Muze pronajimatel (jako poskytovatel) prerusit
(odpojit) neplaticimu najemci (jako prijemci)
dodavku sluzeb? A co obdobné spolec¢enstvi
vlastnikt vlastnikovi jednotky (zpravidla bytu)?

Nejvyssi soud, pokud jde o moZnost odpojeni (prerusSeni) dodavky sluzeb zajiStovanych
pronajimatelem jako poskytovatelem sluZeb spojenych s uZivanim bytu nijemci jako
prijemci sluZeb, ktery nehradi zalohy resp. jejich vyucétovani, potvrdil sviij vyklad, ktery
zaujal jesté na zakladé zruSeného ob¢anského zakoniku i na zdkladé aktualni Gpravy dle
(nového) obcéanského zakoniku.

Soucasné se nové vyjadril ke stejné otazce ve vztahu spolecenstvi vlastnikii jednotek a
jednotlivého vlastnika bytu.

Tento Clanek v relativni kratkosti omezime jen na klicové judikatorni zavéry, nebot’ ty bézné
epravnické verejnosti zajisté postaci. Pravnici pak zajisté nastuduiji

n
SPGB SO NS GREBNANE0R] o 51 dslechosti podrobnd.

Je tfeba rozliSovat placeni prispévkd na spravu domu a pozemku (ust. § 1180 o. z.) od placeni
sluzeb (ust. § 1181 o. z.). Placenim prispévk{ na spravu domu a pozemku, a to zpravidla podle
podilu na spolecnych Castech, se vlastnik jednotky podili na nakladech souvisejicich se spravou
spolecnych Casti, naproti tomu placeni sluzeb souvisi s uzivanim samotného bytu (nebytového
prostoru). Podrobnéjsi upravu veétsiny otazek souvisejicich se sluzbami, vcetné
vymezeni a rozsahu sluzeb, placeni zaloh, vyiactovani nakladti, jejich rozactovani apod.
obsahuje zakon ¢. 67/2013 Sb.

RozliSeni placeni prispévki na spravu a na uhradu sluzeb

Vlastnik jednotky je povinen platit prispévky na spravu domu a pozemku bez ohledu na to, zda ma
vici 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. Slouzi-li pfispévky na spravu domu a pozemku na naklady spojené se spravou spolec¢nych
Casti, pak ani spor mezi vlastnikem jednotky a spolecenstvim vlastnikl o rozsahu, kvalité Ci
(ne)dodavani sluzeb, nemlze mit vliv na povinnost vlastnika jednotky hradit tyto prispévky.
Povinnosti platit pFispévky na spravu domu a pozemku nezprostuje vlastnika jednotky ani
skutecnost, Zze mu spolecenstvi viastnikll navzdory své povinnosti nékteré sluzby neposkytuje.

Druhy poskytovanych a konzumovanych sluzeb

Jde-li o samotné sluzby, je tfeba rozliSovat sluzby, které si ndjemce nebo vlastnik jednotky sjednava
primo s dodavatelem (napr. elektfina, plyn apod.), a sluzby, které mu zajiStuje pronajimatel Ci
spolecenstvi vlastnikd (ty upravuje zejména zakon ¢. 67/2013 Sb.). U nékterych sluzeb (napf. v
oblasti teplarenstvi, plynarenstvi a elektrarenstvi) je tfeba také rozliSovat, zda se jedna o jejich
poskytovani majiteldm dom& & osobam v obdobném postaveni (napf. pronajimatel nebo
spoleCenstvi vlastnikd pfijima na paté domu dodavku tepla a dale ji rozii¢tovava), nebo zda jde o
vztahy ,dovnitf domu mezi spolecenstvim vlastnik( (pronajimatelem) jako poskytovatelem sluzeb
a jednotlivymi viastniky (ndjemci) jako prijemci sluzeb.
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Rozdilny rezim sluzeb zajist'ovanych individualné viastnikem a "hromadné" v ramci
spolecCenstvi

Podminky, za nichZ mlze dodavatel sluZzeb pfi poruseni povinnosti odbératele sluzeb prerusit Ci
ukoncit jejich dodavani, stanovi u sluzeb, které si ndjemce Ci vlastnik jednotky sjedndva sam,
zpravidla zakon, ktery je upravuje nebo vyplyvaji z jejich smluvnich ujednani (napf. zakon
¢. 458/2000 Sb., energeticky zakon, ve znéni pozdéjsich predpish).

