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Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.
Castecné plnéni vlastniku byta / najemcu SV
v bytovych domech po 1.1.2014 - I. cast

V praxi jsou vcelku casté situace, kdy dluznik v imyslu splnit alespon ¢ast ¢i alespon néktery ze
svych penézitych dluhi u téhoz véritele, zasle vériteli splatku, aniz by pritom ovSem uvedl, na ktery z
vice dluht a/nebo na jakou ¢ast dluhu (jistinu ¢i prisluSenstvi), pripadné v jakém poméru, se maji
splacené penize pouzit. Chybné zapocteni ze strany véritele pritom muze mit v pripadé uplatnéni
pohledéavek u soudu znacny vliv na vysledek sporu.
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Proto podavame nize rozbor pravni tpravy k ¢astecnému plnéni dluhu/vice dluhu dle nového (i
starého) obCanského zakoniku s tim, ze jsme se zamérili konkrétnéji na dluhy vici spoleCenstvi
vlastnik (,SV*“).

Dluhy vzniklé pred 1.1.2014:

Pro posouzeni rezimu zpusobu splnéni dluhu, a tedy i zapocteni Caste¢ného plnéni dluznika na vice
dluhti ¢i dluh samotny a prislusenstvi dluhu, jsou rozhodujici prechodné ustanoveni obsazena v §
3028 odst. 1[1] a 3[2] zadkona ¢. 89/2013 Sh., (nového) obcanského zédkoniku (,NOZ").

Z téchto vyplyva, Ze je treba se zabyvat tim, kdy vzniklo urcité pravo ¢i povinnost, anebo pravni
pomér, z néjz vznikla konkrétni pohledavka (préavo na urcité plnéni - Ghradu urcité ¢astky)[3] SV. Na
tomto misté je vSak nutno odliSit od sebe navzajem ruzné druhy plnéni ve prospéch SV, a to zejména:

e 1) zalohy na prispévky na spravu domu a pozemku;
e 2) zalohy na sluzby spojené s uzivanim jednotky (,,sluzby”);
3) nedoplatky z vyuctovani prispévku na spravu domu a pozemku Ci z vyuctovani sluzeb;
4) nadjemné plynouci z ndjmu jednotek/spole¢nych prostor v domé a thrady sluzeb spojenych s

pronajatou jednotkou/spoleCnym prostorem v domeé.

Povinnost hradit predem urcené platby jako zalohy na prispévky na spravu domu a pozemku
vyplyvala pred ucinnosti NOZ z ust. § 15 zdkona ¢. 72/1994 Sbh., o vlastnictvi bytt (,ZoVB*), pricemz
stanovy SV musely resit thradu nékladl na spravu domu a pozemku. Vyuctovani téchto zaloh zékon
jiz neresil a bylo proto na stanovach SV, aby toto regulovaly. O (ihrnné) vysi zaloh na prispévky
rozhodovalo ze zdkona shromazdéni; konkrétni vysi zalohy (na zdkladé usneseni shromézdéni)
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pripadajici na vlastnika jednotky a jeji splatnost pak sdélil vlastnikovi jednotky vybor ¢i povéreny
vlastnik.

Povinnost hradit zélohy na sluzby sice pfimo ze zdkona nevyplyvala, nicméné se s timto zpusobem
uhrady nakladu za sluzby pocitalo a byla zpravidla rovnéz obsazena ve stanovach SV s tim, ze
konkrétni vysi zaloh ur¢ovalo shromazdéni, vybor ¢i povéreny vlastnik.

Lze proto s ohledem na dluhy vaci SV z titulu zalohovych plateb pod body 1) a 2) konstatovat, ze
pravnimi pomeéry, které tyto zalozily, jsou rozhodnuti shromazdéni ¢i (u zaloh na sluzby) eventualné
jiného organu SV (pripadné ve spojeni se stanovami SV). Pokud tedy o vysi zaloh na sluzby ¢i
prispévku na spravu domu a pozemku rozhodl prislusny organ SV jesté v roce 2013, ridi se tyto
dluhy u SV starym pravem, véetné zpusobu jejich zaniku (tj. pravidly pro zapocteni).

V pripadé nedoplatku (bod 3)) lze konstatovat, ze rozhodnou skutecnosti je zjisténi vySe skute¢nych
naklad za dané zuctovaci obdobi a provedeni vyuctovani se vSemi predepsanymi nalezitostmi.
Konkrétni povinnost uhradit ve prospéch SV nedoplatek v urcité vysi vznika clenovi SV teprve tehdy,
kdyz mu z radného vyuctovani zéloh takova povinnost vyplyne. Datem rozhodnym pro vznik této
povinnosti je datum provedeni vyictovani, nikoliv rozhodnuti shromazdéni o zpusobu rozictovani
sluzeb.

