Plnéni ukoli, které pro Ministerstvo spravedlnosti vyplynuly z usneseni
vlady CR ¢&. 669 a 670 ze dne 27. &ervence 2016

Prestoze se usneseni vlady tykaji predevsSim bydleni osob, které jsou piijemci davek na
bydleni, Ministerstvo spravedlnosti zdiraziuje, Ze nasledujici analyza zejména zakona
¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik /dale jen ,,obCansky zakonik* nebo ,,0. z.“/ a zdkona
¢.90/2012 Sb., o obchodnich spole¢nostech a druzstvech (zdkon o obchodnich korporacich)
/dale jen ,,zdkon o obchodnich korporacich® nebo ,,ZOK®/ a ptipadné navrhy feSeni maji
celospolecensky dopad, tj. tykaji se vSech ndjemnich vztahti, vSech vztahii v ramci
spolecenstvi vlastnikil jednotek, bytovych druzstev atd. Ptijeti jakychkoli kroki je proto nutno
peclivé vazit s ohledem na velmi vyrazné dopady na celou spole¢nost; nikoli pouze na osoby,
které pobiraji davky na bydleni.

1. Analyza pravni upravy tykajici se moZnosti efektivné donutit vlastnika bytu
(jednotky), aby plnil své povinnosti, pokud jde o idrzbu bytu a ndjemni vztahy.

V ramci plnéni povinnosti vlastnika jednotky je mozno odliSovat (i) situaci, kdy vlastnik bytu
byt sam uZiva, resp. byt uziva tzv. bydlici ¢len druzstva,® a (ii) situaci, kdy jej prenecha
K uzivani jinému.

V prvné uvedeném piipadé lze identifikovat pouze jeden soukromopravni vztah — mezi
vlastnikem bytu a spolecenstvim vlastniki jednotek, resp. mezi bytovym druZzstvem (jako
pronajimatelem) a tzv. bydlicim ¢lenem druzstva (ndjemcem).

Ve druhém piipadé nezbyva nez odliSovat 2 soukromopravni vztahy: (i) vlastnika jednotky ke
spoleCenstvi vlastnikl jednotek, resp. bytového druzstva (pronajimatele) a bydliciho ¢lena
druzstva (ndjemce) a (ii) vlastnika jednotky jako pronajimatele k najemci bytu, resp. vztah
Clena druzstva (nijemce) a podndjemce. V té€chto ptipadech neni moZno soukromopravni
vztahy sméSovat.

Rovnéz je nutné rozlisovat jednotlivé povinnosti a nastroje jejich vymahani a plnéni.

V nasledujici analyze bude nejprve pojednano o vztazich v ramci spolecenstvi vlastnikl
jednotek, nasledné o vztazich v bytovych druzstvech a nakonec budou analyzovany i obecné
najemni vztahy.

V ramci vztahtll ve spolecenstvi vlastnikil jednotek budou feSeny nasledujici otazky:

- Zda ma spolecenstvi vlastnikii zakonem danou povinnost zajistovat dodavky sluzeb
spojenych vyhradn€ s uzivanim jednotky;

- Zda je spolecenstvi vlastniki opravnéno pierusit dodavky sluzeb vlastniku jednotky,
ktery neplati zalohy na dodavky sluzeb spojenych s uzivanim jednotky;

1 Clen bytového druzstva, ktery ma s druzstvem uzavienou smlouvu o ndgjmu druzstevniho bytu — srov. § 742 a
743 ZOK.



- Zda muze soud na navrh osoby odpovédné za spravu domu nafidit prodej jednotky
vlastnika, ktery neplni své povinnosti, véetn¢ povinnosti platit zalohy na sluzby
poskytované spolecenstvim vlastnikli jednotek.

V piipadé¢ bytovych druzstev analyza poskytne odpovédi na nésledujici otdzky:

- Zda je bytové druzstvo opravnéno pierusit dodavky sluzeb bydlicimu ¢lenu druzstva,
ktery neplati najemné, véetné zaloh na dodavky sluzeb spojenych s uzivanim bytu,

- Jaké nastroje obrany mé bytové druzstvo proti ¢lenovi druzstva, ktery neplni své
povinnosti vi¢i bytovému druzstvu, v¢etné neplaceni nagjemného a zaloh na dodavky
sluzeb spojenych s uzivanim bytu.

A konecné v ptipad€ najemnich vztahti obecné bude feSeno:

- Vjakém stavu by mél byt najemci odevzdan byt a jaké nastroje obrany ma najemce,
pokud byt neni ve stavu zptsobilém k nasté¢hovani a bydlenti;

- Kdo ma povinnost udrzovat byt ve stavu zpusobilém k obyvani po dobu trvani
najemniho vztahu.

1.1. Plnéni povinnosti vlastnikem jednotky vici spolecenstvi vlastnikii jednotek

Vlastnici jednotek jsou povinni pfispivat na spravu domu a pozemku (§ 1180 odst. 1 0. z.) a
na odménovani osoby, kterd diim spravuje, nebo ¢lentl jejich organi, na vedeni ticetnictvi atd.
(§ 1180 odst. 2 0. z.). Vedle toho plati zalohy na plnéni spojena s uzivanim bytu (§ 1181
odst. 1 0. z.); z povahy spolecenstvi vlastnikii jednotek se jedna o sluzby, které souviseji
suzivanim vsech jednotek v domé¢, a jejichz dodavky se zajistuji hromadné pro vSechny
vlastniky jednotek. V praxi se vSak neziidka stava, ze spoleCenstvi vlastniki jednotek
zajistuje dodavky sluzeb nejen do spoleénych prostor (osvétleni spoleénych prostor, tklid
spole¢nych prostor, provoz vytahu atd.), ale i do jednotlivych byti.

1.1.1. Spolecenstvi vlastnikii jednotek nema zikonem danou povinnost zajiStovat
dodavky sluzeb spojenych s uzivanim jednotek

V tomto ohledu nezbyva nez upozornit, ze spoleCenstvi vlastniki neméd zédkonem danou
povinnost zajiStovat dodavky sluzeb spojenych s uzivanim jednotek. Podle § 1194 odst. 1
0. Z. je spolecenstvi vlastnikli pravnickou osobou zaloZenou za Ucelem zajiStovani spravy
domu a pozemku a je zpisobilé nabyvat prava a zavazovat se k povinnostem pii napliiovani
tohoto svého ucelu; ma tedy jen omezenou pravni osobnost.

Podle § 1189 odst. 1 o. z. plati, ze ,,sprdava domu a pozemku zahrnuje vse, co nendlezi
viastniku jednotky a co je v zajmu vsech spolecnikii nutné nebo ucelné pro radnou péci o ditm
a pozemek jako funkcni celek a zachovani nebo zlepSeni spolecnych casti.* Na zakladé tohoto
vymezeni nelze dovodit povinnost a ani opravnéni spolecenstvi vlastnikli zajistovat dodavky
sluzeb spojenych s uzivanim jednotky. Pochybnosti o opravnéni spoleCenstvi vlastnikli
sjednavat smlouvy o dodavkach sluzeb spojenych s uzivanim jednotek ostatné vyvstavaly i1 za
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ucinnosti zakona €. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k
budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostorim a dopliuji nékteré
zékony (zakon o vlastnictvi bytl), ve znéni pozdéjsich predpist /dale jen ,,zdkon o vlastnictvi
byta*/ (srov. Cép, J. Zdkon o viastnictvi byti. Komentdr. Praha: Wolters Kluwer CR, 2009,
str. 161); tyto pochybnosti odstranila az jeho novelizace zakonem ¢. 451/2001 Sb. [vloZeni
§ 9a odst. 1 pism. a) — ,,Spolecenstvi je opravnéno cinit pravni ukony, predevsim uzavirat
smlouvy ve vécech predmetu své cinnosti podle tohoto zakona, zejména k zajisteni dodavky
sluzeb spojenych s uzivanim jednotek*]. U¢inna Gprava pravidlo § 9a zakona o vlastnictvi
byt Vv zakonné roviné neobsahuje; opravnéni spolecenstvi vlastnikii sjednavat dodavky
sluzeb spojenych s uzivanim jednotky je stanoveno pouze podzdkonnym pravnim piedpisem a
nepiimo vyplyva ze zakona ¢. 67/2013 Sb., kterym se upravuji nékteré otdzky souvisejici s
poskytovanim plnéni spojenych s uzivanim byt a nebytovych prostori v domé s byty, ve
znéni pozdéjsich predpist.

Podrobnosti o c¢innostech tykajicich se spravy domu a pozemku stanovi nafizeni vlady
€. 366/2013 Sb., o upravé nékterych zélezitosti souvisejicich s bytovym spoluvlastnictvim.
Podle § 10 odst. 1 pism. b) natizeni vlady ¢. 366/2013 Sb. je spoleCenstvi vlastnikli opravnéno
sjedndvat smlouvy tykajici se zajisténi dodavek sluzeb spojenych s uzivanim spolecnych ¢asti
a suzivanim jednotek, nejde-li o sluzby, jejichz dodavky si vlastnici jednotek zajistuji u
dodavatele pfimo. Z natizeni vlady €. 366/2013 Sb. dale plyne, Ze Cinnostmi tykajicimi se
spravy domu a pozemku z hlediska spravnich ¢innosti se rozumi i stanoveni a vybirdni
predem urcenych finan¢nich prostiedki od vlastnikii jednotek jako zaloh na pfispévky na
spravu domu a pozemku, stanoveni zdloh na thrady cen sluzeb a jejich vyuctovani a
vypotadani [§ 8 pism. b) natfizeni vlady ¢. 366/2013 Sb.] a dale i uplatiiovani a vyméahani
plnéni povinnosti vici jednotlivym vlastnikim jednotek, které jim ukladaji jiné pravni
piedpisy nebo vyplyvaji ze stanov spolecenstvi vlastniki jednotek a z usneseni shromazdéni
vlastnikti jednotek pfijatych v souladu s pravnimi ptedpisy a se stanovami spoleCenstvi
vlastnikil jednotek [§ 8 pism. d) nafizeni vlady €. 366/2013 Sb.].

Opravnéni spolecenstvi vlastnikll zajistovat dodavky sluzeb spojenych s uzivanim jednotek je
nutno odvozovat z konkrétniho ujednani spolecenstvi vlastnikii s vlastniky jednotek nebo
Z rozhodnuti spolecenstvi vlastnikil; obecné rozsah zajistovani sluzeb spolecenstvim vlastniki
vlastnikiim jednotek je pfedmétem jejich vzajemného ujednani ¢i rozhodnuti spoleCenstvi
vlastniki — srov. § 3 odst. 2 zdkona ¢. 67/2013 Sb. Obcansky zakonik nicméné pocitd se
skute¢nosti, Ze spolecenstvi vlastniki dodavky sluZeb (minimalné pokud jde o sluzby spojené
S uzivanim spoleénych casti) zajiStuje [srov. § 1181, § 1200 odst. 2 pism. g), ¢i § 1208
pism. ) 0. z.].

Z vySe uvedeného plyne, Ze spolecenstvi vlastniki nema povinnost zajistovat dodavky sluzeb
souvisejicich s uzivanim jednotky; tuto povinnost lze zalozit pouze vzajemnym ujedndnim
spolecenstvi vlastnikl s vlastniky jednotek ¢i rozhodnutim spolecenstvi (§ 3 odst. 2 zdkona
¢. 67/2013 Sb.).



