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

Veécna prislusnost soudu pri vymahani dluhu
za Clenem spolecenstvi vlastniku jednotek

Ac by se v dnesni dobé zdalo, Ze v souvislosti s vymahanim urc¢itého bézného typu dluznych
penézitych castek jiz nemohou vznikat problémy s urCenim vécné prislusnosti soudu, 1ze se v
soucasné dobé setkat s rozdilnymi pristupy okresnich a krajskych soudl k otazce vécné prislusnosti
v pripadé vymahani dluhu ¢lena spoleCenstvi vlastnikt jednotek vuci tomuto spolecenstvi. Zakladni
problém spo¢iva ve velmi obecném ustanoveni § 9 odst. 3 pism. u) OSR, tedy Ze krajské soudy
rozhoduji v obchodnich vécech jako soudy prvniho stupné ve vécech jednani shromazdéni
spolecenstvi vlastnikl jednotek a sport z toho vzniklych. Toto ustanoveni neni zcela urcité a
umoznuje vice vykladu. Maji skute¢né vyhradné krajské soudy rozhodovat v prvnim stupni spory, ve
kterych na jedné strané vystupuje SVJ, a to i v pripadé vymahani ,pouhého” dluhu v radu nékolika

stovek ¢i tisicu korun?

Odpoveéd na vyse polozenou otazku nenalezneme v komentari k obcanskému soudnimu radu. Z
komentare[1] se podava, Ze ustanoveni § 9 odst. 3 pism. u) zaklada vécnou prislusnost krajskych
soudu rozhodujicich v obchodnich vécech také ve sporech vzeslych z jedndni shromazdéni
spolecenstvi vlastnik{ jednotek upraveného zakonem o vlastnictvi bytl, ve znéni pozdéjsich
predpist. Komentar uzavira, ze jakkoliv uvedené ustanoveni neni formulovano nej$tastnéji, soudni
praxe se postupné ustdlila v zavéru, Ze spory vzeslé z jednani a rozhodovéani shromazdéni
spolecenstvi vlastnik{ jednotek spadaji do vécné prislusnosti krajského soudu prakticky
bezvyjimecné.

S vyse uvedenym zavérem o ustalené judikature si vSak dovolime polemizovat. Je nasnadé, ze krajské
soudy by mély rozhodovat jako soudy prvniho stupné ve vécech, které jsou svou povahou slozitéjsi ¢i
vyzaduji vétsi specializaci, i kde je tfeba vénovat sporum vy$si miru odborné péce, tedy v ramci
¢innosti SVJ napr. Zaloby o urceni neplatnosti rozhodnuti shromazdéni SVJ, neplatnosti hlasovani,
apod. Domnivame se, ze pod uvedené pripady nespada pripad vymahani dluhu na nezaplacenych
zalohach predepsanych ze strany SV]. V posledni dobé se nejednotnost rozhodovani projevuje nejen
v ramci ruznych okresnich soudu a krajskych soudtl, které postupuji véc k rozhodnuti o prislusnosti
soudum vrchnim, jelikoz maji za to, ze nejsou ve véci vécné prislusné, ale ¢asto dochdazi k rozdilnym
nazorum na tuto prislusnost i v rdmci jednoho soudu okresniho.

