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Replika na ,Zadost o posudek — obecnou informaci tykajici se problematiky SVJ ohledné ruéeni pfi
poskytnuti vysokého tvéru od banky” ze dne 17.09.2024 (dale jen ,Zadost")

Vazeny pane Béhme,

obdrzel jsem Vasi Zadost o zpracovani stanoviska, jez se ma tykat hypotetické situace, kdy by si
spoleCenstvi vlastniki domu (déle jen ,SVJ“), vzalo Gvér na revitalizaci domu ve wy3i bliZici se spolu
s Uroky ¢astce 50 000 000 K¢ az 100 000 000 K¢, a to zfejmé na zakladé rozhodnuti shromazdéni SVJ.

Pfedné musim uvést, Ze ve Vasi zadosti nejsou uvedeny blizsi podrobnosti ohledné poskytnuti Gvéru,
konkretizace SVJ ¢i bytové jednotky, Vase dotazy jsou obecného charakteru a nelze tak v nékterych
pfipadech jednoznaéné zodpovédét na Vase dotazy.

1) Z VasiZadosti to sice nevyplyvd, nicméné budu pfedpokladat, Ze Gvér bude poskytnut komeréni
bankou, a nikoliv nebankovnim subjektem, se kterym by mohlo byt fe$eni celé situace méné
transparentni a pravdépodobné z hlediska podminek i ndkladnéjsi.

2) ZVasi zadosti ddle nevyplyva, zda takovyto Gvér bude néjakym zplisobem zajistén, nicméné
s ohledem na jeho vy3i budu nadale predpokladat, Zze poskytnuti Gvéru ze strany banky bude
zajisténo zastavnim pravem zfizenym ke vS§em jednotkdm v domé (bez ohledu na jejich pocet a
velikost SVJ), nebot SVJ nevlastni Zadny nemovity majetek. Pokud by se mé pfedpoklady
uvedené v bodé 1) vySe a tomto bodé ¢. 2) rozchazely s realitou, prosim o podrobnéjsi popis
situace, aby bylo mozné toto vyjadieni eventualné doplnit ¢i pozménit dle skute¢nosti.

3) § 1194 odst. 2 véta druhd zdkona ¢. 89/2012 Sh., ob&ansky zékonik v platném znéni (dale jen
,0Z") uvédi, cituji: ,Clenstvi ve spolecenstvi viastnikii je neoddélitelné spojeno s viastnictvim
jednotky. Za dluhy spolecenstvi viastnik( ruci jeho ¢len v poméru podle velikosti svého podilu
na spole¢nych &dstech.” Jedna se tedy o zakonnou Upravu ruéeni vlastnik( jednotek za dluhy
spolecenstvi vlastnikd. Pokud v dlsledku neuhrazeni povinné platby ze strany vlastnika
jednotky vznikne spolecenstvi viastnikd dluh u jeho véfiteld, je tfeba zddraznit, Ze za dluhy
spolecenstvi vlastnikd ruci podle ustanoveni § 1194 odst. 2 véty druhé obcanského zakoniku
jeho ¢&len v poméru podle velikosti svého podilu na spoleénych &astech. Toto zakonné
ustanoveni je vyznamné pro jednotlivé véfitele i v téch pfipadech, kdy by nejvy3si organ
spolecenstvi vlastnik(i neschvalil povinnost pro jednotlivé ¢leny hradit pFispévky uréené na
spravu domu a pozemku, jelikoZ aZ poté muize spolecenstvi vlastnik( Ghradu pfedmétného
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prispévku po svych ¢lenech pozadovat. Jak uvadii odborna literatura, ,véfitelé spolecenstvi tak
¢asto nemaji moznost se svych narokd vici vlastnikim jednotek domoci jinak neZ pravé
prostfednictvim ruceni.”