1.1.2. Opravnéni spolecenstvi vlastniki jednotek pieruSit dodavky sluZeb vlastniku
jednotky, ktery neplati zalohy na dodavky sluzeb spojenych s uZivanim jednotky

Je-li zalozena povinnost spoleCenstvi vlastnikii zajisStovat dodavky sluzeb, je vlastnik
jednotky opravnén poskytovani sluzeb vyzadovat, soucasné je vSak povinen platit zalohy na
poskytované sluzby (§ 1181 odst. 1 o. z.). Spole€enstvi vlastniki ma na druhou stranu pravo
po vlastniku jednotky (pfijemci sluzby) placeni takovych zaloh pozadovat (§ 4 odst. 1 zdkona
¢. 67/2013 Sb.). SpoleCenstvi vlastnikli je dale opravnéno uplatnovat a vymdhat plnéni
povinnosti vici jednotlivym vlastnikiim jednotek, které jim ukladaji jiné pravni piedpisy nebo
vyplyvaji ze stanov spoleCenstvi vlastniki jednotek a z usneseni shromazdéni vlastniku
jednotek pfijatych v souladu s pravnimi piedpisy a se stanovami spoleCenstvi vlastniki
jednotek [§ 8 pism. d) nafizeni vlady ¢. 366/2013 Sb.]. Spolecenstvi vlastnikli je povinno
vlastniku jednotky (pfijemci sluzby) vylctovat skute€nou vysi ndkladi a zéloh za jednotlivé
sluzby (srov. § 1181 o. z., § 7 zdkona ¢. 67/2013 Sb.). Stanovy spoleCenstvi vlastnikii by
soucasn¢ mély obsahovat (mimo jiné) pravidla pro uhradu cen sluzeb [srov. § 1200 odst. 2
pism. g) o. z.] — vV ramci téchto pravidel je predstavitelné i ujednani, které by umoznovalo
poskytovani sluzby neplati¢i prerusit; napiiklad pokud by po predchozi vyzvé, jez by
obsahovala upozornéni na moznost ptreruSeni poskytovani sluzby, vlastnik jednotky dluzné
¢astky nedoplatil.

Pokud je zajisténi dodavek sluzeb spolecenstvim vlastnikli zalozeno ujednanim, tj. smlouvou
spolecenstvi vlastnikil s vlastniky jednotek, vznikd mezi stranami zévazek, ktery podléha
obecnym pravidliim zavazkového prava a aplikuje se 1 Gprava § 1911 a 1912 o. z.

Podle § 1911 o. z. plati, Ze ,,Maji-li si strany navzdajem plnit zaroven, miize splnéni pozadovat
jen ta strana, ktera sama dluh jiz splnila, nebo je ochotna a schopna splnit dluh soucasne
s druhou stranou.*

Podle § 1912 o. z. pak plati:

»(1) Kdo ma plnit pri vzajemném plnéni napred, muze své plnéni odeprit az do té doby, kdy
mu bude vzdjemné plnéni poskytnuto nebo zajisténo, to vsak jen tehdy, je-li pineni druhé
strany ohroZeno okolnostmi, které u ni nastaly, které mu nebyly a nemély byt znamy, kdyz
smlouvu uzavrel.

(2) V pripadé uvedeném v odstavci 1 lze také poskytnout dodatecnou primeérenou lhiitu k
splneni nebo k zajistent plnéni a po jejim marném uplynuti odstoupit od smlouvy.*

Ob¢ pravidla dopadaji na takové zavazky, jejichz obsahem jsou vzajemna prava a povinnosti
a kdy kazda ze stran je soucasné¢ dluznikem 1 véfitelem. Ustanoveni § 1911 o. z. mifi na
situace, kdy ob¢ strany jsou povinny plnit zaroven; ustanoveni § 1912 o. z. pak na ty, kdy
jedna strana ma plnit napted. Nadto 1ze podotknout, ze uvedend pravidla se kromé zavazkl ze
smluv pfiméfené aplikuji 1 na zdvazky vznikajici na zdklad¢ jinych pravnich skutecnosti
(§ 1723 odst. 2 0. z.).



Pokud jde o vzajemné podminéné zavazky, kdy ob¢ strany jsou si povinny plnit zaroven,
neméla by byt strana zavazku nucena K plnéni v situaci, kdy je ziejmé, ze se ji Zadného
protiplnéni nedostane. Jako nastroj ochrany zde podle § 1911 o. z. vystupuje podminéna
suspenze prava ,,pozadovat splnéni®, a tomu odpovidajici suspenze povinnosti druhé strany
plnéni na tuto zadost poskytnout. Vzniké tedy tzv. namitka nesplnéné smlouvy, a tim i pravo
plnéni odepfit.

Obdobn¢ v ptipadé, kdy jedna strana zdvazku ma plnit napied, mize tato strana podle § 1912
0. z. plnéni odepfit, ptipadné od smlouvy odstoupit.

Z obecné upravy zavazka v obCanském zdkoniku tedy plyne, ze smluvni strana (spoleCenstvi
vlastniki) mlze za splnéni zakonnych piedpokladii (nezaplaceni zaloh) odepfit plnéni
(poskytovani sluzeb), jelikoz zadvazek mezi spoleCenstvim vlastnikli a vlastniky jednotek je
takovym zavazkem, kdy obé¢ strany jsou soucasn¢ véfiteli 1 dluzniky; pravu vlastnika jednotky
na poskytovani sluzeb odpovid4d povinnost spolecenstvi vlastnikli tyto sluzby poskytovat a
povinnosti vlastnika jednotky platit zalohy na sluzby odpovida pravo spolecenstvi vlastnikl
placeni zaloh na sluzby pozadovat. V posuzovaném piipad¢ se proto dd uvazovat o preruseni
dodavek sluzeb spojenych s uzivanim bytu.

Je-li zajiSténi dodavek sluzeb spolecenstvim vlastnikii zaloZzeno rozhodnutim spolecenstvi
jednotek je opravnéno dodavky sluzeb neplatici prerusit), jelikoz takovy zavazek neni zalozen
smluvng. Pravo ¢lena na poskytovani sluzeb a jeho povinnost platit zalohy na sluzby je
soucasti prav a povinnosti vlastnikd jednotek jako ¢lent spolecenstvi vlastniku, tj. soucasti
jejich podild ve spolecenstvi vlastnik.

Predmétné rozhodnuti spolecenstvi vlastnikti mize bezpochyby obsahovat podminku fadného
placeni zaloh na poskytované sluzby, tj. mtize pocitat s moznosti pierusit poskytovani sluzeb
Vv piipadé neplaceni zaloh. Nicméné i v ptipadé, ze rozhodnuti spoleCenstvi vlastnikl takovéto
mechanismy neobsahuje, 1ze usuzovat, Ze spoleCenstvi vlastniki ma moznost poskytovani
sluzeb odepfit, a to v souladu s § 8 a § 545 o. z.

Bylo-li totiz rozhodnuti spolecenstvi pfijato za G¢innosti obcanského zakoniku, je nezbytné
vychdzet z § 545 o. z., podle kterého pravni jednani (tedy i rozhodnuti spolecenstvi vlastniki)
vyvolava nejen pravni nasledky, které jsou v ném vyjadieny, ale 1 pravni nasledky plynouci
mimo jiné z dobrych mravi. Bylo by beze sporu Vv rozporu s dobrymi mravy, pokud by
vlastnik jednotky mohl odebirat sluzby spojené s uzivanim jednotky, aniz by za né¢ musel
platit, a mohl tak zneuzivat ostatni ¢leny spoleCenstvi vlastnikti, ktefi by zalohy na sluzby
radné platili. Pravidlo o moznosti pozastavit poskytovani sluzeb pfti neplaceni zaloh Ize proto
mit za implicitni obsah rozhodnuti.

Zcela obecné 1ze nepochybné vykon prava na odbér sluZzeb v ptipadé€ jejich neplaceni oznacit
za zjevné zneuziti takového préava; to dle § 8 o. z. nepoziva pravni ochrany. Pfipomenime, ze
dle § 3030 o. z. se toto pravidlo pouzije 1 na prava a povinnosti, jeZ se jinak posuzuji dle
starych ptredpist.



S ohledem na uvedené lze dospét k zadvéru, Ze obcansky zékonik poskytuje spolecenstvi
vlastniki moznost pferusit poskytovani dodavek sluzeb do jednotky, pokud vlastnik jednotky
neplati predepsané zalohy na dodavky sluzeb spojenych s uzivanim jednotky. Pieruseni
poskytovani dodavek sluzeb je mozné realizovat vzdy vyhradné vici neplaticimu vlastniku
jednotky. Nesmi byt dotceni fadné platici vlastnici jednotek; preruseni poskytovani dodavek
sluzeb tak nemusi byt v fad¢ pfipadi vibec technicky proveditelné (zvlasté pak ve starSich
bytovych domech).

Uvedeny postup lze realizovat rovnéz v piripadé, kdy vlastnik jednotky byt pronajima,
najemce zalohy pronajimateli sice plati, ale ten je neposkytuje spoleCenstvi vlastnikl, a to
prestoze negativni disledky dopadnou na fadné platiciho najemce; ve vztahu ke spolecenstvi
vlastnikii jednotek je vlastnik jednotky (ktery ptislusné zalohy neplati), nikoli ndjemce (byt
fadné platici). N4jemce je v soukromopravnim vztahu pouze s vlastnikem jednotky jako
pronajimatelem. Pokud pronajimatel nezajisti ndjemci nerusené uzivani bytu po celou dobu
najmu, porusi tim jednu ze svych povinnosti z najemniho vztahu [srov. § 2205 pism. c) o. z.]
a najemce muze vu¢i pronajimateli uplatiovat sva tomu odpovidajici prava plynouci
z ngjemniho vztahu (srov. dale).

Uvedeny postup neni predstavitelny v pfipadé neplaceni zaloh na dodavky sluzeb tykajicich
se spole¢né uzivanych prostor. Ziejmé nelze neplaticimu vlastniku jednotky zabranit v
uzivani vytahu, osvétleni spole¢nych prostor atd.

1.1.3. Soudni prodej jednotky vlastnika na navrh osoby odpovédné za spravu domu
nebo dot¢eného vlastnika jednotky a nastin iivah de lege ferenda

Krajnim institutem, prostiednictvim kterého mutize spolecenstvi vlastnikii jednotek fesSit
porusovani povinnosti ze strany vlastnika jednotky, je prodej jednotky vlastnika podle § 1184
0. Z.

Dle § 1184 o. z. plati, Ze ,,Na navrh osoby odpovédné za spravu domu nebo dotceného
viastnika jednotky muze soud naridit prodej jednotky toho viastnika, ktery porusuje povinnost
ulozenou mu vykonatelnym rozhodnutim soudu zpiisobem podstatné omezujicim nebo
znemoznujicim prdva ostatnich vlastnikii jednotek*.

Pro wuplatnéni prava osoby odpovédné za spravu domu nebo dotéeného vlastnika
jednotky podat navrh soudu na nafizeni prodeje jednotky vlastnika se vyZzaduje kumulativni
splnéni dvou podminek: (i) musi existovat vykonatelné soudni rozhodnuti, které uklada
vlastniku jednotky urcité povinnosti, které nadale porusuje, a soucasn¢ (ii) jsou timto
neplnénim pravomocné uloZené povinnosti podstatné omezovana nebo znemoziiovdna prava
ostatnich vlastnikd jednotek.

Zasah do prav ostatnich vlastnikli jednotek by mél byt kvalifikovany. Jako ptiklady takového
zasahu jsou uvadény napiiklad nésledujici situace — neopravnéné obsazeni Casti bytu nebo
vylouceni vlastnika jednotky z uzivani spole¢nych prostord, vcetné ¢asti domu urcené k
vyluénému uzivani vyloucenym vlastnikem jednotky, zdsah spocivajici v imisich, vcéetné
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imisi hluku atd. (srov. napt. M. Novotny in Novotny, M., Horédk, T., HolejSovsky, J., Oehm,
J.. Bytové spoluvlastnictvi a bytova druzstva. Komentar. 1.vydani. Praha: C. H. Beck,
2016. s. 95). V feseni otazky, zda Ize uvedeny postup pouzit také v piipadé poruseni platebni
moralky vlastnikli jednotek, nepanuje v pravni teorii shoda. Konkrétn¢ se podava nasledujici:
»hesplneni financnich zavazki, které byly jiz priznany vykonatelnym rozhodnutim na plnéni, je
V zasadeé mozné postihnout vykonem tohoto rozhodnuti s tymiz dusledky (prodej nemovitosti).
To ale ziejmé neznamena, Ze by se postup podle vykladaného ustanoveni nemohl tykat
| porusovani financnich povinnosti. Takové Feseni by vsak bylo vyjimecné a nepanuje na ném
zatim obecna shoda* (M. Novotny in Novotny, M., Horak, T., HolejSovsky, J., Oehm, J.:
Bytove spoluviastnictvi a bytova druzstva. Komentar. 1.vydani. Praha: C. H. Beck,
2016. s. 95).