Nahlédneme-li do soudnich rozhodnuti v této oblasti, zjistime, ze neobsahuje velky vycCet rozhodnuti,
ktera by se k této otazce vyjadrovala primo. Lze predevsim poukazat na rozhodnuti Nejvyssiho soudu
Ceské republiky ze dne 26.10.2011 pod sp. zn. 29 Cdo 37/2011, v rédmci kterého dospél soud k
zévéru, ze ,Fizeni ve vécech jednani shromézdéni spoleCenstvi vlastniku jednotek a sport z toho
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vzniklych (§ 9 odst. 3 pism. u/ o. s. I'.) je obchodni véci ve smyslu ustanoveni § 237 odst. 2 pism. a) o.
s. I'. a proti rozhodnuti odvolaciho soudu v téchto vécech o penézitém plnéni neprevysujicim
100.000,- K¢ neni dovolani pripustné.” V dané véci se jednalo o vymahani dluhu za ¢lenem SV] ve
vysi 73.524,50,- K¢. Nejvyssi soud obchodnépravni povahu tohoto sporu oduvodnil tak, ze
rozhodovani o vysi prispévku Clent spolecenstvi na spravu domu a pozemku, jakoz i o vy$i zaloh na
thradu za sluzby a zptuisobu rozuctovani cen sluzeb spada podle clanku VII odst. 3 pism. f/, g/ a h/
Vzorovych stanov spolecenstvi vlastnikl jednotek (priloha Narizeni vlady ¢. 371/2004 Sb., ve znéni
pozdéjsich predpisti) do pusobnosti shromazdéni spolecenstvi vlastnikl jednotek, a z procesniho
hlediska tedy jde o obchodni véc ve smyslu ustanoveni § 9 odst. 3 pism. u/ o. s. T.

Krajsky soud v Plzni ve svém usneseni ze dne 21.2.2012, sp. zn. 25 Co 7/2012, vyslovil zavér, ze ,k
projednéni a rozhodnuti véci tykajici se pozadavku spolecenstvi vlastnikt jednotek na zaplaceni
prispévku do fondu oprav a zaloh na sluzby spojené s uzivanim bytu, ktery je vznesen vuci vlastniku
bytu, jsou vécné prislusné krajské soudy.” V oduvodnéni tohoto rozhodnuti krajsky soud uved]
stejnou argumentaci jako Nejvyssi soud ve svém rozhodnuti pod sp. zn. 29 Cdo 37/2011. Krajsky
soud pak také vychdzel z usneseni Vrchniho soudu v Praze ze dne 15.1.2008 pod sp. zn. Ncp
2702/2007, ve kterém vrchni soud vyslovil zavér, ze spory vzniklé z rozhodnuti, ktera prijalo
shroméazdéni spolecenstvi vlastnikl jednotek, projednéavaji s ohledem na existenci § 9 odst. 3 pism. u)
OSR v prvnim stupni krajské soudy. Vy$e uvedené rozhodnuti vrchniho soud se vSak tykalo fizeni, ve
kterém se jednalo o Zalobu na ur¢eni neplatnosti rozhodnuti shromazdéni vlastnika jednotek.

Naopak Nejvyssi soud CR v rozhodnuti ze dne 29.6.2010 pod sp. zn. 22 Cdo 2207/2008 rozhodoval o
skutecnosti, zda ve sporu mezi SVJ a jednim z jeho ¢lent - vlastniki - o zaplaceni prispévku na
naklady spojené se spravou domu vcetné thrad za sluzby spojené s uzivanim jednotek, 1ze ¢i nelze
pozadovat poplatek z prodleni. V daném rizeni, které predchazelo podanému dovolani, rozhodoval v
pripadé ulozeni zaplaceni penézité ¢astky, tedy dluzné Castky na zalohach ve vysi 73.191,- K¢, v
prvnim stupni soud okresni. Prestoze se Nejvyssi soud v tomto rozhodnuti nezabyval otdzkou
prislusnosti soudu, k postupu v rizeni nemél vyhrady, a véc v ¢asti, ve které napadena rozhodnuti
rusil, vratil k dalSimu rizeni soudu okresnimu, jako soudu prislusnému k rozhodovani v prvnim
stupni.