Zakotveni shora uvedeného institutu ruceni do obcanského zdkoniku je pak z pohledu
zékonodarce dulezité i proto, Ze spoleéenstvi vlastnikd zpravidla nevlastni Zddné nemovité véci,
kdyZz majetkem spolecenstvi vlastnikd jsou zejména prijmy z prispévkl na spravu, vynosy z
majetku spoleCenstvi, véetné Grokl z vkladi na uctech, pfijata sankéni plnéni (napfiklad Groky
z prodleni pfi platbdch prispévkd na sprdvu domu nebo Uhradach za sluzby, smluvni pokuty).
Pokud tak spolecenstvi vlastnik(i dluzi svym véritelim z dGvodu Spatné platebni moralky
jednotlivych ¢lent spolecenstvi vlastnikd, tito véfitelé by s ohledem na Zadny nemovity majetek
spolecenstvi neméli témér Zadnou Sanci uspokojit své pohledavky, pokud by obc¢ansky zakonik
nekonstituoval tento rucitelsky vztah.

Nutno Fici, Ze pfed ucinnosti obc¢anského zakoniku upravoval pfedmétnou problematiku zdkon
€. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré
vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostorim a dopliuji nékteré zdkony (zakon o
vlastnictvi byt(), ve znéni pozdéjsich predpist (déle jen ,zakon o vlastnictvi bytd“), ktery v
ustanoveni § 13 odst. 7 rovnéZ zakladal obdobny institut ruceni jako soucasny obcansky
zakonik.

Upozoriuji na skutecnost, Ze k shora posuzovaném ustanoveni § 1194 odst. 2 véta druha OZ
doposud neexistuje uptesnujici judikatura nejvyssich soudd (ve vztahu k cit. § 13 odst. 7 zékona
o vlastnictvi bytd jsem judikaturu nejvyssich soudd neposuzoval), nicméné vyznam cit.
zakonného ustanoveni véetné jeho vykladu ze strany odborné verejnosti je konsistentni a
odpovida shora uvedenému. Konkrétné je napf. mozné odkdazat ohledné daného ruéeni na
popis v odborném komentafi JUDr. Evy Kabelkové k ustanoveni § 1194 odst. 2 véty druhé OZ
v publikaci Petrov, J., Vytisk, M., Beran, V. a kol. Obcansky zdkonik. Komentét. 2. vydani (3.
aktualizace). Praha: C. H. Beck, 2024, ktery pro jednoznacnost cituji: ,0bcZ pocitd s ru¢enim
v podilu podle velikosti spoluvlastnického podilu na spolecnych cdstech domu (ruceni podilové,
nikoliv soliddrni), pficemzZ jde o ruceni neomezené, tedy ruceni celym majetkem kazdého
jednotlivého vlastnika. Toto ruéeni nemd vliv na to, Ze spolecenstvi za své zdvazky odpovidd
celym svym majetkem. Neplini-li tedy napr: spolecenstvi zdvazky ze smlouvy o uvéru, mize se
véfitel uspokojovat uplatnénim rucitelského zdvazku vici kterémukoliv viastnikovi jednotky,
jelikoZ jde o individudlIni ruceni kaZdého viastnika jednotky, avsak jen do vyse jeho podilu na
dluhu spolecenstvi, ktery odpovidd velikosti jeho spoluvlastnického podilu na spoleénych
Cdstech domu (§ 2018).”