At se prosadi vyklad jakykoli, je stavajici Gprava ponckud tézkopadna. Pfipousti nafizeni
prodeje jednotky pouze u takového €lena, ktery porusi povinnost ulozenou mu vykonatelnym
rozhodnutim soudu. To v praxi znamend, ze spoleCenstvi vlastnikl,, respektive dotceny
vlastnik musi projit dvojim soudnim fizenim. Prvnim, ve kterém je ulozena vlastniku
povinnost, a druhym, ve kterém se domahé nafizeni prodeje jednotky pro poruseni soudem
ulozené povinnosti. To muize vést zaCasté k apatii ostatnich vlastnikd jednotek a neochoté
branit se proti protipravnimu jednéani jiného ¢lena.

S ohledem na uvedené je mozné zvazovat piipadné zmény zékonné upravy. Ty by vSak mély
byt vzhledem k zavaznosti disledkli nuceného prodeje jednotky peclivé vazeny.

Ptfedné by bylo predstavitelné vyjasnéni, zda postup podle § 1184 o. z. je pfipustny i v piipadé
poruSeni platebni moralky vlastniki jednotek. Judikatura vysSich soudd v této oblasti
prozatim neexistuje, a to 1 piestoze § 1184 o. z. navazuje na téméf stejné pravidlo § 14 zakona
o vlastnictvi byté.?2 Je bezpochyby mozné vyckavat rozhodnuti vyssich soudfi, neni vsak
vylouceno, Ze pravni nejistota bude trvat jeSté¢ fadu let. Pfipadnd zména by mohla spocivat
v uvedeni vyctu (ziejmé spiSe demonstrativniho, aby byl ponechdn soudu urcity diskrecni
prostor) skutkovych podstat, pti jejichz splnéni 1ze uvazovat o natizeni prodeje jednotky.

Dale je rovnéz mozné uvazovat o zjednoduSeni podminek pro nafizeni prodeje jednotky.
Napiiklad odstranéni dnesniho pozadavku na vedeni dvou soudnich fizeni; na druhou stranu
by mohlo byt naptiklad stanoveno, Ze s podanim navrhu k soudu by musela souhlasit urcita
vétSina vlastnikii jednotek atd. V kazdém ptipad¢ by se z institutu nesmél stat nastroj pro
Sikanu vlastnikii jednotek a vyhrozovani jim prodejem jednotky. Podminky, po jejichz splnéni
by soud mohl nafidit prodej jednotky, by musely byt formulovany velmi opatrné, aby byla
,»potrestana‘“ pouze osoba, ktera vyznamné porusuje své povinnosti, procez nelze po ostatnich
vlastnicich jednotek spravedlivé pozadovat, aby takovy vlastnik ve spolecenstvi vlastnikti
setrval.

2 Komentaiova literatura uvadi nasledujici: ,,Toto ustanoveni je obdobou § 14 BytZ, o kterém viak neni zndmo, Ze
by byl v praxi uzit, a stejné zatim i § 1184 (M. Novotny in Novotny, M., Horak, T., HolejSovsky, J., Oehm, J.:
Bytové spoluviastnictvi a bytovad druzstva. Komentdr. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2016. s. 95).
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Pti pripadnych zménach by se mélo piihlédnout k jinym pravnim fadim. Jako inspira¢ni zdroj
by mohlo slouzit naptiklad pravo némecké ¢i rakouské. Stru¢ny piehled téchto zdkonnych
uprav je nastinén nize (prozatim nebyla zkoumana komentafové literatura ani ptislusna
judikatura).

Pokud jde o pravo némecké, lze vychéazet z § 18 némeckého zakona o vlastnictvi bytd
(Wohnungseigentumsgesetz), ktery umoziuje ostatnim vlastnikim jednotek pozadovat
odprodej jednotky po vlastnikovi, ktery se dopustil tak hrubého poruseni svych povinnosti, ze
po ostatnich vlastnicich nelze pozadovat, aby s takovym vlastnikem setrvali ve spolecenstvi
vlastnika (srov. § 18 odst. 1 némeckého Wohnungseigentumsgesetz). V druhém odstavci jsou
pak demonstrativné vyjmenovany piipady, ve kterych mohou ostatni vlastnici jednotek
odprodej jednotky pozadovat; zminén je i piipad poruSeni platebni moralky vlastnika jednotky
(srov. § 18 odst. 2 alinea 2 némeckého Wohnungseigentumsgesetz). K podani navrhu se
vyzaduje souhlas vétSiny Clent (srov. § 18 odst. 3 némeckého Wohnungseigentumsgesetz).
Pravo pozadovat odprodej jednotky podle § 18 némeckého Wohnungseigentumsgesetz nelze
smluvné omezit ani vyloucit (srov. § 18 odst. 4 némeckého Wohnungseigentumsgesetz).

Obdobné stanovi pravo rakouské, konkrétné § 36 rakouského zakona o vlastnictvi byt
(Wohnungseigentumsgesetz), ktery umoznuje soudu na navrh vétSiny ostatnich vlastniki
jednotek vyloucit vlastnika jednotky, pokud je napInéna jedna ze tii relativné obecnych
skutkovych podstat uvedenych v odstavci 1. Mezi skutkovymi podstatami je zminéna i
situace, kdy vlastnik jednotky neplni vic¢i spolecenstvi své povinnosti, zejména pokud
nezaplati své dluzné ¢astky, a to nejpozde€ji do okamziku, nez skon¢i jednani soudu prvniho
stupné predchazejici vydani jeho rozhodnuti (srov. § 36 odst. 1 bod 1 rakouského
Wohnungseigentumsgesetz). Je-li sporna vySe dluznych ¢&astek, nafidi soud k tomuto
samostatné jednani a rozhodne o tom zvlast’ rozsudkem. V ptipadé€, ze vlastnik jednotky
uhradi vSechny dluzné ¢astky pted skon¢enim jednani prvoinstan¢niho soudu, které piedchazi
vydani jeho rozhodnuti, , bude navrh na vylouceni vlastnika jednotky zamitnut (srov. § 36
odst. 2 rakouského Wohnungseigentumsgesetz). Podani navrhu na vylouéeni se zaznamenava
Vv katastru nemovitosti a uplynutim tfi mésici od pravni moci rozhodnuti o vyloueni miize
byt na navrh vlastnika jednotky provedena drazba spoluvlastnického podilu a s nim
souvisejiciho bytu (srov. § 36 odst. 4 rakouského Wohnungseigentumsgesetz).

1.2. Vymahani plnéni povinnosti ¢lenti bytovych druZstev bytovymi druZstvy

Obdobn¢ jako v piipadé vztahii v ramci spoleCenstvi vlastniki jednotek maji 1 ¢lenové
bytovych druzstev vii¢i bytovému druzstvu urc¢ité povinnosti (to plati 1 pro povinnosti
bytovych druzstev vii¢i jednotlivym ¢lentim).

Pfedn¢ musi tzv. bydlici Clenové bytovych druzstev hradit tzv. neziskové ndjemné, které
zahrnuje ucelné vynalozené néklady bytového druzstva vzniklé pii spraveé druzstevnich byti,
véetné nakladi na opravy, modernizace a rekonstrukce domt, ve kterych se nachazeji, a
prispévki na tvorbu dlouhodobého finan¢niho zdroje na opravy a investice téchto
druzstevnich byt (§ 744 ZOK).



Bydlici ¢lenové bytového druzstva maji povinnost platit i zalohy na sluzby, jejichz dodavky
zajiStuje bytové druzstvo; vySe zmifovana Uprava zdkona ¢. 67/2013 Sb. dopadd i na
druzstevni vztahy.

v

Podrobné¢jsi upravu prav a povinnosti pak musi obsahovat stanovy bytového druzstva [srov.
§ 731 odst. 1 pism. b) ZOK].

1.2.1. (Ne)Moznost bytového druzstva preruSit dodavky sluzeb bydlicimu ¢lenu
druzstva, ktery neplati nijemné, vcetné zaloh na dodavky sluZzeb spojenych
S uZivanim bytu

Vyse uvedené zavéry o opravnéni spolecenstvi vlastniki jednotek prerusit dodavky sluzeb do
jednotky, pokud vlastnik jednotky neplati pfedepsané zalohy na dodavky sluzeb spojenych
s uzivanim bytu (srov. bod 1.1.2.), nelze vztahnout na obdobné vztahy v bytovych druzstvech,
tedy na situace, kdy clenové bytovych druzstev, s jejichz cClenstvim je spojen najem
druzstevniho bytu, neplati zalohy na sluzby poskytované druzstvem. To vyplyva ze specifik
najemniho vztahu (nejen druzstevniho najmu).

Najemni smlouvou se pronajimatel mimo jiné zavazuje zajistit najemci nerusené uzivani véci
(bytu) po dobu najmu [srov. § 2205 pism. ¢) o. z.]. Je to zavazek pronajimatele, ktery musi
dodrzovat bez ohledu na skute¢nost, zda najemce plni své povinnosti vyplyvajici z najemniho
vztahu, ¢i nikoli (nejde o synallagmaticky vztah). Pro pfipady, kdy nijemce porusuje své
povinnosti, poskytuje obCansky zakonik, resp. zdkon o obchodnich korporacich v ptipadé
druzstevnich najml pronajimateli jiné nastroje, kterymi se muize proti takovému jednani
najemce branit; naptiklad institut vypovédi najmu v ptipad¢é ndjmu bytu - § 2288 ¢i 2291 o. z.,
Vv piipadé druzstevniho najmu institut vylouceni ¢lena druzstva - § 614 a nasl. a § 734 ZOK).