Z judikatury, ktera v dané véci povazuje za vécné prislusné soudy okresni, 1ze odkazat na rozhodnuti
Krajského soudu v Hradci Kralové - pobocka v Pardubicich - ze dne 28.8.2007 pod sp. zn 23 Co
222/2007, ve kterém krajsky soud uvedl, Ze ustanoveni § 9 odst. 3 pism. u) OSR, resp. v té dobé
pism. w), o vécné prislusnosti krajského soudu v prvnim stupni typicky mifi do sport vyvolanych dle
§ 11 odst. 3 zakona ¢. 72/1994 Sb., kdy vlastnik jednotky napada v stanovené Sestimési¢ni lhuté
rozhodnuti shromézdéni spoleCenstvi vlastniku jednotek, nikoliv vSak na spory o plnéni z prijatého
rozhodnuti spolecenstvi.

Jednim z nejnoveéjsich rozhodnuti je pak usneseni Vrchniho soudu v Olomouci ze dne 22.1.2013, ¢.j.
Ncp 41/2013 - 34, které vzeslo primo z pozadavku Krajského soudu v Brné v zahajeném rizeni, a ve
kterém vrchni soud v pripadé vymahani dluzné ¢astky ve vysi 64.962,38,- K¢ z titulu neuhrazenych
zaloh Clena SV] stanovil, ze prislusny v prvnim stupni je soud okresni podle ustanoveni § 9 odst. 1
OSR. Toto usneseni neobsahuje odtivodnéni, a proto nelze dovozovat, na zékladé jakych zavérd
vrchni soud k vysledku o vécné prislusnosti dospél, resp. z jakého diivodu vyloucil ustanoveni § 9
odst. 3 pism. u) OSR.

Z vySe uvedeného vyctu rozhodnuti je zrejmé, Ze soudy nejsou pri rozhodovani o vécné prislusnosti
pri vymahani dluznych pohledavek za clenem SV] z titulu neuhrazenych zaloh na spravu domu a
podobnych pohledavek, jednotné a v soucasné dobé tak jsou Casto tato rizeni, pri predkladéani k
rozhodnuti o vécné prislusnosti, neimérné protahovana.
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Dovolime si vyslovit nazor, Ze v citovanych pripadech by mély rozhodovat v prvnim stupni soudy
okresni.

V prvé radé se domnivame, Ze v téchto vécech nejde o obchodni spor. SVJ je zpusobilé vykonéavat
prava a zavazovat se pouze ve vécech spojenych se spravou, provozem a opravami spolecnych ¢ésti
domu, neni vSak podnikatelem ani neprovozuje podnikatelskou Cinnost. SV] je opravnéno Cinit pravni
ukony, predevsim uzavirat smlouvy ve vécech predmétu své ¢innosti podle zakona o vlastnictvi bytd,
zejména k zajisténi dodavky sluzeb spojenych s uzivanim jednotek, pojiSténi domu, najmu v
pripadech najmu spole¢nych ¢asti domu a dale k ndjmu jednotek ve spoluvlastnictvi vSech vlastniku
jednotek. SVJ se zapisuje do rejstriku spolecenstvi vlastnikt vedeného soudem uréenym zvlastnim
zakonem k vedeni obchodniho rejstriku, nezapisuje se vsak do rejstriku obchodniho. Zakon o
vlastnictvi byt pak ve svém ustanoveni §3 uvadi, ze pokud tento zdkon nestanovi jinak, prava a
povinnosti vlastniki budov a prava a povinnosti spoluvlastniku domu a vlastnikl jednotek (déle jen
,Vlastnik jednotky“) upravuje obc¢ansky zakonik.

Ustanoveni § 9 odst. 3 pism. u) OSR, resp. diive pism. w), bylo do OSR vtéleno zakonem ¢&.

