K moznostem vymahani dluznych plateb od neplaticd v
SV]

V soucasné dobé jednotliva SV ¢im dal Castéji fesi problém s majiteli bytd, ktefi odmitaji platit
poplatky do fondu oprav, za energie a Uklid spolecnych prostor v domech. Protoze déim vsak smlouvy
s dodavateli energii, potazmo Uklidovych sluzeb dodrzovat musi, jsou tyto dluzné poplatky
dohrazovany z fondu oprav. Kone¢nym dlisledkem je tak to, Ze za ony neplatici majitele bytu hradi
jejich dil pomérné ostatni vlastnici bytl, ktefi své zavazky vici SVI fadné pini.

Jak se této situaci branit? Rici, Ze feSeni neni jednoduché, by bylo spiSe eufemismem. Skutecnost je
takova, Ze feSeni v daném pfipadé neni prakticky Zadné.

Jednou z moznosti je podani zaloby na neplaticiho vlastnika bytu, jejimz pfedmétem bude
uhrada dluznych castek. K takové Zalobé je opravnén statutarni organ SVJ. I za predpokladu, ze
Zaloba bude Uspésna (coz by pfi fadném dolozeni vsech dokladd a dodrzeni formalnich nalezitosti byti
méla), vznika zde problém s realnou vymahatelnosti. Pohledavky SVJ viici vlastnikovi jednotky
nejsou pohledavkami pirednostnimi, proto z vytézku z prodeje bytové jednotky v pfipadné
exekuci (¢i v rdmci insolvencniho Fizeni) byvaji uhrazeny naklady exekuce a dluh zastavnimu véfiteli —
bance, ktera poskytla hypotéku.

Ve Snémovné sice v soucasné dobé existuje navrh, ktery by pohledavky SVJ oznacil za pohledavky
prednostni, je vSak otazkou, zda, kdy a v jaké podobé bude tento navrh schvalen, a zda ostfi jeho
zubd nebude otupeno mnozstvim vyjimek.

Jako dalSi moznost feseni, ktera vSak jesté nevesla ve vSeobecnou povédomost, se nabizi vyuZziti
ustanoveni § 1184 NOZ, které zakotvuje moznost prodeje jednotky toho vlastnika, ktery
porusuje své povinnosti.

Ve skutecnosti, kdyZ si ustanoveni podrobné rozebereme, ani tento institut vySe nadneseny problém
nijak nefesi. V prvé fadé je nutno zdlraznit, Ze toto ustanoveni slouZi k potrestani vlastnika, ktery
neplni ,, povinnost uloZenou mu vykonatelnym rozhodnutim soudd",[7] to znamend, Ze pro podani
zaloby na nafizeni prodeje jednotky je nutné jiz mit v ruce pravomocné rozhodnuti soudu,
ukladajici vlastnikovi jednotky povinnost uhradit dluznou ¢astku. Protoze vsak stejné tak
dobie je mozné podat navrh na exekuci formou prodeje nemovitosti, naskyta se otdzka, proc, kdyz uz
mame k dispozici pravomocné soudni usneseni, podavat dalsi zalobu. V obou pfipadech — tedy jak v
pfipadé exekuce prodejem bytové jednotky, tak v pfipadé rozhodnuti soudu o prodeji nemovitosti —
totiz dojde k tomu, Ze z dosazeného vytézku nepfipadne SVJ takika nic.

Skutecnym Ucelem ustanoveni § 1184 totiz neni vymoci po dluznikovi dluznou ¢astku, ale zbavit ho
Ucasti na domé, aby nadale nemohl provozovat onu ¢innost, jiz slovy zakona ,podstatné omezuje
nebo znemoznuje prava ostatnich viastnikll jednotek". Ustanoveni §1184 tak mnohem lépe dopada na
veskera jina ruseni, kterych se vlastnik jednotky méze vici ostatnim vlastnikim v domé dopoustét,
prave s vyjimkou nehrazeni financnich dhrad.

Jak je vySe uvedeno, problematika vlastnik( bytovych jednotek — neplati¢d nebyla k dnesSnimu dni

uspokojivé vyreSena. Nezbyva proto nez doufat v brzké prijeti zakona, ktery by pohledavky SV] za
vlastniky jednotek ucinil pohledavkami prioritnimi.
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