SVJ: Moznost "odstfihnout” vlastnika jednotky od
dodavek energii
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Ve svém nedavném rozsudku se Nejvyssi soud zabyval otazkou, zda je spolecCenstvi
vlastnikli jednotek (dale jako ,SVJ“) opravnéno rozhodnout o preruseni dodavky
sluzeb (dodavky tepla a teplé vody) vlastnikovi jednotky, ktery neplati prispévky na
spravu domu a pozemku a zalohy (vyuctovani) na tyto sluzby. Pokud SV] miize
rozhodovat o poskytovanych sluzbach, miize rovnéz rozhodnout i o jejich odmitnuti
pro vlastniky jednotek, kteri dluzi dhradu za jejich poskytovani? Zavéry rozhodnuti,
které prineslo vyznamny posun mezi SVJ a vlastniky jednotek se podrobnéji zabyva
tento clanek.

Nejvyssi soud rozhodl ve svém rozsudku ze dne 20. 2. 2024, sp. zn. 26 Cdo 3535/2022
tak, Zze spolecenstvi vlastniki jednotek je opravnéno odpojit od urcitych dodavek
sluzeb ty viastniky jednotek, kteri nezaplatili za poskytované sluzby.

Z drivéjsi judikatury je zirejmé, ze otazkou odepreni poskytovani sluzeb souvisejicich s uzivanim
bytové jednotky se Nejvyssi soud (v pomérech predchazejici pravni Gpravy) jiz zabyval, avsak pouze
v souvislosti s ndjemnim vztahem. Dovolaci soud v téchto pfipadech uzavrel, ze (podle ust. § 687
odst. 1 obcanského zakoniku ucinného do 31. 12. 2013)je pronajimatel povinen zajistit
najemci plny a neruseny vykon prav spojenych s uzivanim bytu a v jeho ramci ma
povinnost zajistit najemci sluzby. S odkazem na citované ustanoveni odtvodnil Nejvyssi soud
svlij zavér, ze pronajimatel nemiZe splnéni této povinnosti podmifiovat splnénim povinnosti
najemce vyplyvajicich mu z najmu.

Tento zavér obstoji a Ize jej aplikovat i ve svétle aktualné Gcinného znéni zakona ¢. 89/2012 Sb.,
obcansky zakonik (,,0.z."), ktery prevzal tyto judikaturni zavéry zakazujici pronajimateli podminovat
splnéni jeho povinnosti plnénim povinnosti najemce, a to i v pripadech, kdy ze strany najemce
dochazi k porusovani jeho platebnich povinnosti. Pfipadnému najemci, ktery odmita radné
platit nagjemné a Uhradu za sluzby, je pronajimatel sice opravnén dat vypovéd’ z ndjmu bytu pro
hrubé i zvlast’ zavazné porusovani jeho povinnosti, ale nesmi jej ,,odstfihnout" od dodavek téchto
sluzeb.

SVJ vs. viastnici jednotek

Dosud vSak zlistavalo sporné, resp. nebylo soudnimi zavéry explicitné feceno, zda Ize na vztah
mezi SV] a vlastnikem jednotky aplikovat judikaturu vztahujici se k ndjemnim vztahtim, nebot’ ta
se Fidi jinou pravni Upravou a jinymi principy.

Nejvyssi soud se jiz napr. v rozsudku ze dne 28. 7. 2020, sp. zn. 26 Cdo 774/2019 zabyval otazkou
poskytovani sluzeb (prav a povinnosti s tim souvisejicich), které si nesjednava vlastnik jednotky
primo s dodavatelem a které se Fidi zejména zakonem ¢. 67/2013 Sb.upravujicim nékteré otazky
souvisejici s poskytovanim plnéni spojenych s uzivanim byt a nebytovych prostord v domé s byty.
V citovaném rozhodnuti Nejvyssi soud zd(raznil, Ze je tfeba rozliSovat placeni pfispévkd na spravu
domu a pozemku ve smyslu ust. § 1180 o.z. od placeni sluzeb dle ust. § 1181 0.z. Pfitom neopomnél
zddraznit, Ze vlastnik jednotky je povinen platit prispévky na spravu domu a pozemku bez ohledu
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na to, zda ma vlci hospodareni spolecenstvi vyhrady, i bez ohledu na to, zda a jaké sluzby mu
spoleCenstvi zajistuje, nebot’ s poskytovanim sluzeb upravenych v zakoné ¢. 67/2013 Sb.tyto
prispévky nijak nesouvisi (viz napft. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 22. 2. 2022, sp. zn. 26 Cdo
2275/2021).