Uvedené potvrzuje i dosavadni rozhodovaci praxe Nejvyssiho soudu Ceské republiky.
Nejvyssi soud dospél opakované k nazoru, ze ,,omezeni dodavky vody pronajimatelem nelze
povazovat za opravnéné ani v pripadé poruSeni platebnich povinnosti najemce. Povinnost
pronajimatele zajistit najemci plny a neruSeny vykon prav spojenych s uzivanim bytu ve
smyslu § 687 odst. 1 ob¢. zak. [zakona €. 40/1964 Sb., obCansky zakonik, ve znéni pozd¢jSich
predpist, obdobné § 2205 pism. C) 0. z. — najemni smlouvou se pronajimatel zavazuje zajistit
najemci neruSené uzivani véci po dobu najmu] a v jejim ramci povinnost zajistit najemci
moznost odberu pitné vody, totiz neni tzv. synallagmatickym zdavazkem podle § 560 ob¢. zak.
[zédkona €. 40/1964 Sb., obCansky zakonik, ve znéni pozdé&jsSich ptedpisiit obdobné § 2205
pism. ¢) 0. z. — ndjemni smlouvou se pronajimatel zavazuje zajistit ndjemci neruSené uzivani
véci po dobu najmu] ¢. jeji spinéni nelze podminovat splnénim povinnosti ndjemce
vyplyvajicich z najmu bytu, napr. povinnosti platit najemné a uhradu za plnéni spojend s
uztvanim bytu.* (srov. napf. rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR ze dne 10. listopadu 2009,
sp. zn. 26 Cdo 5135/2008, ¢&i rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR ze dne 16. tinora 2006, sp. zn.
26 Cdo 1067/2005). Trestni sendty NejvysSiho soudu pak takové pocinani pronajimatele
klasifikovaly jako trestny ¢in neopravnéné¢ho zasahu do prava k domu, bytu nebo k
nebytovému prostoru ve smyslu § 208 zakona ¢. 40/2009 Sb., trestni zakonik, ve znéni
pozdgjsich piedpisii (srov. napt. rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR ze dne 17. zati 2014, sp. zn.
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8 Tdo 1038/2014, ¢&i rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR ze dne 11. fijna 2006, sp. zn. 7 Tdo
1164/2006). Prvné uvedené rozhodnuti Nejvyssiho soudu (8 Tdo 1038/2014) hezky shrnuje
(nejen) svou predchazejici rozhodovaci praxi nasledovné: ,,Pronajimatel bytu ma v ramci
povinnosti zajistit ndjemci plny a neruseny vykon prav spojenych s uzivanim bytu rovnez
povinnost zajistit mu moznost odbéru pitné vody v byté jako plnéni spojeného s uzivanim bytu.
Pronajimatel se nemuze zbavit povinnosti umoznit najemci odbér pitné vody ani poukazem na
okolnosti, za jakych ditvodii doslo k preruseni dodavky pitné vody, tudiz neni podstatné, proc
se tak stalo. Neopravnénym branénim v uzivani bytu se rozumi jakykoliv neopravnény zasah
do prava opravnené osoby, ktery ji znemozZnuje nebo podstatné ztezuje radné a obvyklym
zpiisobem byt uzivat, tj. napr. znemoznovani vstupu do bytu vyménou zamku, zabranovani v
priprave pokrmui, v prani pradla apod. Svévolné preruseni dodavky elektrické energie do bytu
na dobu nejméné jednoho a piil mésice je tak zavaznym zdasahem, ktery je treba povazZovat za
neopravnené branéni v uzivani bytu opravnené osobé ve smyslu § 249a odst. 2 tr. zdk. V
usneseni ze dne 11. 10. 2006, sp. zn. 7 Tdo 1164/2006 se Nejvyssi soud vyslovil ke zpiisobeni
a dobé trvani zasahu tak, Ze ,Jednani pachatele trestného cinu neopravnéného zasahu do
prava k domu, bytu nebo k nebytovému prostoru podle § 249a odst. 2 tr. zak. mize spocivat i
v ucinéni jednordazového ukonu, kterym je do budoucna znemoznéno radné uzivani bytu jeho
opravnénym ndjemcem. Pro posouzeni doby spdchani trestného cinu je tieba posuzovat, jak
dlouho pachatel udrzoval protipravni stav zpiisobeny vyse uvedenym jednordzovym ukonem
(napr. odpojeni privodu tepla a teplé vody). Za udrzovani protipravni stavu je treba
povazovat i naslednou umyslnou pasivitu pachatele spocivajici v tom, Ze necini nic pro
obnoveni moznosti radného uzivani bytu ‘. K otazce dodavky vody a krajni nouze se Nejvyssi
soud vyjadril v usneseni ze dne 11. 6. 2008, sp. zn. 7 Tdo 686/2008, tak, Ze ,jestlize
pronajimatel svévolné zastavi (prerusi) dodavku vody do pronajatého bytu, nelze to povazovat
za jednani v krajni nouzi ve smyslu § 14 tr. zdkona, které by vylucovalo trestnost tohoto
skutku jako trestného cinu neopravneného zdasahu do prava k domu, bytu nebo k nebytovému
prostoru podle § 249a odst. 2 tr. zdk., ani tehdy, kdyz je pronajimatel presvédcen, ze ndjemce
pouziva nevyhovujici automatickou pracku nebo Ze jejim uzivanim nadmeérné zatéZuje
elektrickou sit. V takovém pripade je opravnén ucinit prislusna opatieni, véetné pripadného
preruseni dodavky elektrické energie, jen dodavatel (distributor) elektrické energie. *

(13

1.2.2. Moznost bytového druzstva vylou¢it ¢lena, ktery porusuje své povinnosti

Ptestoze nemuze bytové druzstvo prerusit dodavky sluzeb bydlicimu ¢lenu bytového druzstva,
ktery neplati zalohy na dodavky sluzeb spojenych s uzivanim bytu, poskytuje mu zakon o
obchodnich korporacich jiny nastroj obrany v podobé vylouceni ¢lena z druzstva. Tento
institut je vyuzitelny nejen v pfipadé Spatné platebni moralky, ale rovnéz v pfipadé
porusovani jinych povinnosti ¢lena druzstva.

Na vSechna druzstva (nejen bytovd) dopada uprava § 614 a nésl. ZOK. Duvody vylouceni
uvadi § 614 ZOK, ktery stanovi, ze ,,Clen miize byt z druzstva vyloucen, jestlize zdvaznym
zpusobem nebo opakované porusil své clenské povinnosti, prestal splnovat podminky pro
Clenstvi nebo z jinych dulezitych ditvodii uvedenych ve stanovach*.
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V piipadé bytovych druzstev je tato uprava dale rozvedena v § 734 ZOK. Zvlasté lze
upozornit na tpravu § 734 odst. 1 pism. a) ZOK, podle které plati, ze ,,Clena bytového
druzstva nebo spolecné Ccleny bytového druzstva, s jejichz clenstvim je spojen ndjem
druzstevniho bytu nebo spolecny ndjem druzstevniho bytu, lze vyloucit z druzstva, porusi-li
najemce hrubé svou povinnost vyplyvajici z najmu‘.

Jelikoz jednou z povinnosti, kterou ma bydlici ¢len druzstva vic¢i bytovému druzstvu, je i
platit najemné (§ 744 ZOK), lze pti hrubém poruseni této povinnosti uvazovat i o vylouceni
z druzstva. Tento zavér potvrzuje i dosavadni judikatura Nejvyssiho soudu — srov. rozhodnuti
Nejvyssiho soudu ze dne 21. prosince 2010, sp. zn. 29 Cdo 4002/2009, ¢i rozhodnuti
Nejvyssiho soudu ze dne 22. fijna 2014, sp. zn. 29 Cdo 1155/2013 ve kterém Nejvyssi soud
uvadi ,,Je-li ditvodem vylouceni z bytového druzstva neplaceni ndjemného a uhrad za plnéni
poskytovana s uzivanim druzstevniho bytu, musi skutkové vymezeni diivodu vylouceni v
rozhodnuti o vylouceni obsahovat presnou specifikaci dluhu, zpravidla véetné uvedeni obdobri,
za néz dluh vznikl, a vySe dluzné castky*.

Rozhodnuti o vylouceni z bytového druzstva musi piedchazet pisemna vystraha (§ 615 ZOK),
ledaze jde o situaci dle § 616 ZOK. O vylouceni ¢lena z druzstva rozhoduje predstavenstvo
nebo jiny orgdn urCeny stanovami druzstva (§ 617 odst. 1 ZOK); o vylouceni musi byt
rozhodnuto v prekluzivni 1hit¢ 6 mésici ode dne, kdy se druzstvo o divodu vylouceni
dozvédelo, nejpozdéji vsak ve 1hiuté 1 roku ode dne, kdy diivod vylouceni nastal (§ 617 odst. 2
ZOK). Rozhodnuti musi mit pisemnou formu, musi obsahovat poufeni o pravu podat proti
rozhodnuti namitky k ¢lenské schlizi a musi byt doruc¢eno doporu¢enym dopisem do vlastnich
rukou na adresu ¢lena uvedenou v seznamu ¢lent (§ 617 odst. 3 a § 621 ZOK).

Proti rozhodnuti ¢lenské schlize o zamitnuti ndmitek nebo proti rozhodnuti ¢lenské schiize o
vyloueni mlze podat vyluCovand osoba v prekluzivni lhité 3 meésici ode dne doruceni
ptislusného rozhodnuti (vyZaduje se doruceni doporuc¢enym dopisem do vlastnich rukou na
adresu ¢lena uvedenou v seznamu c¢lentt — srov. § 621 ZOK) navrh soudu na prohlaSeni
rozhodnuti o vylouceni za neplatné (§ 620 ZOK). Do doby uplynuti lhiity pro podani navrhu u
soudu nebo do doby pravomocného skonceni soudniho fizeni nemize druzstvo vici ¢lenovi
uplatnit Zadnd prava plynouci ze zaniku jeho clenstvi (§ 620 odst. 2 ZOK), tj. nemuze
pozadovat vystéhovani z bytu atd.

| v piipadé, ze tzv. bydlicim ¢lenem bytového druzstva je osoba, kterd pobira prispévek na
bydleni, 1ze takového ¢lena z bytového druzstva vyloucit.

1.3. Vybrané problémy souvisejici s nagjmem bytu obecné
1.3.1. Stav bytu v okamziku jeho odevzdani najemci

Obcansky zakonik obecn¢ pozaduje, aby byl byt v okamziku jeho odevzdani ve stavu
zpusobilém k nast€éhovani a obyvani (srov. § 2242 odst. 1 o. z.). Pro pfipad, ze si strany
najemni smlouvy nesjednaji néco jiného, je byt zptisobily k nast¢hovani a obyvani, pokud je
Cisty a ve stavu, ktery se obvykle povazuje za dobry, a pokud je zajiSténo poskytovani
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nezbytnych plnéni spojenych s uzivanim bytu nebo s nim souvisejicich (srov. § 2243 o. z.);
ma se za to, ze nezbytnymi sluzbami jsou dodavky vody, odvoz a odvadéni odpadnich vod
véetné Cisténi jimek, dodavky tepla, odvoz komunalniho odpadu, osvétleni a tklid spolecnych
¢asti domu, zajisténi piijmu rozhlasového a televizniho vysilani, provoz a ¢isténi komind,
popiipad¢ provoz vytahu (srov. § 2247 odst. 2 o. z.).

K tomu je vSak nutno dodat, Ze obCansky zakonik rovnéz pfipousti, aby si smluvni strany
dohodly, ze k obyvani bude ptedan byt, ktery neni zpisobily k obyvani; takové ujednani je
platné, jen jsou-li zaroven ujednéna zvlastni prava a povinnosti plynouci ze zvlastni povahy
bytu, vcetn¢ vySe a zpiisobu uhrady nakladi na provedeni nutnych tprav (§ 2242 odst. 2
0. 2.). Zuvedeného vyplyva, ze je sice mozné sjednat pifedani bytu nezpisobilého k obyvani,
ale takovéa nezptisobilost mize byt pouze docasni. Z dohody by totiz mélo vyplyvat, kdo
zajisti uvedeni bytu do zplsobilého stavu (zda pronajimatel, ¢i ndjemce) a na ¢i néklad.
Soucasné¢ si lze predstavit ujednani, ktera budou nezptsobilost bytu najemci kompenzovat —
docasné niz$i najemné atd.

V piipad¢, Ze pronajimatel odevzdava najemci byt, ktery neni zpusobily k obyvani (a tato
nezpusobilost nebyla sjednana), obcansky zakonik nédjemce chrani a poskytuje mu jisté
nastroje, jak se miize tomuto postupu pronajimatele branit. Nutno vSak podotknout, ze pokud
najemce znal stav bytu jiz pfi uzavieni smlouvy, nebo pokud jej sice neznal, protoze si byt
neprohlédl, ackoliv pronajimatel v¢as a fadné najemce K prohlidce vyzval, nastroje ochrany
najemci nesveédci (§ 2244 odst. 2 o. z.).

Najemce ma pravo odmitnout se do bytu nastéhovat (§ 2244 odst. 1 o. z.). Vyuzije-li toto své
pravo, neni povinen platit najemné po dobu, co vada trva (§ 2245 o. z.). Pokud se do bytu
nast¢huje, méa najemce pravo poZadovat na pronajimateli splnéni smlouvy, tj. odstranéni vady
a uvedeni bytu do stavu zplsobilého k obyvani, coz vSak musi ucinit v prekluzivni lhité bez
zbytecného odkladu. Vedle toho mé pravo poZadovat slevu z ndjemného, dokud pronajimatel
vadu neodstrani (§ 2245 o. z.). A lze uvaZovat i o pravu na ndhradu skody (§ 2913 o. z.),
poptipadé o pravu vypoveédét ndjem bez vypovédni doby, pouze vSak pii splnéni podminek
§ 2232 o. z (tj. poruSuje-li pronajimatel své povinnosti zvlast' zdvaznym zplsobem a tim
plsobi ndjemci znacnou Gjmu).

