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Posileni moznosti vymahani narokt osob odpovédnych za spravu domu a pozemku v insolvencnim rizeni

Dne 1.12.2017 vstoupil v uc¢innost zakon ¢. 291/2017 Sb., kterym dochazi ke zméné obcanského soudniho Fadu, zakona o verejnych drazbach a insolvencniho
zakona ve prospéch prav vlastnikd v bytovych domech, resp. spolecenstvi vlastnikii, proti tém vlastnikiim jednotek, ktefi na ukor ostatnich Fadné platicich
vlastnik@i jednotek nehradi poplatky spojené se spravou domu a pozemku, jako jsou nap¥. Gklid, odvoz odpadu, vytapéni spoleénych prostor, osvétleni
spolecnych prostor, prispévky do fondu oprav atd.
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Cilem novely je posileni moznosti spoleCenstvi vlastnikd jednotek dosahnout alespor Castecného uspokojeni svych pohledavek vici ¢lenovi spoleCenstvi vlastnikd jednotek, a to
prednostné pred véfiteli, jejichz pohledavky jsou zajisténé zastavnimi pravy vaznoucimi na jednotce.

Dlvodova zprava upozorfiuje na skute¢nost, ze jednotlivi vlastnici jednotek v domé, kde vznika bytové spoluvlastnictvi, nemaji Zzéddnou moznost ovlivnit, kdo bude spolu s nimi také
vlastnikem jednotky, a to vzhledem k tomu, Ze bytové spoluvlastnictvi v domé vznika pfimo ze zakona. Vznika zde tedy nepomér zejména vzhledem k bankam, obvykle zastavnim

véfiteldm, které maji moznost si svého dluznika vybrat. Souc¢asna pravni Uprava tak zapricifiuje nizkou vymahatelnost pohledavek spoleCenstvi (64 % pohledavek je vyhodnoceno
jako nevymahatelnych), které ve svém ddsledku hradi jednotlivi Fadné platici vlastnici jednotek.

Dle novely budou pohledavky spojené se spravou domu a pozemku od 1.12.2017 uhrazovany pfi prodeji jednotky prednostné, a to az do vyse 1/10 vytézku
prodeje. Zménil se obZansky soudni Fad v ¢asti vykonu rozhodnuti prodejem nemovitych véci, tak, ze pokud byla alespori podana Zaloba vici neplatici, dostava se véfitel do stejného
postaveni jako zastavni véfitelé a véfitelé s exekucnim titulem, kterou mize véfitel pfihlasit a uspokoji se v rozvrhovém usneseni, pokud bude to té doby vykonatelnd. Tato
pohledavka je uspokojovana prednostné za pohledavkami nakladi vzniklych statu v Fizeni o vykonu rozhodnuti. Nebude-li vykonatelnd, bude soudem pohledavka projednana
dodatecné, pokud na ni pfipada néjaka platebni povinnost z rozvrhu. Soucasné se zménil exekucni fad, kdy tyto pohledavky byly zafazeny mezi tzv. pohledavky I. tfidy.
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V insolvencnim zakoné se zména promitla do § 298, tak, Ze v pfipadé, Ze je zpenézena jednotka v domé a osoba odpovédna za spravu domu a pozemku uplatnila v insolven¢nim
fizeni pohledavku souvisejici se spravou domu a pozemku v@ci vlastniku jednotky, uspokoji se tato pohledavka z vytézku zpenézeni jednotky pfed uspokojenim pohledavek
zajisténych véfitelll, a to do vyse jedné desetiny vytézku zpenézeni.

Osoby odpovédné za spravu domu a pozemku casto uplatfiuji v insolvencnim fizeni své pohledavky, jako pohledavky za majetkovou podstatou i v pfipad€, Ze se jedna o pohledavky,
které méli byt prihlaseny radné pfihlaskou, nebot’ vznikly pfed rozhodnutim o Upadku. Dle nazoru insolvencniho soudu, se kterym jsme se ohledné vykladu predmétné novely setkali,
by se méli uspokojit vSechny pohledavky, které byly uplatnény v insolvencnim Fizeni, byt chybné, podle predmétného ustanoveni, viz rozhodnuti Méstského soudu v Praze, ¢.j. MSPH
94 INS 16442/2016 — B — 31, kde soud dospél k zavéru, Ze ,podle insolvencniho zakona, ve znéni zak. ¢. 291/2017 Sb. jiz nyni platného s nabihajici G¢innosti od 1. prosince 2017, a
to konkrétni podle odstavcll 2 a 8 § 298 insolven¢niho zdkona v uvadéném znéni, Ize navic ze zpenézeni predmétu zajisténi, pfed vydanim zajisténému véfiteli, po odecteni nakladl
spojenych se spravou a zpenézenim a po odecteni Castky pfipadajici na odménu insolvencniho spravce, za situace, pokud je zpenéZena jednotka v domé a osoba odpovédna za
spravu domu a pozemku uplatnila v insolvencnim Fizeni pohledavku souvisejici se spravou tohoto domu a pozemku, uspokojit takovou pohledavku osoby odpovédné za spravu domu
a pozemku z vytéZku zpenézeni jednotky jesté pred uspokojeni pohledavek zajisténych véfiteld, a to do vyse jedné desetiny vytézku zpenézeni.

Soud ma za to, Ze se logika tohoto ustanoveni zakona, byt s Ucinnosti od 1. prosince 2017 uplatni a Ize ji pouzit i pro vyklad, posouzeni a rozhodnuti v daném pfipadé vydavani
vytéZku zpenézeni, protoze novou Upravou doSlo pouze k formalnimu vyjadfeni principu, ktery by i za dosavadnich pravnich podminek bylo namisté akceptovat, kdyZ je smyslem
vychazet z toho, Ze insolvencnim Fizeni maji byt vypofadany vztahy vici vdem véfiteldm dluznika a v tomto pfipadé dluznice, které jsou nepochybné a v dané situaci dluznice by

nepochybné usporadany byt mély.

Novela insolvenéniho zakona, tak znac¢né posilila moZnosti vymahani narokd osob odpovédnych za spravu domu a pozemku, kdyZz predmétné pohledavky se
budou nové uspokojovat, a to az do vyse 1/10 vytézku prodeje, pied zajisténymi vériteli.
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