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Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

Prispévek na spravu domu

S novym obc¢anskym zakonikem se ponékud zménila i pravidla pro spolecenstvi vlastnikl jednotek,
jejich fungovani a také povinnosti jednotlivych vlastniki. Jednou z novinek je i zavedeni nového

VVVVVV

vvvvvv

Prvni problém pusobi nesjednocena terminologie - v § 1180 ob¢anského zakoniku, ktery je zékladnim
kamenem pro regulaci prispévki, které hradi vlastnik na GcCet spoleCenstvi, nejsou tyto prispévky
zcela jednoznacné definovany; v prvnim odstavci je uvedeno, ze vlastnik prispiva ,na spravu domu a
pozemku“, v druhém odstavci jsou zminény prispévky na odménovani osoby, ktera dum spravuje, na
vedeni uCetnictvi a na podobné naklady vlastni spravni ¢innosti.

V § 1186 obcCanského zakoniku je vsak jiz pouzivan vyslovné termin ,prispévek na spravu domu”.
Tentyz pojem je uzivan i v nélezitostech stanov v § 1200 odst. 2 pism. g) a dale u plsobnosti
shroméazdéni spolecenstvi vlastnikli v § 1208 pism. d). Narizeni vlady 366/2013 Sb. vSak v ustanoveni
§ 16 uziva termin ,prispévky vlastniku jednotek na spravu domu a pozemku®, coz by svédcilo pouze
pro prvni druh prispévku, ovSem tento predpis odkazuje na cely § 1180 obcanského zakoniku, ktery
definuje oba typy prispévka.

Jak vyplyva z vySe uvedeného, prispévky jsou dva - kazdy je urc¢en k jinému ucelu a vyse kazdého z
nich se vypocitava jinym zpusobem. U prvniho typu, platby na spravu domu a pozemku (typicky
opravy spole¢nych ¢asti), by méla byt jeho vysSe zavisla na podilu jednotky na spoleénych Castech. U
druhého typu - odména spravce, organt, ucetnictvi a podobné - je vySe pro kazdou jednotku stejna.
Co konkrétné patii do které skupiny prispévku, urcuji § 7 a 8 narizeni vlady 366/2013 Sb. Bohuzel se
v praxi mohou objevit vydaje, které nejsou ve zminéném narizeni vlady vyjmenovany; pak je treba,
aby byly do spravné skupiny zarazeny ve stanovach spolecenstvi. Vzhledem ke skutecnosti, ze kazdy
z typl prispévku se hradi podle odli$ného klice, muze byt takové zarazeni predmétem diskusi a
pochopitelné se muze nékterym vlastnikim jevit jako nespravedlivé. Otazkou napriklad je, do jaké
skupiny vydaju zaradit dané - priklanim se k prvni skupiné, nebot napriklad u dané z nemovitosti,
kterou vlastni spoleCenstvi, je podil vlastnikll na spoleCenstvi dany podilem na spolec¢nych ¢éstech, a
proto i de facto kazdy z vlastniki mé podil na takové nemovitosti ve vysi odpovidajici jeho podilu na
spole¢nych ¢astech.

Dalsi, tentokrat vyraznéjsi problém pusobi otdzka charakteru prispévku - jsou zalohové, ¢i nikoliv? A
pokud ano, je treba je vyuctovat a pripadny preplatek vratit?

V § 1186 obcCanského zdkoniku je vyslovné uvedeno, ze ,pri prevodu vlastnického prava k jednotce
nevznika osobé odpovédné za spravu domu povinnost prispévky na spravu domu ke dni G¢innosti
prevodu vyporadat”. To odpovida i predchozi koncepci prispévku podle zakona o vlastnictvi bytd,
ktery sice prispévky nazyval zalohami, ale souc¢asné v § 15 odst. 4 ponékud krkolomné uvadél, ze pri
zéniku Clenstvi vlastnika jednotka ve spoleCenstvi vlastnikt jednotek nevznikala spoleCenstvi
povinnost tyto zalohové platby vratit. Z vySe uvedenych divodu by bylo mozno uzaviit, Ze prispévky
se hradi stejnym zplsobem jako za GCinnosti zakona o vlastnictvi bytl a nevraceji se.