Poskytovani sluzeb (prava a povinnosti s tim souvisejici), které si nesjednava vlastnik
jednotky primo s dodavatelem, upravuje (jak jiz bylo receno) zejména zakon
€. 67/2013 Sb.Ve vztahu k bytovému spoluvlastnictvi je dale v ust. § 1181 o. z.
vyslovné upravena povinnost viastnika jednotky platit zalohy na sluzby a povinnost
spolecenstvi tyto zalohy Fadné a vcas vyuctovat.

Odpojeni - preruseni dodavky sluzeb najemci pronajimatelem podle predchozi pravni
upravy

Moznosti odeprit nebo naopak neodepfit poskytovani téchto sluzeb se Nejvyssi soud ve svych
rozhodnutich zabyval dosud jen v najemnim vztahu. Dospél k zavéru, ze podle ust. § 687 odst. 1
zruSeného obcanského zakoniku, icinného do 31. 12. 2013, je pronajimatel povinen zajistit najemci
plny a neruseny vykon prav spojenych s uzivanim bytu a v jeho rdmci ma povinnost zajistit najemci
sluzby. Splnéni této povinnosti nemohl pronajimatel podminovat splnénim povinnosti najemce
vyplyvajicich z najmu bytu, napf. povinnosti platit ndjemné a Uhradu za sluzby. Konkrétné se
zabyval Nejvyssi soud odeprenim dodavky pitné vody. Regulace dodavky pitné vody
pronajimatelem v pripadé poruseni platebnich povinnosti ndjemcem neméla oporu v Zadném
ustanoveni zruSeného obcanského zakoniku.

Pronajimatel nemtiZze odpojit sluzby ani neplati¢i najemného a zaloh za sluzby

Ani podle soucasné pravni Upravy pronajimatel nemlize podminovat splnéni své
povinnosti zajistit najemci sluzby plnénim povinnosti najemce (fadnou a vcasnou
Uhradou), tedy nemiize ani v pfipadé poruseni platebnich povinnosti najemce
opravnéné omezit Ci prerusit dodavku sluzeb, vyloZil Nejvyssi soud CR v rozsudku spis. zn.
26 Cdo 3535/2022, ze dne 20. 2. 2024.

Odlisny vztah pronajimatel - najemce a spolecenstvi - vlastnik jednotky

Tyto zavéry se vSak bez dalSiho nemohou prosadit ve vztahu mezi spolecenstvim vlastnikd (jako
poskytovatelem sluzeb) a vlastnikem jednotky (jako pFijemcem sluzeb), nebot’ jejich vztah se fidi
jinou pravni Upravou i jinymi principy. Spolecenstvi vlastnik{ je pravnicka osoba zaloZzena za Ucelem
spravy domu a pozemku (ust. § 1194 odst. 1 o. z.). Pod spravu domu ve smyslu ust. § 1189 o. z.
(vSak) nelze zahrnout povinnost spolecenstvi vlastnik{l zajistit vlastnikovi jednotky pIny a neruseny
vykon prav spojenych s uzivanim bytu.

Spolecenstvi vlastniki zajist'uje sluzby uzivateliim byt podle zakona €. 67/2013 Sb.