V tomto ohledu Ize tedy shrnout, Ze obCansky zdkonik zakotvuje mechanismy, které zajist'uji,
aby byl najemci odevzdan byt, ktery je zpusobily k uzivani, popi. aby byl najemci tento
nedostatek kompenzovan ¢i aby se mohl najemce odevzdani takového bytu branit.
V kone¢ném dusledku je vSak potiebna aktivita samotného ndjemce, aby se odevzdani
nezpusobilého bytu vzeptel — nepfistoupil na ujednani ndjemni smlouvy, které by umoznovalo
pfevzit nezplsobily byt, odmitl se do bytu nastéhovat, pozadoval slevu z ndjemného (v
pfipadé Ze by se do bytu nasté¢hoval), poZzadoval po pronajimateli, aby uvedl byt do
zpisobilého stavu atd.

Pravé ve faktické roving (tj. pasivité najemct) bude ziejme zpravidla problém u socidlné

vyloucenych obyvatel. V ptipad¢, ze by se vSak ptispévky na bydleni neposkytovaly do byti,

které nejsou zpusobilé k obyvani, mohly by tyto byty zlstat neobsazené; socidln¢ vylouceni
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obyvatelé by neméli dostatecné prostiedky na financovani téchto byta. Pokud by tedy vlastnik
bytu chtél byt pronajmout, mohl by byt faktickymi okolnostmi donucen byt zrekonstruovat;
pak vsak vyvstavad otazka, jestli by mél zdjem byt pronajimat socidlné vyloucenym
obyvatelim. Rovnéz by mohl vzniknout problém s nedostate¢nymi ubytovacimi kapacitami
pro socidln¢ vyloucené obyvatele.

1.3.2. UdrZovani bytu ve stavu zpiisobilém k obyvani po dobu trvani najemniho vztahu

Po dobu trvani ngjemniho vztahu ma pronajimatel povinnost udrzovat byt ve stavu
zpusobilém k uzivani (§ 2257 odst. 1 o. z.), coZ souvisi s jeho obecnou povinnosti udrzovat
véc (byt) v takovém stavu, aby mohla slouzit tomu uzivani, pro které byla pronajata [§ 2205
pism. b) 0. z.] a povinnosti zajistit ndjemci nerusené uzivani véci (bytu) po dobu ndjmu
[§ 2205 pism. ¢) o. z.]. V tomto ohledu se vychazi ze stavu zptisobilosti bytu k nastéhovani a
obyvani dle § 2243 o. z., respektive ptipadnych odlisnych ujednani smluvnich stran.

Povinnost udrzovat byt ve stavu zptsobilém k uzivani je jednou ze zakladnich povinnosti
pronajimatele. Pronajimatel je povinen udrzovat byt ,,jak po technické, tak po pravni strance
(napr. splnit predepsané periodické revize kominu, elektroinstalace, bleskosvodii apod.).
Dojde-li v pritbéhu trvani ndjmu ke zprisnéni pravnich podminek pro legadlni uzivani bytu
nebo domu (napr. zprisnéni podminek pozZarni bezpecnosti), je pronajimatel povinen splnéni
téchto podminek zajistit* (J. Salag, J. Bajura in Svestka, J., Dvoiak, J., Fiala, J. a kol.
Obcansky zakonik. Komentar. Svazek V. Praha: Wolters Kluwer, 2014, s. 1221). Pronajimatel
by mél rovnéz zabranit tomu, aby se v byté opakované objevovaly plisné atd.; slovy
Nejvyssiho soudu ,,0dstranéni tak zavazné hygienické zavady v byté, jakou je opakovany
vyskyt plisné, neni zlepSovanim stavu bytu, nybrz plnénim povinnosti pronajimatele udrzovat
byt ve stavu zpusobilém pro radné uzivani. Nesplnéni této povinnosti je porusenim povinnosti
ve smyslu § 420 ObcZ [zakona ¢. 40/1964 Sb., obcansky zakonik, ve znéni pozdé&jsich
ptedpistl] i v pripadeé, Ze se zavady projevily az za trvani pravniho vztahu osobniho uzZivani
bytu* (rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 12. zati 2001, sp. zn. 25 Cdo 566/99).

K tomu, aby mohl pronajimatel byt udrZovat ve stavu zpusobilém k uzivani, vyZaduje zakon
soucinnost najemce, kterému soucasné pfiznava prava z vadného plnéni.

Pokud néjemce zjisti v byté poSkozeni nebo vadu, které je tfeba bez prodleni odstranit,
oznami to ihned pronajimateli; jinou vadu nebo poSkozeni, které brani obvyklému bydleni,
oznami pronajimateli bez zbyte¢ného odkladu (§ 2264 odst. 1 o. z.). Soucasné vSak ndjemce
ucini podle svych moznosti to, co 1ze ocekavat, aby poskozenim nebo vadou, které je tieba
bez prodleni odstranit, nevznikla dal$i Skoda; v tomto ohledu mé najemce pravo na nahradu
ucelné vynalozenych naklada (srov. § 2264 odst. 2 o. z.).

V navaznosti na oznameni najemce by mél pronajimatel vadu odstranit v pfiméfené lhute;
jinak miize vadu odstranit njjemce a Zzadat ndhradu odivodnénych nakladi a slevu
Z njjemného, pokud je vada podstatnd (§ 2265 odst. 1 a 2 o. z.). Pokud vSak najemce
pronajimateli poSkozeni nebo vadu bez zbyte¢ného odkladu poté, co je mel a mohl pfi fadné
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péci zjistit, neoznadmi, nema pravo na nahradu nakladi a ani na pfipadnou slevu z najemného
(§ 2265 odst. 3 0. z.).

V piipad¢€, ze pronajimatel poskozeni nebo vadu ani v dodate¢né 1hité neodstrani (a najemce

za tyto vady neodpovidd), ma najemce pravo vypoveédét ndjem bez vypoveédni doby, pokud

prodleni pti odstranéni poskozeni nebo vady nebo samo poskozeni nebo vada predstavuje
hrubé poruseni povinnosti pronajimatele (§ 2266 o. z.).

Za urcitych okolnosti a v nékterych ptipadech vSak pronajimateli neni dana povinnost byt
udrzovat, respektive odstranit poskozeni nebo vady bytu.

(i)

(i)

Piedné je to najemce, kdo hradi béznou udrzbu a drobné opravy souvisejici s uzivanim
bytu (srov. § 2257 odst. 2 0. z.); k vymezeni pojmu bézna tdrzba a drobné opravy srov.
nafizeni vlady ¢. 308/2015 Sb., o vymezeni pojmi b&zna udrzba a drobné opravy
souvisejici s uzivanim bytu.

Dale pokud nezpusobilost bytu k uzivani je Skodou zpisobenou ndjemcem, piipadné
osobami, jimz najemce umoznil uzivani pronajatého bytu (§ 2216 o. z.). To souvisi
S povinnosti najemce uzivat byt fadné v souladu s najemni smlouvou (§ 2255 o. z.).
Najemce neni v zaddném piipadé opravnén byt posSkozovat, nicit, atd. Pokud najemce byt
poskodi ¢i zplisobi vadu, jde o poskozeni nebo vadu, za které najemce odpovida a je
povinen je odstranit. V ptipadé ze tak neucini, mize poskozeni nebo vadu odstranit
pronajimatel na ndklady najemce (srov. § 2267 o. z.).

Tomu odpovidd 1 opravnéni pronajimatele vypovédét ndjem, at uz V tfiméesicni
vypovédni dobé [§ 2288 odst. 1 pism. a) o. z.] nebo bez vypovédni doby. Moznost
vypovédét ndjem bez vypovédni doby je dana tehdy, pokud najemce poSkozuje byt nebo
dim zavaznym nebo nenapravitelnym zptsobem (§ 2291 odst. 2 o. z.), respektive dle
obecné upravy - najemce uziva véc takovym zplsobem, Ze se opottebovava nad miru
piiméfenou okolnostem nebo hrozi znifeni véci (§ 2228 odst. 1 o. z.); v takovych
pfipadech musi pronajimatel vyzvat njjemce, aby odstranil své zavadné chovani, tj. uvedl
byt do stavu zptisobilého k uzivani (srov. § 2291 odst. 3, resp. 2228 odst. 1 0. z.).

S tim ostatn€ souvisi i povinnost najemce odevzdat byt ve stavu, v jakém jej pievzal,
nehledé na béZné opotiebeni pfi béZném uzivani a na vady, které je povinen odstranit
pronajimatel (srov. § 2293 odst. 1 0. z.).

(iii) A kone¢né pokud najemce provede v byté upravy bez souhlasu pronajimatele (Srov.

§ 2263 o. z.). Pfi skonCeni ndjmu najemce odstrani v byt¢ zmény, které provedl bez
souhlasu pronajimatele, ledaZze pronajimatel ndjemci sdé€li, Ze odstranéni zmén nezada;
najemce presto nemlze zadat vyrovnani, i kdyby se zménami hodnota bytu zvysila.
Pronajimatel miize z4ddat ndhradu ve vysi sniZzeni hodnoty bytu, které bylo zplisobeno
zménami provedenymi najemce bez souhlasu pronajimatele (§ 2293 odst. 3 o. z.).

S ohledem na uvedené je ziejmé, ze obCansky zakonik obsahuje instituty, které umoznuji jak
pronajimateli, tak i najemci vymahat po druhé smluvni stran¢, aby byt opétovné uvedla do
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stavu zpusobilého k uzivani. Vzdy zavisi na okolnostech konkrétniho piipadu, zda jde o
poskozeni ¢i vadu, za které¢ odpovida ndjemce, ¢i pronajimatel. V ptipadé, ze poskozeni nebo
vadu zpusobil najemce, je na pronajimateli, aby se nezdkonnému jedndni najemce branil a aby
vyuzil nastroju, které mu poskytuje obcansky zakonik; totéz plati mutatis mutandis v ptipadé
prav najemce.

V ptipadé socialn¢ vyloucenych obyvatel bude s velkou pravdépodobnosti problém opét ve
faktickém uplatitovani prav zaru¢enych obCanskym zdkonikem. Socialné vylouceni obyvatelé
zifejme nepozaduji po pronajimateli dostatecné diirazné, aby odstranil poskozeni a vady, které
vznikly v pribéhu trvani najemniho vztahu a za které najemce neodpovida. Piestoze si lze
predstavit, Ze v pfipadé pasivity pronajimatele by tyto osoby mohly najem vypovedét, casto
tak neuéini, jelikoz nemaji jiny byt, do néhoz by se mohly piestéhovat. Spatny stav bytu tedy
najemce trpi a ten se nadale zhorSuje. To je problém fakticky; neni zfejmé v mozZnostech
obcanského zakoniku jej fesit.

V tomto ohledu lze upozornit, Ze obCansky zékonik neptevzal institut bytovych néhrad, jak jej
znal zdkon €. 40/1964 Sb., obCansky zakonik, ve znéni pozdé&jSich predpist. I za staré pravni
upravy se bytové nahrady poskytovaly pouze v nékterych ptipadech (srov. § 712 zakona
¢. 40/1964 Sb.) a navic jiz tehdy byla uprava kritizovana — ,,bytové nahrady jsou v béznych
demokratickych zemich neznamym institutem. Zda se byt neadekvatni, aby pronajimatel resil
bytovou situaci ndjemce po zaniku najmu bytu, tj. na pronajimatele jsou kladeny povinnosti,
které s najmem bytu nemaji v zasadeé nic spolecného, stat presouva svou socialni povinnost na
viastnika nemovitosti, aniz by mu za ni poskytl jakoukoliv nahradu‘ (M. Seluckd in Fiala J.,
Kindl, M. a kol. Obcansky zdkonik. Komentar. Praha, Wolters Kluwer, 2009, komentai k
§ 712).