216/2005 Sb., v souvislosti s novelou obchodniho rejstriku. Toto ustanoveni sice uvadi, ze krajské
soudy déle rozhoduji v obchodnich vécech jako soudy prvniho stupné ve vécech jednani shromazdéni
spolecenstvi vlastnikl jednotek a sport z toho vzniklych, avSak dovolujeme si namitnout, Ze toto
ustanoveni neni aplikovatelné na rizeni o vymahani dluhu ¢lena SV]. Divodova zprava k zékonu ¢.
216/2005 Sb., ktery toto ustanoveni do OSR vtélil, se k tomuto ustanoveni nikterak nevyjadiuje,
prestoze se jednalo o ustanoveni zcela nové. Domnivame se, Ze zdmérem konstrukce tohoto
ustanoveni, v souvislosti s obecnymi koncepcemi rizeni, ktera jsou svérovana k rozhodovani v prvnim
stupni soudiim krajskym, bylo svérit jim rozhodovani v prvnim stupni pouze o vécech, které se tykaji
véci jednéni shromazdéni SV], a ve sporech z tohoto jednani vzniklych primo, tedy napr. spory o
neplatnost hlasovani, urceni neplatnosti prijatého usneseni ¢i neplatnosti volby, neplatnosti vyse
urc¢enych zéloh, apod. Vymahéni dluhu ¢lena SVJ vaci SV] z titulu neuhrazenych zaloh na
poskytované sluzby, dle naseho néazoru, jiz neni vztahem primo s jednéanim shroméazdéni SVJ a spora
z toho vzniklych souvisejicim. Jedna se o vztah odvozeny, vztah, ve kterém vlastnik bytu neuhradil
predepsané zalohy, na které je povinen prispivat.

Domnivame se, ze vySe uvedeny postup automatického prenosu vécné prislusnosti na krajské soudy
pri vymahani tohoto typu pohledévek za ¢lenem SV] by zbytecné zahlcoval krajské soudy a v
podstaté by se i vymykal procesni koncepci usporadani prvostupnové vécné prislusnosti, kdy krajské
soudy by mély rozhodovat v prvnim stupni rizeni, ktera se vyznacuji vétsi slozitosti, specializaci a kdy
je treba témto rizenim vénovat vétsi miru odborné péce. Mame za to, Ze takovym rizenim rozhodné
neni spor, jehoz prvotni podstatou je nedoplatek na predepsanych zalohach dle rozhodnuti
shromazdéni SVJ, pripadné dluh na jinych sluzbach poskytovanych SV]. Zavérem lze dodat, ze v
dnes$ni dobé mnoho okresnich soudu v téchto sporech rozhoduje, prestoze je tento postup v rozporu

s nazorem NejvyssSiho soudu vyslovenym v rozhodnuti ze dne 26.10.2011 pod sp. zn. 29 Cdo
37/2011.

V soucasné dobé je tedy vécna piislusnost posuzovana nejednotné a to v Cechdch tak, Ze piislusnym
ve zminénych sporech v prvnim stupni je krajsky soud dle § 9 odst. 3 pism. u) OSR a na Moravé tak,
7e prislu$nym v prvnim stupni je soud okresni, vychazeje z ustanoveni § 9 odst. 1 OSR.
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DalSsi clanky:

e Novy zdkon o verejnych drazbéach, aukce a obalkové metody
e Pohled pres hranice - natac¢eni pornografickych klipu jako duvod vypovédi z ndjmu bytu

 Narizeni EU o umélé inteligenci a jeho dopady na vyuziti jazykovych modela v advokatni praxi
e Revize zdjezdové smeérnice: co prinasi, co hrozilo a co to znamena pro praxi

e Kupni smlouva o prevodu nemovitosti bez uvedeni vyse kupni ceny
e Druha ,tlacitkova novela": povinné tlacitko pro odstoupeni od smlouvy

e Souhlas s verejnym uzivanim pozemku jako prekazka naroku na bezduvodné obohaceni - nalez
Ustavniho soudu sp. zn. I. US 2541/25
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e Kupni smlouva bez presného urceni kupni ceny

» Byznys a paragrafy, dil 36.: Dolozka o mlcenlivosti

» Detekce podezrelého obchodu v kontextu hazardnich her
e Al omnibus
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