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NA CO SI DAT POZOR U VYUCTOV: Wi

ZALOHOVYCH PLATEB

Kazdy vlastnik jednotky je ze zidkona povinen platit zalohy na plnéni spojena nebo souvisejici s uzivanim bytu
neboli tzv. zalohy na sluzby. Osoba odpovédna za spravu domu (zpravidla SVJ) ma naproti tomu povinnost
vlastnikiim uhrazené zalohy vyaétovat. Provést ¥ddné vyuctovani pfitom neni viibec jednoduchym tikolem a
jakékoliv nedostatky mohou zpiisobit SV] mnoho problémii. NiZe nasleduje nékolik aspektii vyiic¢tovani, které

je vhodné pfi jejich zpracovani mit na paméti.

Lhiita pro provedeni vyiétovani

Zalohy na sluzby se vyfxétovévaji vzdy po uﬂplynuﬂ urceného
zlctovaciho obdobi. Ve vét8iné prlpadu je zuctovac1m
obdobim kalendafni rok, je nicméné rnozne zvolit i jiné
obdobi. Uplynutlm zuctovaciho obdobi zaCina béZet SV]
lhiita, ve které musi byt vyti¢tovani provedeno a doruceno
Vlastnikum jednotek. Zakon stanovi maximalni lhutu 4
meésict od skonceni ziétovaciho obdobi, ve ktere musi byt
Vyuctovam predloZeno vlastnikiim. SVJ "ale milze stanovit
Thitu krat$i. Neni-li v8ak stanoveno jinak a z(ftovacim
obdobim je kalendarni rok, je SV] povinno dorudit vyi¢tovani
vlastniktim vZdy ne]pozde11 do 30. 4. nasledujiciho roku.

V piipadg, ¥e SVJ stanovenou Ihfitu nedodr¥i a vlastnikovi
nebude vyi¢tovani doruceno v¢as, je SVJ povinno vlastnikovi
zaplatit pokutu za prodleni Pokuta je ze zakona stanovena
na 50 KC za kazdy zapocaty den prodlenl Shromazdem
nicméné muze rozhodnout o pokuté niZii neZ stanovené
zakonem.

Vymahani thrady zaloh

Povinnost zpracovat vylctovani ma dale vliv na moznost
domahat se po vlastnikovi ﬁhrady zaloh na sluzby, jestliZe je
(at vz =z jakéhokoliv divodu) neplati. Po skondeni
zuctovaciho obdobl » kdy je SVJ povinno sluzby vyuctovat, se
totiz ]1z nemtiiZe po vlastn1kov1 domahat uhrady ]ednothvych
dluznych zaloh, ale musi ¢ekat na splatnost vyuctovani.

Splatnost pieplatku/nedoplatku

Cilem vyuctovani je vyrovnat mezi vlastnikem a SVJ vznikly
pireplatek ¢i nedoplatek vlastnika na sluzby s ohledem najim
uhrazené zalohy 0d skutecné vynalozenych nakladi na
sluzby, které jsou stanovenym zpusobem rozuctovany na
jednotlivé vlastmky, se v ramci vyuctovam 0dc1ta]1
vlastnikem uhrazené zalohy. Byly-li skutecne naklady
ptipadajiciho na konkrétniho vlastnika vy$$i nez vlastnikem
uhrazené zalohy, je tento vlastnik povinen doplatit vznikly
nedoplatek. V opacném ptipadé bude SV] povinno vlastnikovi
vratit vznikly preplatek.

V navaznosti na vysledek vyuétovani musi byt dile v ramci
vyuctovani stanoven okamzik splatnosti  vzniklého
preplatku ¢ nedoplatku. Jestlize neni rozhodnuto jinak,
stanovi zakon, Ze ke splatnosti dojde 3 mésice po uplynuti
Thiity k doruteni vyuctovani.