Na druhou stranu s obdobnymi problémy se potykaji i pronajimatelé. Pokud socialné
vylouceni obyvatelé, tj. osoby, které nejsou pfili§ majetné, byt poskodi, pronajimatel se na
nich zpravidla nedomtize nahrady nakladt ani pfipadné skody. Jedinym nastrojem, ktery je
pro tyto pfipady predvidany obcanskym zakonikem, je institut jistoty (§ 2254 o. z.).
V souc€asné dobé mohou pronajimatelé pozadovat jistotu, Ze najemce zaplati ndjemné a splni
jiné své povinnosti vyplyvajici zndjmu, aZ ve vysi Sestinasobku mési¢éniho ndjemného
(novela obcanského zakoniku, ktera se momentdlné nachazi v Poslanecké snémovné,
snémovni tisk 642, pocita se snizenim horni hranice jistoty na vysi trojnasobku mési¢niho
najemného). V pfipad¢ socialné¢ vyloucenych obyvatel je vSak pouze iluzorni, ze by tyto
0soby mohly pronajimateli poskytnout jistotu ve vysi Sestindsobku mési¢niho najemného.

2. Analyza problematiky prenaSeni dluht neplaticich vlastnikii jednotek na ostatni
€leny spolecenstvi vlastnikii. Posouzeni moZnych variant FeSeni.

2.1. Vymezeni problému

V piipadé€, ze nektery z vlastnika jednotek neplati zalohy na sluzby spojené S uzivanim bytu,
musi spolecenstvi vlastnikli tento problém fesit a chybéjici penize néjakym zplisobem ziskat.
Proto zpravidla dochazi k navySovani zaloh viem vlastniktim jednotek. Radné platici Glenové
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jsou tak fakticky nuceni hradit dluhy za jiné Cleny prostfednictvim navySenych zaloh na
sluzby ¢i jinych plateb, aby sami nepfisli o sluzby poskytované spolecenstvim vlastnikt, nebo
aby nebyla aktivovéna jejich rucebni povinnost dle § 1194 odst. 2 0. z.

vvvvvv

vlastniki ve vétSiné piipadd tyto financni prostfedky od neplaticiho vlastnika jednotky
nevymuze, a to ani pii nuceném prodeji jeho jednotky (naptiklad z diivodu, ze se neplatici
vlastnik jednotky dostal do upadku, nebo se provadi vykon rozhodnuti prodejem nemovité
véci — jednotky). Divod je nasnadé€, jednotka je zpravidla zatizena zastavnim pravem ve
prospéch banky a na nezajisténé vétitele se tak jiz nedostava.

Na rozdil od upravy v zdkon¢ o vlastnictvi bytdi, obCansky zdkonik nezakotvuje zdkonné
zastavni pravo spolecenstvi vlastniki jednotek, resp. ostatnich vlastnikli jednotek k bytové
jednotce.

Je sice pravdou, ze podle staré¢ Gpravy nalezelo ostatnim vlastnikiim zastavni pravo na thradu
Skod na ostatnich jednotkach a spole¢nych castech domu (§ 13 odst. 2 zdkona o vlastnictvi
bytil) a rovnéZ tak na thradu ndkladi spojenych se spravou domu a pozemku (§ 15 odst. 3
zékona o vlastnictvi bytll), Gprava vSak vykazovala znacné slabiny a v praxi nebyla pfili§
funk¢ni. Zastavni pravo v obou piipadech vznikalo ze zadkona, ale az na zaklad¢
pravomocného rozsudku soudu o pfisouzeni pohledavky. Vzdy se tedy vyzadovalo, aby
pohledévka byla vyzalovana. Ani uvedené nicméné nezajiStovalo, Ze pohledavky spolecenstvi
vlastnikli, resp. jeho jednotlivych ¢lenti byly uspokojeny. Rozhodujici totiz bylo potadi
uspokojeni vétitell ze zpenézeni jednotky v piipadé€ soudniho vykonu rozhodnuti (exekuce).
Ustanoveni § 16 odst. 1 zdkona o vlastnictvi byt sice stanovil, ze ,,Pohledavky viastnikii
Jjednotek vzniklé z neplnéni povinnosti uvedenych v § 13 odst. 2 a § 15 odst. 1 se pri
rozvrhovém jednani uspokoji z podstaty podle § 337 odst. 1 obcanského soudniho radu po
uspokojeni pohledavek dani a poplatkii, pred ostatnimi pohleddavkami*, nicméné z diivodu
novelizace zakona ¢. 99/1963 Sb., ob&ansky soudni tad, ve znéni pozdé&jsich piedpisu /dale
jen ,,obCansky soudni fad* nebo ,,0. s. ./ zZ roku 2001, ktera ptivodni pravidlo § 337 odst. 1
0. s. f. presunula do § 337c o. s. t., pravidlo § 16 odst. 1 zdkona o vlastnictvi bytl ztratilo
smysl.3 Pohledavky spolecenstvi vlastnikid, resp. jeho jednotlivych ¢lentl, prestoze byly
zajistény zastavnim pravem, nebyly prednostné uspokojovany. Nemluvé o skutecnosti, ze
Uprava v zdkoné o vlastnictvi byti byla formulovéana tak, Ze zéastavni pradvo vznikalo
jednotlivym vlastnikiim jednotek, nikoli samotné pravnické osobé. Nadto pokud zastavni

3 Srov. Cép, J. Zdkon o vlastnictvi bytii. Komentdr. Praha: Wolters Kluwer, 2009, s. 230: ,,V odborné literatuie
se vSak konstatuje, Ze s ohledem na novelizaci o. s. i, s ucinnosti od r. 2001, doSlo ke zméné ust. 337 odst. 1 o. s.
7., na ktery se zde odkazuje (uprava v tomto ustanoveni byla nahrazena soucasnym ust. § 337c odst. 1 o. s. 1),
takze ust. § 16 odst. 1 je dnes ve své podobé fakticky neaplikovatelné a zbytecné‘, protoze uvedené soucasné
ust. o. s. 7. ma prednost pred § 16 odst. 1 Zdkona. Soucasné autor poukazuje na rozdilné nazory odborné
verejnosti o soucasném vykladu prednosti této pohledavky, pred ostatnimi pohledavkami. S problémy
Naznacenymi autorem lze nepochybné souhlasit. Jde o otazku, zda se z hlediska soucasného znéni § 337c¢ odst. 1
0. 8. I. pohledavky podle § 16 odst. 1 Zakona uspokoji ve tieti skupine, nebo az v Sesté skupiné.
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vertitel, jemuz k jednotce svédCilo zastavni pravo, ziskal exekucni titul diive nez spolecenstvi
vlastnikd, coz bylo pravidlem, spolecenstvi pravo na oddélené uspokojeni viibec neziskalo.

2.2. Zvazované varianty reSeni

Je tedy ziejmé, ze stejné jako dnes, ani za ucinnosti zdkona o vlastnictvi bytli, nebyla pravni
uprava dostatecna; inspirace touto starou pravni pravou neni namiste.

Ministerstvo spravedlnosti si je téchto deficitd pravni Gpravy védomo, proto také zvazovalo
ve spolupraci s Ministerstvem pro mistni rozvoj mozna feSeni, ktera by uvedeny problém
fesSila. Jednak se nabizelo stanoveni pouze procesni priority pii vykonu rozhodnuti ¢i v ramci
insolven¢niho feSeni, jednak se uvazovalo o zavedeni zdkonného zastavniho prava, které by
vSak nebylo zaloZeno na stejnych principech, které obsahoval zakon o vlastnictvi byti.

2.2.1. Prednostni uspokojeni spolecenstvi vlastnikii jednotek (ostatnich vlastniki
jednotek) bez zFizeni zastavniho prava

Za situace, kdy se dluznik (vlastnik jednotky) nenachézi v Gpadku, je feSeni pomoci zakotveni
prava na prednostni uspokojeni v obcanském soudnim fddu mozné.

Reseni vychéazi z novelizace 337c o. s. f. Pohledavky spoledenstvi vlastnikii jednotek by
musely byt zafazeny do § 337c odst. 1 pism. b) o. s. f., aby byly postaveny (minimaln¢)
narovenl pohleddvkam z hypotec¢nich Gvérti nebo ¢astem té€chto pohledavek, které slouzi ke
kryti jmenovité hodnoty hypotecnich zastavnich listi. Timto by se zajistilo, Ze spolecenstvi
vlastnik bude uspokojovano ve stejné skupiné jako banky, v jejichz prospéch je zpravidla
ziizeno zastavni pravo k jednotce (bytu). Jestli by se dfive uspokojovala banka nebo
spolecenstvi vlastnikil, by zaleZelo na konkrétnim feSeni — viz nize.

Nutno podotknout, Ze tato varianta feSeni by vyzadovala vétSi upravu procesniho kodexu a
v mnohém by zvyhodnovala spolecenstvi vlastnikl (ostatni vlastniky jednotek) oproti jinym
subjektim.

Napiiklad bylo by tfeba upravit pravo na zaslani drazebni vyhlasky (srov. § 336¢ o. s. 1.);
Vv opacném piipadé by se spoleCenstvi vlastnikii jednotek o drazbé nemuselo dozvédét a
ucinnost takového opatteni by byla diskutabilni. Na druhou stranu by spolecenstvi vlastnika
bylo timto zvyhodnéno oproti ostatnim véfitelim, jimz je drazebni vyhlaska zptistupnéna
pouze vyvéSenim na Ufednich deskach (cf. ust. § 336¢ odst. 3 o. s. f.). Alternativné by bylo
mozné doruCovat jiz usneseni o nafizeni vykonu rozhodnuti (ust. § 335b odst. 3 o. s. T.,
respektive spravnéji pouze na védomi podle § 335b odst. 5 o. s. f.), nicméné za tohoto
pfedpokladu by znovu bylo postaveni spolecenstvi vlastnikli oproti jinym véfitelim
nedivodné zvyhodnéno, tentokrate jest¢ markantnéji nez v ptipade predchozim. Na kazdy pad
by bylo tfeba rozsifit okruh pohledavek, které by bylo mozno pii vykonu rozhodnuti
uspokojit, z dosavadnich vymahatelnych pohleddvek a pohledavek zajisténych zastavnim
pravem (cf. ust. § 336b odst. 4, § 336f, piip. § 274 o. s. t.); V opaéném piipadé by spolecenstvi
vlastniki bylo nuceno kazdou dil¢i pohledavku uplatnit u soudu a ptfed jejim piihlaSenim
ziskat vykonatelné rozhodnuti, coz za situace, kdy vySe pohledavek spoleCenstvi vlastnikii
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bude dale narustat (nevyhovujici stav ve vztahu k dluzniku — vlastniku jednotky trva), popira
umysl zlepSeni situace spolecenstvi ve vazbé na dluzné thrady spojené se spravou domu a
pozemku.

Ve vétsing piipadi se vSak pravo na piednostni uspokojeni stava relevantnim zejména v dobé,
kdy se dluznik (vlastnik bytu) nachdzi v upadku; feSeni by si tak vyzadalo i zménu zakona
¢. 182/2006 Sb., o upadku a zptsobech jeho feseni (insolvencni zdkon), ve znéni pozdé&jSich
ptedpist /dale jen ,,insolvenéni zakon* nebo ,,InsZ*/.

Dalo by se uvazovat o zafazeni pohledavek spolecCenstvi vlastnikli jednotek (ostatnich
vlastniki jednotek) mezi pohledavky postavené na roven pohledavkam za majetkovou
podstatou ¢i pohledavky za majetkovou podstatou. To se vSak nejevi vhodné znize
uvedenych duvodi. Z pravné komparatistického hlediska by bylo navic takové feSeni
vyjimecné.