Z hlediska ruceni ve vztahu k § 1124 odst. 2 véta druha OZ je pak nutno déle uvést nasledujici.
Ruceni nastupuje v situaci, kdy dluznik (v tomto pfipadé nami uvazované obecné SVJ) by
v pfimérené lhaté dluh nesplnil a véfitel (v tomto pFipadé komeréni banka) pisemné vyzve
rucitele ke spInéni dluhu. Rucitelsky zavazek neni zavazkem k dluznikovi, ale jen zavazkem vici
véfiteli. Ruceni zanika az zanikem dluhu (s vyjimkou tzv. privativni novace), ktery zajistuje, a na
ruc¢eni nema vliv, pokud by dluh zanikl pro nemoznost plnéni dluznika a rucitel jej spInit maze.
Odkazuji v tomto na zakonnou tpravu ruceni dle § 2018 a nésl. OZ. Z uvedenych ustanoveni o
ru€enive vztahu § 1194 odst. 2 véta druha OZ a s ohledem na to, Ze jednotlivi clenové SVJ byvaji
pfinejmensim ve vétsiné fyzickymi osobami, pak za uhrazeni uvazovaného komeréniho Gvéru
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bude kazdy z nich ruéit v poméru podle velikosti svého podilu na spoleénych ¢astech celym
svym majetkem (do vyse svého ruceni, tj. vpoméru podle velikosti podilu). V pfipadé
obchodnich korporaci, pokud jako ¢lenové SVJ v uvaZzovaném domé existuji, tyto obchodni
korporace (napf. s.r.o., a.s.) budou rudit celym svym majetkem takovéto korporace do vyse
ruceni, tj. v poméru podle velikosti podilu. Je vhodné upozornit, Zze eventualni ru¢eni fyzickych
osob — ¢lenl SVJ celym jejich majetkem do vys$e ruceni je nutno vykladat samozfejmé tak, ze
jakmile je ruditelsky zavazek clena SVJ uhrazen, jeho jiného majetku se situace nedotkne.
V ptipadé vsak ale, Ze ¢len SVJ by nemél dostatek prostfedkli k uhrazeni svého rucitelského
zédvazku bance, tato bude opravnéna vymahat thradu véetné postizeni jakéhokoliv movitého &i
nemovitého majetku ¢lena SVJ, a to az do vySe ruceni. S vy$sim podilem na spolecnych ¢astech
se vyse ruceni zvySuje a samoziejmé s mensim podilem na spolecnych astech se vySe ruceni
naopak snizuje. V pfipadé, Ze budete problematiku vymdhéni dluhu chtit rozebrat jesté
podrobnéji, sdélte mi to a vyjadreni o tuto tématiku doplnime podrobnéji.

6) Obecné je také vhodné se predem zabyvat situaci, kdy néktefi clenové SVJ maji na své byty
hypotéky, tj. kupni cena pfi koupi bytu byla financovdna bankovnim uvérem zajiSténym
zéstavnim pravem k danému bytu, co? je dnes bézny zpdsob financovani kupni ceny pfi koupi
bytové jednotky. V této situaci by bylo dalezité zjistit pocet ¢lenl SVJ, ktefi maji takto vlastnické
pravo k jednotkdm omezeno zéstavnim pravem ve prospéch komerénich bank, a rovnéz ovéfit
podminky jednotlivych Gvérujicich bank, nicméné je pravdépodobné, Ze pokud by byl
uvazovany komercni Gvér zajistovan zfizenim zastavniho prdva ke viem bytovym jednotkam
v domé, mlze, dle podminek banky, dojit ke stfetu (stfetiim) stavajicich zastavnich prav bank a
nové zfizovaného zastavniho prava k zajisténi uvazovaného komeréniho uUvéru. Zde nelze
jednoznacné sdélit, jaky eventudini dopad tato situace na ¢leny SVJ mGze mit, a to s ohledem
na nedostatek informaci a zcela obecné zadani, jak jsem jiz uvedl, nicméné je velmi
pravdépodobné, Ze jednak by vsichni clenové SVJ museli zkontrolovat smluvni dokumentaci
ke svym Gvérim a zdstavdm a jednak by tato situace musela byt pravdépodobné fesena jak
s bankami, v jejichZ prospéch jsou zfizena existujici zdstavni prava, tak i s bankou uvazovany
komer¢ni tvér.

Doufdm, Ze jsem odpovédél na vSechny VaSe dotazy v dostateCné mife a v pfipadé, Ze budete
pozadovat rozsiteni tohoto vyjadreni v jakékoliv ¢asti, prosim o upfesnéni oblasti a rozsahy posouzeni.
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