Jenze je zde nékolik dalSich otdzek: ma stejny rezim nevraceni prispévki i druhy typ prispévki na
vlastni spravni ¢innost? Nevraceni prispévku je logické pri tvorbé urcité dlouhodobé rezervy na
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opravy spole¢nych ¢asti a podobné, ale zadny diivod nemé v pripadé prispévkia na ¢innost
organizacni povahy (spravni ¢innosti). Tak napriklad pokud spolecenstvi pti tvorbé rozpoctu
spolecenstvi pocita s urc¢itym vydajem na ucCetnictvi a v ndvaznosti na tento predpokladany vydaj
stanovi vy$i mésicniho prispévku, ale v prubéhu roku se mu podari uzavrit smlouvu s levnéj$im
ucetnim, ma se v takovém pripadé rozdil mezi predpokladanym a skuteénym vydajem vratit? Dle
mého nazoru by se tak stat mélo, ovsem pokud bychom se striktné drzeli dikce zakona, pak nikoliv.

Jesté vétsi zmatek do celé véci vnasi narizeni vlady 366/2013 Sh., které v § 8 pism. b) uvadi, ze
¢innostmi z hlediska spravni ¢innosti se rozumi mj. ,stanoveni a vybirani predem urcenych
finan¢nich prostredkt od vlastnika jednotek jako zaloh na prispévky na spravu domu a pozemku“. V
podzékonném predpisu je tedy zminéno, Ze jde o zalohu, zatimco ze zdkona nic takového nevyplyva.

Dalsi otazky prinasii § 1208 obcanského zédkoniku, ktery se zabyva opravnénimi shromazdéni. V
ustanoveni pism. d) je totiz uvedeno, ze mezi opravnéni shromazdéni patri i ,vyporadani vysledku
hospodareni a zpravy o hospodareni spoleCenstvi vlastniku a spravé domu, jakoz i celkové vyse
prispévku na spravu domu pro pristi obdobi a rozhodnuti o vytictovani nebo vyporadani
nevycerpanych prispévka”.

Dle mého nazoru lze toto opravnéni chépat tak, ze mé byt rozhodnuto o vyuctovani prispévki, coz by
v zédsadé mélo zahrnovat prehled prijatych prispévku a déle prehled vydajl, které spolecenstvi
uskutec¢nilo v predchozim roce. Vysledkem by mél byt urcity zustatek, ktery by v zasadé mél byt
ucetné preveden do dalsiho roku, resp. prakticky by mél zustat ulozen na bankovnim uctu
spolecenstvi do dalSich let na opravy spoleénych ¢asti a podobné.

Pokud by se vSak ukézalo, ze prispévkl bylo vybrano prili$ a soucasné nebudou v nejblizsi
budoucnosti potreba na vydaje spolecenstvi (Ize si predstavit situaci, kdy veskeré spolecné Casti
domu byly neddvno opraveny a soucasné na uctu spolecenstvi je relativné vysoka castka, navySena
napriklad o dotace na zatepleni a podobné), pak je zrejmé shromazdéni opravnéno rozhodnout o tom,
ze se urCita ¢astka jednotlivym vlastnikim vrati. Nicméné v praxi si Ize takovou situaci predstavit
pouze vyjimecneé, nebot ucelem platby prvniho typu prispévku tvorba rezervy na rozsahlejsi opravy ¢i
investice, navic vét$ina spolecenstvi bojuje spiSe s nedostatkem prostredku nez s jejich prebytkem.

V kazdém pripadé je treba, aby do celé véci vnesla jasno soudni judikatura, pripadné novelizace
prislusnych ¢asti obCanského zakoniku.

JUDr. Michaela Balousova,
advokatka

JUDr. Michaela Balousové, advokatka
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Dalsi ¢lanky:

 Nendpadna novela SRS s velkym potencidlem: urychli zmény ve spravnim soudnictvi vystavbu?
e Ochranné pasmo energetického zarizeni a ochrana dotcenych vlastniku
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e VySe jistoty dle § 75b o.s.T. pri vice ucastnicich a kumulaci ndrokd: nejasnosti
¢ Zakon o podpore bydleni, aneb nové systémové reSeni bytové nouze

« Specifika prév z vadného plnéni pti koupi podilu a akcii

 Byznys a paragrafy, dil 19.: Zédkon o jednotném meési¢nim hlaSeni zaméstnavatele
 Prinese tzv. rozvodova novela skutecné zklidnéni emoci ve sporech o péci o dité?

e Posuzovani manzelstvi v cizineckém prévu aneb spravni ivaha o trech vyznamech
e Informativni verejné aplikace versus soukromé justicni databaze

e Vzddlenost mezi misty bydlisté rodic¢u ditéte a jeiji vliv na soudni rozhodnuti
» Historické pravo stavby - stary institut s mimoradnou aktualnosti
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