Postaveni pohledavek za majetkovou podstatou je ipso facto vyhrazeno pohledavkam
vzniklym v pribéhu insolvenéniho fizeni (srov. § 168 InsZ). Pohledavky postavené na roveil
pohledavkam za majetkovou podstatou pak piedstavuji pouze uzky okruh naroku, jako jsou
naroky na nahradu Ujmy na zdravi, na zaplaceni vyzivného ¢i pracovné pravni pohledavky
(srov. § 169 InsZ), u nichZ panuje vetejny zdjem na jejich tplném uspokojeni. Nelze opomijet
skute¢nost, Ze penézni prostfedky, z nichz dochazi k uhrazeni uvedenych ,,zapodstatovych*
pohledévek, jsou (na rozdil od diivéjsi upravy dle zdkona o konkurzu a vyrovnani) v zasadé
odd¢€leny od pohledavek zajisténych vetitelll; pokud by tomu tak byt nadale nemélo, §lo by o
razantni a zcela koncepéni zasah do insolvencéniho zdkona. VytéZek zpenézeni véci, na niz
vazlo naptiklad zastavni pravo, pfipada zajisténym véfitelim a pouze piipadny piebytek (je-li
néjaky) pfipadne majetkové podstaté. Na shora uvedené ,,zapodstatové™ pohledavky tak
pfipadd zbyly majetek nezatiZzeny zajiStovacimi pravy, jez vSak zpravidla nedosahuje nijak
vysoké hodnoty. Tim spiSe je tieba, aby okruh ,,zapodstatovych® pohleddvek byl co mozna
nejuzsi. Vyvstava navic otazka, je-li vefejny zajem na Uplném uhrazeni pohledavek
spoleCenstvi vlastnikli stejny jako napfiiklad zajem na Uplné ndhradé Ujmy na zdravi
zpiisobené trestnym Cinem nebo na zaplaceni vyzivného. Pokud by takovy zajem byl dan,
bylo by se tieba dale ptat, o jaké dalsi pohledavky rozsifit okruh ,,zapodstatovych*
pohledavek (naptiklad i o pohledavky pronajimatell viici najemctm, které jsou svoji povahou
pohledavkam spolecenstvi vlastnikli blizké); tim by vSak soucasné doslo k popieni jejich
vyznamu jako vyjimek z kolektivniho uspokojeni.

Jesté jind situace nastava v piipade, kdy je zplsobem feSeni upadku dluznika oddluzeni
(ptiblizné 84 % vSech insolvencnich fizeni; jesté vyssi podil v ptipadé insolvencnich fizeni
dluznikii — fyzickych osob). Jde-li o oddluzeni zpenéZenim majetkové podstaty, postupuje se
obdobné podle ustanoveni o zpenézeni majetkové podstaty v konkursu, a tedy se i pfipadny
piebytek z vytézku zpenéZeni zastavy (resp. obecné predmétu zajisténi) rozd€li pomérné mezi
ostatni — nezajisténé — véfitele pii zachovani pravidel o pifednostni uhradé¢ ,,zapodstatovych*
pohledavek. Jde-li vSak o oddluZeni plnénim splatkového kalendéate (vice nez 96 % vsech
oddluZeni), zpenézi insolvencni spravce predmét zajisténi toliko na zadost zajisténého vétitele
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(srov. § 409 odst. 3 InsZ). Ten piitom o zpenézeni pozadat nemusi, nebot’ zajisténi jeho
pohledavky je zachovano i po splnéni oddluzeni a vyckat s realizaci zpenézeni zastavy muze
byt z mnoha mimopravnich divodid vhodngjsi. Nadto i v pfipadé, Ze se predmét zajisténi
Vv oddluzeni plnénim splatkového kalendaie zpenézi, neni piipadnd hyperocha jako financni
pfijem dluznika soudni praxi povazovana za pfijem ve smyslu § 412 odst. 1 pism. b) InsZ;
jedna se toliko o transformaci majetku dluznika v majetkové podstaté. Insolvencni spravce
dluzniku hyperochu vyda do volné dispozice a tomu nevznika povinnost pouzit ji
k mimofadné splatce nad ramec splatkového kalendafe (k tomu cf. rozhodnuti sp. zn. KSPL
20 INS 3876/2010, 1 VSPH 175/2012-B-30). V takovém ptipadé by zadna cast vytézku
zpenézeni predmétu zajisténi (bytova jednotka zajiSténd ve prospech banky) spolecenstvi
vlastnikli neptipadla ani tehdy, bylo-li by jeho pohledavkam ptiznano postaveni pohledavky
za majetkovou podstatou nebo pohledavky postavené na roven pohledavkam za majetkovou
podstatou.

Spolecenstvi vlastnikli by se tedy i pti privilegovaném postaveni své pohledavky z ptedmétu
zajisténi v majetkové podstat¢ mohlo — teoreticky — uspokojovat v méné¢ nez 20 %
insolvenénich fizeni.

Pfipadné by bylo mozno si ptedstavit i takovou situaci, kdy by bylo konstruovano simulacrum
vtom smyslu, ze se pohleddvka spoleCenstvi vlastnikd v insolvencnim fizeni uspokojuje
obdobné¢ jako pohledavka zajisténych vétiteld, ackoliv by zajisténi redlné neexistovalo, coz
pfedstavuje alternativni moZnost pfednostniho uspokojeni pohledavek spolecenstvi vlastniki.
V takovém pftipadé¢ by vSak nebylo mozZné urcit piesné pofadi, v némz by se pohledavky
spoleCenstvi vlastnikii uspokojovaly, nebot’ by nebylo mozno vyhovét pozadavku § 167
odst. 1 InsZ urcujicimu pofadi uspokojovani ze zpenézeni predmétu zajisténi. Bylo by tieba
konstruovat dale né¢jakou fikci potradi uspokojeni pohledavek spolecenstvi vlastniki, a to pii
respektovani opravnénych z4jmi ostatnich zajisténych véfitell, ktefi si pfi zachovani zésady
vigilantibus iura scripta sunt a standardu diligentis patris familias vlastnim pfi¢inénim své
existujici (¢1 budouci) pohledavky smluvné zajistili tak, aby pfipadné sndze dosahli jejich —
tiebas 1 jen ¢astecného — uspokojeni.

Dluzno v$ak konstatovat, ze jakékoliv feSeni sledujici cil snaz§iho uspokojeni pohledavek
spolecenstvi vlastnika jin€, nez pfiznani postaveni pohleddvek za majetkovou podstatou ¢i
pohledavek postavenych jim na roven (ke koncepcnim, praktickym a pravnéteoretickym
nedostatkiim takového feSeni viz vyse), — a s vyjimkou realizace prava skutecného zajisténého
véfitele — je v insolvencénim fizeni zcela nepfipustné, nebot’ je v rozporu se zasadou rovného
pristupu ke vSem vétitelim [cf. ust. § 5 pism. a), b) InsZ].

Nevhodné by vsak bylo i feSeni prostiednictvim zakotveni zvlastniho prava na piednostni
uspokojeni v obcanském soudnim fadu. Pokud je upadek dluznika (vlastnika bytu) fesen
oddluZenim ve formé splatkového kalendare, cozZ se stava u fyzickych osob pravidlem, doslo
by zfizenim zvlaStniho prava na piednostni uspokojeni k vyraznému naruseni stavajicich
pravidel insolven¢niho fizeni. Spolecenstvi vlastnikii (ostatni vlastnici jednotek) by totiz sice
meélo postaveni véfitele majicitho pravo na oddélené uspokojeni z jednotky, ale insolvencni
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zakon by na né pro neexistenci zastavniho prava nahlizel jako na véftitele nezajisténé [Srov.
§ 2 pism. g) InsZ]. V ptipad¢ oddluzeni feseného ve formé splatkového kalendare jsou vsak
skupiny zajisténych a nezajisténych véfiteld striktné odliSeny. Zajisténi vétitelé maji pravo
pouze na oddélené uspokojeni ze zéstavy, nikoli na plnéni ze splatkového kalendatre béhem
oddluzeni; to ptipada vétitelim nezajisténym (srov. § 398 odst. 3 InsZ). Proto také zajisténi
vetitelé nehlasuji o zpisobu feSeni oddluzeni (srov. § 402 odst. 1 InsZ). Zakotvenim zvIastni
upravy v obCanském soudnim fadu bez soucasné Upravy zastavniho prava by tak postaveni
spolecenstvi vlastnikii bylo ,,super privilegované“, kdyz to by mélo jako jediny subjekt
garantovano nejen pravo na vydani vytézku zpenéZeni, ale i na plnéni ze splatkového
kalendare.

Varianta, podle niz by bylo ptednostniho uspokojeni spoleéenstvi vlastnikd (ostatnich
vlastnikil jednotek) docileno pouze pomoci Gpravy procesnich ptedpisti (obanského soudniho
fadu a insolven¢niho zakona), se jevi S ohledem na uvedené jako nedostate¢na a nekoncepcni.

2.2.2. Prednostni uspokojeni spolecenstvi vlastnikii jednotek (ostatnich vlastnika
jednotek) se ziizenim zakonného zastavniho prava

Druhd varianta feSeni kombinuje ztizeni zakonného zéastavniho prava a garanci pfednostniho
uspokojeni v procesnim predpisu. Nabizi se inspirace v upravé rakouské (srov. § 27
Wohnungseigentumsgesetz ve spojeni s § 216 Exekutionsordnung).

Zastavni pravo spolecenstvi vlastnikti by vznikalo ze zakona ke dni vzniku spoleCenstvi
vlastniki, tedy ke dni jeho zapisu ve vefejném rejstiiku. Pokud jde o trvani zastavniho prava,
bylo by tieba se vypotadat s ustanovenim § 337h odst. 1 o. s. f., ktery stanovi, Zze “Dnem
pravni moci rozvrhového usneseni zanikaji zastavni prdava vdznouci na nemovité veéci;
ustanoveni § 3361 odst. 4 tim neni dotcéeno*. Nabizi se stanovit z uvedeného pravidla vyjimku
pro piipady zakonného zastavniho préva spolecenstvi vlastnikil jednotek (ostatnich vlastnik).

V reakci na predchozi Upravu v zdkon¢ o vlastnictvi bytd by se zastavni pravo nemélo
aktivovat az tehdy, dojde-li k,vyzalovani“ pohledavky ze strany spoleCenstvi vlastniki
jednotek. Neméla by byt dana povinnost spolecenstvi vlastnikli vzdy uplatnit svoji
pohledavku, kterou ma vici svému ¢lenu, aby mohlo t&zit z prava ptednostniho uspokojeni pii
rozdéleni vytézku zpenézeni jednotky. Pokud by si bylo spolecenstvi vlastniki naptiklad
védomo, ze jednotka bude v brzké dob€ zpenézena zastavnim véfitelem a prislusny clen by
nebyl v prodleni s hrazenim svych pohledavek vici spolecenstvi, nebo by byl Vv prodleni
pouze kratce, nemuselo by zbytecné zahajovat soudni fizeni a svoji pohledavku by pfihlasilo
V ramci vykonavaciho fizeni.

Iniciuje-li jiny zastavni veéfitel, ktery ma exekucni titul, vykonavaci, resp. exekucni fizeni,
neni spolecenstvi vlastnikii jednotek ex lege Gcastnikem takového fizeni. V drazebni vyhlasce
soud nicméné upozorni véfitele povinného, ze se mohou domdhat uspokojeni pohledavek
zajisténych zastavnim pravem; pohledavky, jez jsou zajistény zastavnim pravem, nemusi byt
vymahatelné [srov. § 336b odst. 4 pism. a) o. s. i.]. Zastavni véfitelé tedy nemusi mit
exekucni titul, a pfesto se mohou prihlasit do vykonavaciho (exeku¢niho) fizeni. Drazebni
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vyhlasku soud navic doruci osobam, o nichz je mu znamo, Ze maji k nemovité véci zastavni
pravo [srov. § 336¢ odst. 1 pism. a) o. s. f.], coz by byl i pfipad spoleCenstvi vlastnik,
respektive ostatnich vlastnikti jednotek.

