi  ................. - KE
e) naklady opravnéného v exekuénim fizeni .............. ,- KC.

2. Shora uvedena pohledavka vyplyva z Zaloby/navrhu na vydani platebniho

rozkazu podané K...............cccoeveiiiiiiiinnnnnnn. dne......coooviiiiiiiiiin. platebniho
rozkazu/rozsudku vydaného

e N€. e, G e 8Povinny k dnesnimu
dn| na vyse uvedeny dluh nic neuhradil/uhradil ¢astku ve vysi ................ K¢.

3. Véfitel zada, aby jeho pohledavka byla zafazena v souladu s ustanovenim §
337c odst. 1 pism. b) OSR do druhé skupiny, a to do vy$e jedné desetiny vyt&zku
z prodeje jednotky. Véfitel zada, aby jeho pohledavka ve zbyvajici Casti byla
zafazena v souladu s ustanovenim § 337c odst. 1 pism. d) OSR do &tvrté
skupiny/®v souladu s ustanovenim § 337c odst. 1 pism. h) OSR do osmé
skupiny.

4. Pro poradi této pohledavky je rozhodujici den podani zaloby/**den, kdy dosel
exekucni navrh soudnimu exekutorovi, tj. den..................... /den podani
navrhu na vykon rozhodnuti prodejem nemovitych véci povinného u soudu.

Dukaz:
- original nebo uredné ovérena kopie exekucniho titulu s vyznacenou doloZkou
pravni moci a vykonatelnosti /Zalobou ze dne ............... podanou
Ko, vcetné dorucenky/podaciho od soudu
82

Toto je odvislé od toho, zda byla pouze podana Zaloba ci byl jiz vydan platebni rozkaz/exekucni
titul.
83

Toto pripada v uvahu v pripade, Ze by spolecenstvi viastnikii jednotek mélo zastavni pravo k
jednotce.
84

Toto je odvislé od toho, zda byla pouze podana zZaloba ¢i byl jiz vydan platebni rozkaz/exekucni
titul.
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- exekucnim névrhem véetné doruéenky/navrhem na vykon rozhodnuti®
- exekucénim pfikazem k prodeji nemovitosti®®

- pravomocnym prikazem k uhradé nakladu exekuce a usneseni o narizeni
exekuce, jsou-li pfihlagovany i naklady opravnéného v exekuénim fizeni®’

Spole€enstvi vliastnikd jednotek obytného domu..........

85

Preklada se v pripade, ze byl podan exekucni navrh.
86

Pokud byl v jiném exekucnim rizeni vydan.
87

V pripade, Ze jsou vymahany nadklady jiného exekucniho rizeni
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