Pokud tedy vyuctovani zaloh za rok 2013 probéhne v roce 2014, bude se nedoplatek na sluzbach ¢i
prispévcich na spravu domu a pozemku ridit NOZ, v¢etné pravidel pro zapocitavani ¢astecného
plnéni.

U ndjemného je potreba zohlednit specialni prechodné ustanoveni v § 3074 odst. 1 NOZ[4], u néjz se
priklanime spiSe k restriktivnimu vykladu, tj. za prava a povinnosti vzniklé prede dnem nabyti
ucinnosti NOZ se nebude povazovat pravo na uhradu najemného a plateb za sluzby jako takové, ale
jen konkrétni pravo pronajimatele na thradu jiz splatného nadjemného a thrad za sluzby. Pokud tedy
bude SV vymahat na zdkladé smlouvy o najmu jednotky ¢i spolecného prostoru v domé uzavrené v
roce 2013 dluzné najemné ¢i zalohy/platby za sluzby spojené s uzivanim predmétu najmu, bude se
uhrada téchto plateb ridit podle data jejich splatnosti:

e u dluht splatnych do 31.12.2013 tpravou zapocitavani v OZ;
e u dluht splatnych po 1.1.2014 upravou v NOZ.

Caste¢né splnéni dluhu dle OZ:

OZ ve svych ustanovenich Castec¢né splnéni dluhu/vice dluha neresil[5] a je proto potreba vyjit z
judikatury, ktera dospéla v ob¢anskopravnich vztazich k témto pravidlum (za predpokladu, ze
dluznik pri poskytnuti ¢aste¢né thrady jednostranné neurcil, na co plni):

e plni-li dluznik ¢aste¢né na vice svych splatnych dluht u téhoz véritele, je vyrovnan nejprve
dluh urcCeny dle zasady priority (napr. dle doby splatnosti, irovné zajiSténi i dle povahy).
Nemuze-li se uplatnit zasada priority, uhradi se dluhy pomérné dle zasady
proporcionality[6];

e v ramci plnéni jednoho dluhu, se plnéni dluznika prednostné zapocita na prislusenstvi a teprve
poté na jistinu[7];

U opakujicich se plateb jako jsou napr. zalohy na sluzby/prispévky ¢i najemné plati rovnéz vyse
uvedené pravidla - viz k tomu napt. usneseni Nejvy$siho soudu CR ze dne 15.6.2005 sp.zn. 26 Cdo
1649/2004 nebo ze dne 20.3.2007 sp. zn. 28 Cdo 518/2007.

Moznost najemce ¢i ¢lena SV urcit jednostranné, na ktery dluh plni, 1ze pritom v kontextu judikatury



ucinit zejména uvedenim Cisla mésice ve variabilnim symbolu platby ¢i v prikazu pro prijemce
platby.

Z hlediska posuzovani dluha vaci SV pro aplikaci zésady priority 1ze k jednotlivym kritériim uvést:

« 1) doba splatnosti - bude v téchto pripadech rozhodujicim a zpravidla i jedinym aplikovatelnym
kritériem;

e 2) Groven zajisténi - ve vétsiné pripadu pujde o dluhy bez zajisténi; nicméné muze jit napr. o
platby prispévkl na spravu domu a pozemku zajiSténé se souhlasem vlastnika jednotky
zastavnim pravem k jednotce dle ust. § 9 odst. 2 ZoVB (zapocitava se pritom prednostné na
nejméné zajisténé dluhy[8]).

 3) povaha dluhu - co se tyce povahy dluhu, neurcuje judikatura zadné voditko, jaké dluhy
oduvodnuji prednostni zapocteni ¢éste¢ného plnéni. Legislativa zminuje povahu pohledavky v
souvislosti s insolvenci a prednostnimi pohledavkami (resp. pohledavkami postavenymi
naroven pohledavkam za podstatou dle ust. § 169 zak. ¢. 182/2006 Sb., insolvenc¢ni zékon,
resp. drive pohleddvkami dle § 31 a 32 zak. ¢. 328/1991 Sh., o konkursu a vyrovnani). V tomto
kontextu by specialni povahu odGvodnujici pouziti zasady priority pro zapocCitdvani mohly mit
napt. dluhy z nahrady Skody na zdravi, z vyzivného apod.