Piestoze by se zastavni pravo nemuselo zapisovat do katastru nemovitosti, z katastru
nemovitosti by byla (jiz dnes je) seznatelnad skutecnost, ze nemovita véc je jednotkou a kdo
jsou ostatni vlastnici nemovité véci (budovy); ze zakona by pak plynula skute¢nost, ze
jednotka je zatizena zastavnim pravem, proto by soud dorucil drazebni vyhlasku spolecenstvi
vlastnikd, respektive ostatnim vlastnikim jednotek (v piipad€, Ze spolecenstvi vlastnikl
nevzniklo). Spolecenstvi vlastnikl (ostatnim vlastnikiim jednotek) by tak nic nebranilo, aby se
do fizeni ptihlasilo. Obdobné by platilo v insolven¢nim ftizeni, kde by spolecenstvi vlastniki
pro piipad upadku vlastnika jednotky postacilo piihlasit svoji zajisténou pohledavku — muselo
by v ptihlasce uvést, zda uplatituje pravo na jeji uspokojeni ze zajisténi a oznacit druh
zajisténi a dobu jeho vzniku; nestalo-li by se tak, nastoupila by domnénka, ze pravo na
uspokojeni ptihlaSované pohledavky ze zajisténi nebylo v insolvencénim fizeni uplatnéno
(srov. § 174 odst. 3 InsZ).

Reseni by mélo zohlediiovat zajmy zastavnich véfitelti. Uspokojeni ze zékonného zastavniho
prava by mélo byt omezeno, naptiklad na Ctvrtinu vytéZzku zpenézeni. Tim by se feSeni
odlisovalo od rakouské piedlohy, podle niZ ma spolecenstvi vlastnikti (a rovnéZz jeho ¢lenové)
pravo na piednostni uspokojeni bez omezeni. Rakouska tprava v$ak nedostate¢né zohlednuje
zajmy zéastavnich véfiteld. Riziko spojené s pifisluSnym obchodem zajiSténym zastavnim
pravem vaznoucim na jednotce by se stalo tézko kalkulovatelnym. Bytové jednotky na mnoha
mistech Ceské republiky by byly prakticky vylou¢eny z hypote&niho trhu. Uvérujici by nebyli
ochotni poskytovat tivéry za ti€elem nabyti vlastnického prava k takovym jednotkdm, nebot’
riziko, Ze by pfi rozvrzeni vytézku nebyli uspokojeni, by bylo pfili§ vysoké. Soucasné by byla
respektovana tprava zakona ¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech, ve znéni pozdéjsich predpisa.
Podle ustanoveni § 30 tohoto zadkona musi byt hypotecni zastavni listy kryty pohledavkami z
uveru zajisténé zastavnim pravem k nemovitym vécem, piicemz pohledavky z ivéru nesmi ve
svém souhrnu pievysit 70 % zastavni hodnoty zastavenych nemovitych véci zajistujicich tyto
pohledavky. Jinak feCeno, nemaji-li byt bytové jednotky vylou€eny z trhu hypotecnich
zastavnich listl, nesmi pravo na prednostni uspokojeni spolecenstvi prekrocit 29 % z hodnoty
jednotky. Je tfeba rovnéz podotknout, Ze zminovana problematika kalkulovatelnosti rizika
zastavnich veétiteld, kterd se v konecném diisledku projevi na samotnych vlastnicich jednotek,
byla rovnéz diivodem, pro¢ se némecky zakonodarce rozhodl omezit pravo spoleCenstvi na
pfednostni uspokojeni pouze na 5 % hodnoty jednotky (srov. § 10 odst. 1 bod 2 Gesetz iiber
die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung).

Piednostni uspokojeni by se mélo vztahovat pouze na dluhy, které se staly splatnymi
Vv poslednich Sesti mésicich pied prodejem jednotky, ledaze by byly uplatnény spoleenstvim
vlastnikd u soudu a byla-li by 0 tom ucinéna na navrh spoleCenstvi poznamka v katastru
nemovitosti; spoleCenstvi vlastnikd by tak musela byt aktivni a své pohledavky po dluzniku
vymahat. Divodem pro zapis poznamky v katastru nemovitosti by bylo zajistit, aby byl
zastavni vefitel jiz v rané fazi informovan o narustajicich dluzich vlastnika jednotky, které by
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mohly byt pii zpenézeni jednotky zohlednény. Shodné jako v rakouském pravnim fadu by
bylo vhodné stanovit horni hranice pro pohledavky urcené k pfednostnimu uspokojeni na pét
let od jejich vzniku; némecka pravni Gprava stanovujici tuto hranici na dva roky se zda byt
nedostate¢na. Smyslem horni hranice péti let by bylo motivovat spolecenstvi vlastniki k co
mozna nejrychlejSimu dosazeni vykonatelného titulu a zpenézeni jednotky; jeji absence by
mohla vést k tomu, ze by spolecenstvi nepiistupovalo k fizeni s dostateCnou péci, nebo by
dokonce zamérné cely proces prodluzovalo. K obavam, Ze spole¢enstvi vlastnikt by nestihlo
Vv této dob¢ soudni proces a proces prodeje jednotky provést, je tieba poukdzat na zvlastnosti
fizeni o soudnim prodeji zastavy, béhem néhoz se soud z hlediska skutkového stavu zabyva
jen tim, zda zastavni vétitel ma pohledavku zajisténou zastavnim pravem k zastavé a kdo je
zastavnim dluznikem. Pro rozhodnuti o nafizeni prodeje zastavy (jednotky) tak neni napiiklad
vyznamné, zda zajisténa pohledavka splnénim, zapoctenim nebo z jiného divodu zanikla.
Tyto skutecnosti mohou byt uplatnény nebo jejich osvédceni mize byt zpochybnéno az v
ramci fizeni o vykonu rozhodnuti (exekuce) prodejem zastavy; béhem téchto Fizeni v praxi
k Zadnym prutahim zpravidla nedochazi. JelikoZ existence zastavniho prava k zastavé a osoba
zastavniho dluznika by plynuly pfimo ze zakona, nebylo by V fizeni o soudnim prodeji
zastavy prakticky prostoru pro soudni pritahy. Navic fizeni o soudnim prodeji zastavy je
fizenim, u n¢hoz je v drtivé vétSin€ pripadl vydédno pravomocné rozhodnuti do dvou let od
jeho zahdjeni.* Pétileta doba je proto povazovana za zcela dostacujici.

Obdobné pravo na prednostni uspokojeni by mélo byt pfipadné zfizeno u vlastnikd jednotek
v domech, kde doposud nedoslo ke vzniku spolecenstvi vlastnikd. To by reagovalo mimo jiné
na stav, kdy vznik spolecenstvi vlastnikt je ze zakona odlozen. V mnoha piipadech je v domé
fada bytl v individudlnim vlastnictvi a ¢ast ve vlastnictvi druZstevnim. Za takové situace neni
davodu rozliSovat situace, kdy spolecenstvi vzniklo, a kdy nikoli.

Refeni by mélo byt soudasné doprovazeno zménou oblanského soudniho Fadu, kdy
pohledavky spolecenstvi vlastniki jednotek (ostatnich vlastnikti jednotek) by mély byt
zafazeny, stejné jako pohledavky z hypotecnich uvért, do druhé skupiny, tj. do § 337c odst. 1
pism. b) o. s. I.

Cela uprava by musela byt nastavena tak, aby nebyla retroaktivni. Vyzadovala by se fada
pfechodnych ustanoveni. Pfedn€ by se musel stanovit okamZik vzniku zéstavniho prava
k jednotkam, které vznikly pfede dnem piipadné ucinnosti zménového zakona. Je nezbytné
chranit prava nabytd v dobé vite. Z tohoto diivodu by mélo byt rovnéz postaveno na jisto, ze
zastavni pravo by mélo dopadat az na dluhy vlastnika jednotky, které by vznikly po nabyti
ucinnosti zménového zdkona. Koneéné ani prednostni uspokojeni podle predestiené zméeny
obcCanského soudniho fadu by se nemélo uplatnit, pokud na jednotce vazne jiz diive vzniklé
zéastavni pravo.

4 Viz statistiky Ministerstva spravedinosti dostupné na www: http:/cslav.justice.cz/InfoData/prehledy-
statistickych-listu.html;jsessionid=f8778af163015a4afb7c9afd5ff9.

22


http://cslav.justice.cz/InfoData/prehledy-statistickych-listu.html;jsessionid=f8778af163015a4afb7c9afd5ff9
http://cslav.justice.cz/InfoData/prehledy-statistickych-listu.html;jsessionid=f8778af163015a4afb7c9afd5ff9

2.2.3. Reakce Ceské bankovni asociace a stru¢ny zavér

Ministerstvo spravedlnosti ve spolupraci s Ministerstvem pro mistni rozvoj pracovalo
zejména s druhou z prezentovanych variant feSeni, pficemz interni pracovni verze dokumentu
se dostala k zastupctim Ceské bankovni asociace (déle také jen ,,CBA“), ktera k zvaZovanému
feSeni zaujala negativni stanovisko.

Ceska bankovni asociace piedev§im uvedla, Ze feSeni by mélo negativni dopad na hypoteéni
trh. To demonstrovala tdaji vyplyvajicimi ze ,,Zprdvy o financni stabilité, kterou vydala CNB
V loniskem roce (2015, kapitola Vyvoj a doporuceni v oblasti rizik spojenych s uvery
zajistéenymi rezidencni nemovitosti), konkrétne pak udaje [udaji] o distribuci novych uveri
podle LTV (loan-to-value = ukazatel, ktery vyjadruje pomer vyse zadluzeni klienta souvisejici
s retailovym uvérem zajistenym rezidencni nemovitosti a hodnoty zajisténi). Z nich mimo jiné
vyphvd, Ze hypotecni uvéry s LTV Vrozmezi 80-90% cini celkem 29,7% uverii, hypotecni
uvery s LTV V rozmezi 90-100 cini celkem 9,9% uveérii a hypotecni uvéry s LTV nad 100 cini
celkem 5,3% uveri. Pri zapocteni novych hypotecnich uverii s LTV Vrozmezi 70-80, které
tvori 14,8% vsech uveru, se tak dostavame témer k hranici 60% vsech novych hypotecnich
uveri (Vyjadieni CBA k problematice ziizeni zakonného zastavniho prava SVJ k jednotkdam
umisténym v domé doruc¢ené Ministerstvu spravedlnosti).

Dle CBA by klienti bank museli p¥i pofizeni bytové jednotky investovat vétsi pomér vlastnich
prostfedk, jelikoz banka by musela zohlednit, ze ¢ast hodnoty zastavy by mohla ptipadnout
spoleCenstvi vlastnikii jednotek (ostatnim vlastnikiim jednotek), coz by mohlo vést k horsi
dostupnosti hypoték obyvatelstvu. Banky by jiz nebyly ochotny poskytovat hypotéky s tak
vysokym LTV. Vedle toho by mohly vyvstavat nové povinnosti dluzniki z hypotecnich
uvérd, kteti by museli dokladat potvrzeni spole€enstvi vlastnikii jednotek o bezdluznosti atd.
Rada ptipominek CBA mifila i na zasahy zvazovaného feSeni do stavajiciho stavu; tyto
pfipominky by vS8ak pfi spravném nastaveni prechodnych ustanoveni nebyly namiste.

Ve svych tvahach, dle ndzoru Ministerstva spravedlnosti, CBA nezohlednila skute¢nost, Ze
zastavni pravo by mohlo znamenat, Ze spoleCenstvi vlastnikl ziskaji dluzné finan¢ni ¢astky
zpét, nebudou se tedy zadluzovat, coz by mohlo vést k zavéru, ze hodnota bytovych domd,
potazmo jednotlivych jednotek, bude vyssi. V konecném dusledku by tak mohlo byt zastavni
pravo ku prospéchu i bankam, které by mohly, i pfes pfednosti uspokojeni spolecenstvi
vlastnikt jednotek, ziskat prakticky stejné uspokojeni. Ohledné dopadi zvazovanych feSeni
by méla byt zpracovana bliZsi analyza, a to za sou€innosti vice subjekta.

V kazdém ptipad¢ si feSeni uvedeného problému vyzada jesté rozsahlejsi debatu, do které by
mélo byt zapojeno mnohem vice subjektii. Kromé& Ministerstva spravedlnosti, Ministerstva
pro mistni rozvoj i Ministerstvo financi a Ceska bankovni asociace, zastupci druZstevnich
asociaci aj.
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