Pravé ona zminéna odlisna ,povaha" prispévkl na spravu domu a pozemku od placeni sluzeb je
klicova pri posouzeni, zda lze vySe uvedené zavéry aplikovat i ve vztahu mezi SV] coby
poskytovatelem sluzeb a vlastnikem jednotky, nebot’ jednou ze zakladnich povinnosti vlastnika
jednotky je podilet se na nakladech souvisejicich se spravou spolecnych casti, tedy prispivat
na spravu domu a pozemku, a to v zasadé podle velikosti svého podilu na spolecnych ¢astech. Tato
povinnost je podstatou samotného spolecenstvi vlastnik{, na které zakon hledi jako na pravnickou
osobu zaloZzenou za Ucelem spravy domu a pozemku (ust. § 1194 odst. 1 0.z.), pficemz Clenstvi
ve SVJ je neoddélitelné spjato s vlastnictvim jednotky (ust. § 1194 odst. 2 0.z.).

DalSim ze stézejnich rozdild ve vztahu mezi SVJ a vlastnikem jednotky oproti ndjemnimu vztahu je
to, Ze pod spravu domu ve smyslu ust. § 1189 0.z. nelze zahrnout povinnost SVJ zajistit vlastnikovi
jednotky plny a neruseny vykon prav spojenych s uzivanim bytu. A to i navzdory tomu, Ze pouze
SV] je opravnéno rozhodovat o tom, jaké sluzby bude spolecenstvi zajiStovat. Takové rozhodnuti
je zavazné a dopada na vSechny vlastniky jednotek, ktefi jsou cleny tohoto spolecenstvi (ust. §
1208 pism. d) 0.z.). Mnohdy se jedna o tzv. nezbytné sluzby, jejichz dodavku si zpravidla (z povahy
druhu bydleni) neni schopen zajistit vlastnik jednotky sdm - napf. centralizovana dodavka tepla a
teplé vody apod. Vlastnik jednotky je pak povinen SVJ] zaplatit naklady, které mu vzniknou v
souvislosti s jejich poskytovanim (nejcastéji formou zaloh) a poskytovatel sluzeb ma pravo
pozadovat po prijemci sluzeb placeni téchto zaloh. V pripadé, Ze nedoSlo k zaplaceni zaloh na
sluzby, dostal by se vlastnik jednotky do prodleni s plnénim svych povinnosti, spolu s tim by mu
vznikla i povinnost zaplatit Groky z prodleni a SVJ by bylo opravnéno domahat se zaplaceni dluzné
Castky soudni cestou. Avsak ani takto zavazné poruSeni povinnosti vlastnika jednotky by jej nebylo
mozné vyloucit ze SVJ.

Za velice ddlezité povazujeme na tomto misté zdGraznit, ze ackoliv poskytovatel sluzeb a vlastnik
jednotky maiji vici sobé& povinnost néco plnit a soucasné pravo jiné pinéni pozadovat, nejedna se
o pInéni, ktera jsou na sebe vzajemné vazana (jako tomu je v pripadé pronajimatele a
najemce). Lze si totiZ jen téZko predstavit, k ¢emuz dospél i Nejvyssi soud, Ze by bylo spravedlivé
po SVJ pozadovat, aby naklady na poskytované sluzby neslo ze svého, popf. na naklady ostatnich
vlastnik{ jednotek.

Za dané situace se tedy Nejvyssi soud priklonil k nasledujicimu zavéru:

Pokud miize SVJ rozhodnout o tom, jaké sluzby bude svym cleniim poskytovat, miize
rovnéz a contrario rozhodnout i o tom, Ze tyto sluzby (i jen nékteré z nich) zajist'ovat
nebude, popfF., je-li to mozné, Ze je nebude zajist'ovat tém vlastnikiim jednotek, kteri
dluzi uhradu za jejich poskytovani, nebot’ i takové rozhodnuti spada do plisobnosti
shromazdéni.

Dalsi problematikou, kterou se Nejvyssi soud v rozhodnuti sp. zn. 26 Cdo 3535/2022 zabyval, byla
otdzka, zda podle ust. § 1186 odst. 2, 3 o.z. prechazi dluhy vlastnika jednotky vici osobé
odpovédné za spravu domu na prispévcich na spravu domu a pozemku a sluzbach, véetné zaloh
na nového vlastnika jednotky, a to za situace, kdy k prechodu vlastnictvi dojde na zakladé verejné
dobrovolné drazby ve smyslu zakona ¢. 26/2000 Sb., o verejnych drazbach.