Nejcastéji budou pohledavky SV bez jakéhokoliv zajisténi a pijde o dluhy na zalohovych platbéch,
nedoplatky z vyuctovani, pripadné o platby najemného. V takovych pripadech bude, jak vyplyva z
vySe uvedeného, jedinym kritériem pro prednostni uspokojeni nékterého z vice dluht dluznika pri
castecném plnéni pouze doba splatnosti daného dluhu. SV tedy zapocte platbu (zaslanou dluznikem
bez bliz§iho oznaceni, na co je urCena) nejprve na dluh s nejstarsi splatnosti, poté na dluh s dobou
splatnosti druhou v poradi a tak dale. Bude-li dva ¢i vice dluht dluznika SV mit shodnou dobu
splatnosti a plnéni dluznika nebude stacit k uspokojeni vSech, rozdéli se plnéni mezi né dle zasady
proporcionality stejnym dilem.

Co se tyce prislusenstvi dluhu, odkazuje judikatura na ust. § 121 odst. 3 OZ tykajiciho se
prislusenstvi pohledavky (iroky, uroky z prodleni, poplatek z prodleni a ndklady spojené s jejim
uplatnénim)[9]. Zakon sice hovori o ndkladech spojenych s uplatnénim pohledavky, takze by se
mohlo zdat, Ze muze jit o jakékoliv upominky[10] dluznika a dalsi ikony vykonané mimo sporné
Iizeni, nicméné z rozsudki souda[11] i logického vykladu daného ustanoveni v kontextu dalSich
norem (zejména procesnich predpistu) vyplyva, ze pujde pouze o pravomocné priznané naklady
rizeni.

SV dle vySe uvedenych pravidel pro zapocitavani ¢astecného plnéni dluznika tedy nejprve pouZzije
plnéni dluznika (neni-li dluznikem urceno jinak) na prislusenstvi pohledavky (zpravidla hlavné uroky
z prodleni, pripadné pravomocné priznané naklady rizeni) a pak teprve na jistinu. Drivéjsi judikatura
k OZ neresi vzajemny pomér prislusenstvi, proto by bylo ziejmé nutné postupovat v téchto pripadech
dle zasady proporcionality.

Pokud se tedy vratime k pripadu, ze SV eviduje vice dluht jednoho dluznika (ptjde o obvyklé
pohledéavky z titulti popsanych v Gvodu, bez jakéhokoliv zajisténi), bude se zapocitavat prednostné na
ten s nejstarsi dobou splatnosti, a nebude-li plnéni stacit na cely tento dluh, pouzije se plnéni nejprve
na uspokojeni jeho prislusenstvi (zpravidla zakonnych troki z prodleni ¢i poplatkl z prodleni). U
dal$ich dluht se bude postupovat stejné a v pripadé, kdy budou dva ¢i vice dluh@t mit shodnou dobu
splatnosti, rozdéli se plnéni dluznika mezi né pomérné, a opét se zapocte nejprve na prislusenstvi
téchto dluhu.
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BECK, 2014, 2400 s., s. 1815-1816

[1] § 3028 odst. 1 NOZ zni: ,Timto zdkonem se ridi prava a povinnosti vzniklé ode dne nabyti jeho
ucinnosti.”

[2] § 3028 odst. 3 NOZ zni: Neni-li dale stanoveno jinak, ridi se jiné pravni poméry vzniklé prede
dnem nabyti G¢innosti tohoto zédkona, jakoz i prava a povinnosti z nich vzniklé, véetné prav a
povinnosti z poruseni smluv uzavrenych prede dnem nabyti G¢innosti tohoto zdkona, dosavadnimi
pravnimi predpisy. To nebrani ujednani stran, Ze se tato jejich prava a povinnosti budou ridit timto
zakonem ode dne nabyti jeho ucinnosti.”

[3] Viz Cech, P. Pravni tprava zapo&teni pohledavky po rekodifikaci [ online ]. 2014, posledni revize
15. 5. 2014, [cit.2014-17-07] Dostupné na www, k dispozici >>> zde.

