Dopady Zakona ¢. 89/2012 Sb. a Nafizeni vliady
€. 366/2013 Sb. ke zplisobu placeni mési¢nich tithrad

Zakon €. 89/2012 Sh., ob¢ansky zakonik, ve znéni pozdgjsich predpist (dale jen ,NOZ‘) a zakon
osluzbach ¢&.67/2013 Sb. rozliSuje pro spoledenstvi viastniki 3 zakladni typy polozek
predepisovanych vlastnikim v mésicnich thradéch: zalohy na spravu domu a pozemku, pfispévek
na vlastni spravni €innost a zalohy na sluzby.

1. Zalohy na spravu domu a pozemku (§ 1180 odst. 1 véta prvni NOZ). Jedna se o piispévek,
ktery je znam pod ustilenym ozna¢enim Fond oprav. Tento pfispévek je tvofen vlastniky,
ve vysi stanovené shromazdénim viastniku dle velikosti podilu na spoleénych éastech, nebylo-
li uréeno jinak. Z uvedeného vyplyva moznost odchyleni se od zpusobu stanoveni vyse
pfispévka dle podili na spoleénych &astech rozhodnutim shromazdéni vlastniki. Cinnosti
a naklady spadajici pod tento typ prispévku jsou (§ 7 nafizeni viady &. 366/2013 Sb.):

a. provoz, udrzba, opravy, stavebni Upravy a jiné zmény spolednych &asti domu, véetné zmén
vedoucich ke zméneé v (cCelu jejich uZivani; tyka se to také viech technickych zafizeni domu, jako
spoleCnych &asti, dale spolecnych &asti vyhrazenych kvyluénému uZivani viastniku jednotky,
pokud podle prohlaSeni nebo stanov spolegenstvi vlastnikl jednotek nejde o &innost piislugejici
vlastniku jednotky v ramci spravy této spole¢né ¢asti na vlastni naklady,

b. revize technickych siti, spole¢nych technickych zafizeni domu, protipozarniho zafizeni,
hromosvodu, rozvodd energii véetné tepla, teplé vody, pitné vody a telekomunikaénich zafizeni
a jinych spole¢nych zafizeni podle technického vybaveni domu,

¢. Udrzba pozemku a udrzbha pfistupovych cest na pozemku,

d. uplatnéni prava vstupu do bytu v pfipadé, Ze vlastnik jednotky upravuje stavebné sviij byt, véetné
moznosti poZadovat v odivodnénych pifpadech pfedloZeni stavebni dokumentace, pokud je podle
jinych pravnich predpisl vyZadovana, pro ovéieni, zda stavebni Gpravy neohroZuji, neposkozuji
nebo neméni spolecné ¢asti domu.

2. Prispévek na viastni spravni ¢innost (§ 1180 odst. 2 NOZ). Jedna se o prispévek na na
vedeni ucetnictvi, odménovani osoby, ktera dum spravuje, nebo &len jejich organd,
a na podobné naklady vlastni spravni ¢innosti. Tento pfispévek je tvofen na kazdou jednotku
stejné. U tohoto pfispévku zdkon moznost odchyleni od zpusobu jeho tvorby nepfipousti.
Cinnosti a naklady spadajici pod tento typ pfispévku jsou (§8 a §17 nafizeni vlady
€. 366/2013 Sb.):

a. zajistovani veskeré spravni, administrativni a operativné technické &innosti, véetn& vedeni
prislusne technické a provozni dokumentace domu, uchovavani dokumentace stavby odpovidajici
jejimu skute€nému provedeni podle jinych pravnich pfedpist a zajistovani daldich &innosti, které
vyplyvaji i z jinych pravnich pfedpis(,

b. stanoveni a vybirani pfedem uréenych finanénich prostfedk(l od viastnikd jednotek jako zaloh na
prispévky na spravu domu a pozemku, stanoveni zaloh na Uhrady cen sluzeb a jejich vyuétovani
a vyporadani, vedeni Ucetnictvi, zpracovani a predloZeni dafiovych pfiznani, fadné hospodareni
s finan&nimi prostfedky, vedeni seznamu ¢lenl spolegenstvi viastnikl jednotek, odmeény za vedeni
ucetnictvi,

c. uplatiiovani a vymahani pinéni povinnosti vici jednotlivym vlastnikiim jednotek, které jim ukladaji
jine pravni pfedpisy nebo vyplyvaji ze stanov spoleenstvi vlastniki jednotek a z usneseni
shromazdéni vlastnikil jednotek pfijatych v souladu s jinymi pravnimi predpisy a se stanovami
spolecenstvi vlastnikd jednotek, odmény ¢lenlim vyboru,

d. ¢innosti spojené s provozovanim spole¢nych &asti a technickych zafizeni, kterd slouZi i jinym
osobam nez vlastnikiim jednotek v domé, véetné sjednavani s tim souvisejicich smiuv,



e. vykon &innosti vztahujicich se k uplathovani ochrany prav vlastnik{l jednotek,
f. naklady na zfizenl, vedeni a zrueni bankovnich Gétd spoledenstvi viastnikil jednotek,

g. naklady na roz&tovani a vyd&tovani pinéni spojenych s uzivanim jednotek, véetna proveden|
odeétl hodnot z pomé&rovych métidel spotfeby vody a ze zafizeni slouzicich k rozustovani nakladi
na teplo,

h. naklady na pofizeni majetku slouziciho pro viastnl spravni ¢innost, napriklad poditat vietné
softwarového vybaveni a jeho odpisy,

i. naklady kancelare osoby odpovédné za spravu domu a pozemku, napiiklad vybaveni, kancelafské
potfeby, spotfeba elektfiny, je-li samostatné méfena, postovné,

J. nakiady spojené s poskytovanim pravnich sluzeb tykajicich se spravy domu a pozemku.

3. Zalohy na sluiby (§ 1181 odst. 1 NOZ). Zplisob stanoveni vySe zaloh a zplusob jejich
rozuctovani je dan zékonem o sluzbach &.67/2012 Sb. Zakon stanovi preferenéni zplisob
rozuctovani sluzeb, av$ak s dovétkem nebylo-li stanoveno jinak. Je tedy opét véci
shromazdéni rozhodnout o pfipadném odchyleni se schvalenim kliGe roziiétovani sluzeb.

Stanoveni pfispévku na viastni spravni éinnosti

Zpasob stanovenl pfispévku na viastni spravni ¢innosti musi byt jednotny; rozdéleny rovnym dilem
mezi viastniky jednotek (nikoliv podle velikosti podild na spolecnych &astech, jak je tomu u nakladd
naspravu domu a pozemku) pfedevéim s ohledem na to, aby vlastnici jednotek nemuseli pfi
kazdoro¢nim vyuétovani zaloh pokud mozno nic doplacet, a aby pfipadné preplatky byly co nejnizsi
(aby zalohy co nejvice odpovidaly skutednym nakladim). Toto je vzdy velmi slozité edhadnout, ale
nejlepsi je vychazet z let minulych, pritemz brat v Gvahu vyvoj cen (inflaci) v nasledujicim ugetnim
obdobi.

V této souvislosti je tfeba pfipomenout, e pro pfipad nepinéni povinnosti kteroukoli ze stran (SVJ &i
viastnik jednotky), zakon o sluzbach v § 13 stanovi vysi pokuty a poplatku z prodleni. Vybor
spoleCenstvi by mél po dluznicich automaticky tyto sankce vymahat, nebot musi jednat s pédl

fadného hospodare.
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