Drivéjsi judikatura, mj. i zminované rozhodnuti Nejvyssi soudu ze dne 28. 7. 2020, sp. zn. 26 Cdo
774/2019, dovodila s odkazem na ust. § 1186 0.z. ve znéni do 30. 6. 2020 zaveér, Ze na nabyvatele
prechazi toliko dluhy za nezaplacené prispévky na spravu domu a pozemku — tedy dluhy do fondu
oprav.
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S ucinnosti od 1. 7. 2020, tj. od UcCinnosti zakona €. 163/2020 Sb., kterym byl zménén zakon
¢. 89/2012 Sb., oblansky zakonik, ve znéni pozdeéjSich predpisl a dalsi souvisejici zakony vsak
doslo k posileni postaveni osoby odpovédné za spravu domu (zpravidla SVJ) pfi vymahani prispévkd
na spravu domu po prevodu jednotky. Nové této osobé nalezi opravnéni vymahat dluh, jak po
novém nabyvateli v dlsledku pfechodu dluhu, tak po plvodnim viastniku jako ruditeli. Tento
zakonny prechod dluhll vSsak mdZe pfipadat do Uvahy pouze v pfipadech, kdy dochazi
k derivativnimu zpUsobu nabyti vlastnického prava, tj. v pfipadech, kdy jiz nékdo danou jednotku
vlastnil a k prevodu vlastnictvi jednotky dochazi na zakladé projevu vile obou smluvnich stran.

Tento zavér bohuzel nezodpovida otdzku, zda Ize aplikovat dané ustanoveni i za situace, kdy ma
k nabyti vlastnického prava k jednotce dojit na podkladu verejné dobrovolné drazby, a nikoliv na
zakladé smlouvy.

Nejvyssi soud v odlvodnéni svého rozhodnuti pripustil, Ze ackoliv ve smyslu ust. § 2 pism. a)
zakona ¢. 26/2000 Sb., o verejnych drazbach, ve znéni pozdéjsich predpisti, dochazi k prechodu
vlastnictvi (k okamziku udéleni priklepu, uhradi-li vydraZitel cenu dosaZenou vydrazenim ve
stanovené |hité), nelze odhlédnout od skutecnosti, Ze je tato drazba provadéna dobrovolnou
volbou dosavadniho vlastnika, tj. zavisi pouze na jeho rozhodnuti, jaky postup prodeje své jednotky
si zvoli. Za dané situace by se tudiz jevilo jako nespravedlivé, aby otdzka prechodu dluhd na
nabyvatele zavisela pouze na zvoleném zplsobu prodeje jednotky, kdyz pfipadni véfitelé by své
pohledavky vic¢i dosavadnimu vlastnikovi jednotky nemohli v drazbé prihlasit ani se jinym
zplsobem domahat jejich uspokojeni.

Nejvyssi soud proto s odkazem na ust. § 1186 odst. 2 a 3 zakona ¢. 89/2012 Sb.,
obcdansky zakonik uzavrel, Ze i v pripadé prechodu vilastnictvi ve verejné dobrovolné
drazbé podle zakona ¢.26/2000 Sb., o verejnych drazbach prechazi na nového
vlastnika dluhy na plnénich spojenych nebo souvisejicich s uzivanim bytu a zalohach
na tato pInéni predchoziho vlastnika vtici SVJ.

Po precteni toho ¢lanku mnohé jisté napadne, zda je mozné né&jakym zplsobem eliminovat riziko,
aby na nabyvatele koupi bytové jednotky presly dluhy do fondu oprav a dluhy za sluzby vcetné
pripadnych zaloh na né. Jak je zfejmé z vySe uvedené pravni Upravy a na ni navazujici judikatury,
nema novy vlastnik mnoho moznosti vyloucit svou odpovédnost za takové dluhy. Jako Ucelna
ochrana pripadného zajemce o koupi jednotky se jevi prosté vyzadani si dokladu SVJ o bezdluznosti
na poplatcich dosavadniho vlastnika bytové jednotky k urcitému datu, pfipadné zohlednéni
existujicich a potvrzenych dluh v rdmci sjednané kupni ceny.
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