Pokud vlastnik nesouhlasi se zpilisobem a obsahem
vyuctovani, je opravnén nejpozdéji do 30 dni od dorudeni
vyuctovani predlozit SVJ namitky. SVJ je nasledné povinno
vyfidit uplatnéné namitky do 30 dni od jejich dorudeni.
JestliZe ale vlastnik neni uspokojen ani s vyfizenim namitek
a nepovazuje nadale provedené vyuctovani za fadné (tzn. v
souladu s pozadavky v pravnich pfedpisi), miiZe se
povinnosti SV] predlozit fadné vyactovani domahat soudné.

Skutecnost, ze vyuctovam nebylo provedeno fadné, vSak
vlastnik zejména miiZze pouZit jako diivod pro odmitnuti
hradit vycisleny nedoplatek Ke splatnosti nedoplatku z
vyuctovam je tOtlZ nezbytne aby vyuctovaru bylo provedeno
fadné. V opatném pfipadé se na néj (co do jeho ucmku) hledi,
jako by nebylo provedeno viibec. Nejjednoduss$im zpusobem,
]akym se tedy mize vlastnik vyhnout povinnosti hradit
naklady na sluzby, je proto zpochybnit Fadnost
predlozeného vytctovani. Lze tedy SVJ doporudit, aby velmi
dbalo na fadnost provedeni vyuCtovani, zejména aby
obsahovalo veSkeré nezbytné naleZitosti a respektovalo
stanoveny zpuisob rozidtovani.

Radnost vyiétovani

Pokud ma]1 byt splnény podminky fadnosti vytuétovani, je
tfeba mit v prvé fadé postaveno najisto: i) jaké konkrétni
sluzby jsou predmétem zaloh a nasledné vyuctovam ii)kdya
jakym zpusobem shromazdéni rozhodlo o vysi zaloh na
sluzby; iii) z ¢eho vyplyva zplisob roziétovani jednotlivych
sluZzeb (pravni predpisy, stanovy ¢ rozhodnuti
shromazdeni).

Pfi rozhodovani o vysi zaloh na sluZby bychom doporuéili,
aby se =zapis ze shromaZdéni neomezil pouze na
konstatovani, Ze navrhnuta vySe zdloh na sluzby byla viemi
prltomnyml vlastmky schvalena ale aby schvalend vyse
zaloh byla vZdy co nejvice v zdpise konkretizovana.

Rédnost vyadtovani déle zavisi na spravném rozdctovani
jednotlivych sluZeb. Celkové naklady na kazdou sluzbu je
tfeba urc1tym zpusobem rozdélit mezi vlastniky. Zplisob
rozuctovani jednotlivych sluzeb mize byt upraven ve
stanovach nebo by o ném mélo byt rozhodnuto na
shromaZdéni. Nékteré zpusoby rozuctovani vyplyvajl zZ
pravmch predplsu (napf. rozaétovani nakladd na vytapéni a
nakladii na spole¢nou pfipravu teplé vody pro dim) a nelze
se od nich odchylit. V ostatnich pfipadech je zpravidla na
shromazdéni, aby o zplisobu rozactovani rozhodlo.
Neudini-li tak, pouzije se zplisob roziétovani stanoveny
dispozitivné zakonem, pfipadné, jestliZe jde o sluzbu, kterou
zakon vyslovné nezminuje, pouzije se zplisob rozic¢tovani
pro sluzbu, ktera je pfedmétné sluzbé nejbliZsi.

Podklady vyactovani

vzhledem k tomu, Ze vyuctovani obsahuje ve vztahu ke
skute¢nym nékladtim na sluzby pouze celkové naklady na
jednotlivé sluzby pfipadajiciho na konkrétniho vlastnika ¢i
na cely diim, nema vlastnik moZnost zkontrolovat, zda
uvedena Zastka odp0v1da ¢astkam Vyfakturovanym SVJ ze
strany dodavatelu Na zakladé pisemné Zadosti ma proto
vlastnik pravo nahlizet do podkladi pro provedeni
vyuctovani a pofizovat si z nich kopie. V navaznosti na tato
opravnéni vlastnika a pro WUfely prokizani spravnosti
vyuctovani tedy doporucujeme, aby SV] fadné uchovavalo
veSkeré podklady, ze kterych bylo pfi provedeni vyuctovani
vychazeno.