[4] § 3074 odst. 1 NOZ zni: ,Najem se ridi timto zdkonem ode dne jeho ucinnosti, i kdyz ke vzniku
najmu doslo pred timto dnem; vznik najmu, jakoZ i prava a povinnosti vzniklé prede dnem nabyti
ucinnosti tohoto zédkona se vSak posuzuji podle dosavadnich pravnich predpisu.“

[5] OZ obsahoval do 31.12.1991 ve svém § 73 ustanoveni, podle néjz plnil-li dluznik vériteli, vici
kterému mél vice dluhti, a plnéni nepostacovalo na uhradu vSech, byl vyrovnan ten dluh, o némz
dluznik prohlésil, Ze jej chce splnit; jinak dluh nejdrive splatny a to nejprve jeho prislusenstvi.
Novelou OZ provedenou zakonem ¢. 509/1991 Sb., kterym se méni, dopliiuje a upravuje obcansky
zakonik, bylo uvedené ustanoveni vypusténo.

[6] Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 7.7.2004, sp.zn. 21 Cdo 326/2004, dostupné na www, k
dispozici >>> zde.

[7] Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 21.10.2010, sp.zn. 33 Cdo 1598/2009, dostupné na www,
dispozici >>> zde. Blize viz Kralik, M. Splnéni ¢asti dluhu, prislusenstvi pohledavky, In Bulletin
advokacie, 2011, ¢. 5, s. 52-55.

[8] Judikatura v obCanskopravnich zélezitostech toto sice vyslovné neuvadi, nicméné Ize tak dovodit
mj. z Upravy obsazené v ust. § 330 zdkona ¢. 513/1991 Sb., obchodni zdkonik, nebo z judikatury o
zapocCitavani castecného plnéni dluhu v rezimu obchodniho prava, napr. v rozsudku Nejvyssiho soudu
CR ze dne 14.12.2004, sp.zn. 29 Odo 511/2004, dostupné na www, k dispozici >>> zde.

[9] K terminologickému rozliSeni mezi prislu$enstvim pohledavky, resp. dluhu bliZe viz LAVICKY, P. a
kol. Obcansky zakonik : komentar I, Obecna ¢ést (§ 1 - 654). 1. vyd. Praha : C. H. BECK, 2014, 2400
s., s. 1815-1816.

[10] K problematice nékladu spojenych s uplatnénim pohledavek v obchodnépravnich vztazich viz
blize Petrovd, V. Dusledky prodleni dluznika pred 1. 7. 2013, od 1. 7. 2013 a ode dne nabyti u¢innosti
NOZ, In Bulletin advokacie, 2014, ¢. 1-2, s. 33-35.

[11] Napt. nalez Ustavniho soudu ze dne 29.03.2012, sp. zn. I US 3923/11: ,Naklady soudniho fi{zeni
se ve smyslu § 121 odst. 3 obcanského zakoniku povazuji za naklady spojené s uplatnénim
pohledéavky; protoze vSak jde o narok, jenz méa zéklad v procesnim pravu, je vySe téchto naklada
spojenych s uplatnénim pohledavky kvantifikovana teprve (pravomocnym) rozhodnutim soudu o
priznéni jejich ndhrady. Rozhodnuti o nahradé nakladu rizeni mé proto konstitutivni charakter nejen
ve vztahu ke vzniku prava na nahradu nakladd rizeni, ale i ve vztahu k jeji vysi, nebot obé je zavislé
na rozhodnuti soudu.” Dostupné na www, k dispozici >>> zde. Viz rovnéz usneseni Nejvyssiho
soudu CR ze dne 14.06.2010 sp. zn. 21 Cdo 1520/2009 nebo rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne
27.09.2007, sp. zn. 29 Cdo 238/2007, dostupné na www, k dispozici >>> zde.
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Dalsi clanky:

 Soudni poplatky v fizeni o rozvodu manzelstvi a ipravy poméru k nezletilému ditéti po tzv.

rozvodové novele
 Imise ve stavebnim rizeni aneb kde kon¢i verejny zajem a zac¢ina soukromé pravo?
o Uzivani prostoru nad pozemkem treti osobou
e Pristup k nemovitosti pres pozemek treti osoby

o PREHLEDNE: Jak funguje piedkladéani plné moci? Posta¢i soudu jen jeji ,fotokopie“? Aneb
vyvoj pravni upravy pozadavki na plnou moc v naSem pravnim systému.
e Vyuzivani nastroju umeélé inteligence: proc¢ je GDPR relevantni?

e Transfer Pricing: Na co si dat pozor s blizicim se koncem roku

pri preshrani¢nim podnikani

« Italie zavadi povinné prilby pro vSechny lyzare: komplexni prehled legislativnich novinek pro
sezdénu 2025/2026

e Ocenovani ochrannych znamek

e Zména pisemné smlouvy ustni formou aneb zékaz jednani v rozporu s vlastnim drivéjSim
chovanim a prelom v judikature NejvySsiho soudu
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