Spolecenstvi vlastnikt mlze byt podle zédkona ¢. 67/2013 Sb.poskytovatelem sluzeb [ust. § 2 pism.
a) bod 2] a vlastnik jednotky jejich pfijemcem [ust. § 2 pism. b) bod 2], pficemz podle ust. § 3
odst. 2 tohoto zakona o rozsahu poskytovanych sluzeb rozhodne spolecenstvi vlastnikll. Pdjde
zejména o dodavku tepla a centralizované poskytovani teplé vody, dodavku vody, odvadéni
odpadnich vod, provoz vytahu, osvétleni spolecnych prostor v domé, uklid spolecnych prostor v
domé, odvoz odpadnich vod a Cisténi jimek, umoznéni prijmu rozhlasového a televizniho signalu,
provoz a Cisténi komind a odvoz komunalniho odpadu (ust. § 3 odst. 2 zakona ¢. 67/2013 Sb.).

Podle ust. § 1208 pism. d) o. z. schvaluji vlastnici jednotek na shromazdéni (ust. § 1206 odst. 1, 2
0. z.) druhy poskytovanych sluzeb, tedy rozhoduji o tom, jaké sluzby bude spolecenstvi zajist'ovat
(ostatni sluzby si bude zajistovat kazdy vlastnik sdm). Vesmés se bude jednat o tzv. nezbytné
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sluzby, jejichz dodavku si zpravidla (z povahy druhu bydleni) neni schopen zajistit prijemce sluzeb
sam (centralizovana dodavka tepla a teplé vody apod.).

Vlastnik jednotky (prijemce sluzeb) je samozfejmé povinen spolecenstvi viastnikd zaplatit naklady,
které mu vznikly v souvislosti s jejich poskytovanim, a to formou zaloh (ust. § 1181 o. z., ust. § 4
zakona €. 67/2013 Sb.) a po jejich vyuctovani (ust. § 7 zakona ¢. 67/2013 Sb.) uhradit pfipadny
nedoplatek; poskytovatel sluzeb ma pravo pozadovat po prijemci sluzeb placeni zaloh na Uhradu
nakladt na poskytované sluzby (ust. § 4 zakona €. 67/2013 Sb.).

Sankce za neplaceni sluzeb

Nezaplacenim zaloh na sluzby ¢i nedoplatku vzniklého jejich vyuctovanim se vlastnik jednotky
dostane do prodleni s pInénim této povinnosti, vznikne mu povinnost zaplatit Uroky z prodleni (ust.
§ 1970 o. z.) a spoleCenstvi vlastnikl se miZze domahat zaplaceni dluzné ¢astky (u soudu a posléze
i v Fizeni exekucnim). Pro neplnéni povinnosti platit naklady na sluzby ho vSak nemize ,vyloucit"
ze spolecenstvi vlastnikd.

O odepreni dodavky sluzeb neplaticim, je-li to technicky mozné, rozhoduje
shromazdéni viastnikd

Spolecenstvi vlastnikl nema povinnost sluzby, o jejichz dodavani rozhodlo shromazdéni, zajistovat
vzdy a v celém rozsahu bez ohledu na to, zda za né vlastnik jednotky plati. SV tedy nema povinnost
vlastnikovi jednotky poskytovat sluzby na své naklady, popf. na naklady ostatnich vlastnikd
jednotek.

Miize-li spolecenstvi vlastnikli rozhodnout podle ust. § 1208 pism. d) o. z. o tom, jaké
sluzby bude vlastnikiim jednotek zajist'ovat, mize taky rozhodnout o tom, Ze tyto
sluzby zajist'ovat nebude, nebo — je-li to samozrejmé technicky mozné — Ze je nebude
dodavat vlastnikiim jednotek, ktefi dluzi uhradu za jejich poskytovani. Stejné jako o
schvaleni druhu sluzeb o tom musi rozhodnout shromazdéni spolecenstvi vlastnikd [ust. § 1208
pism. d) o. z.], které také stanovi podrobné podminky, za nichz lIze zajiSténi sluzeb vlastnikovi
jednotky odepfit. Samozifejmé takovy postup bude mozny jen v domech, kde odpojeni nékterych
sluzeb bude technicky proveditelné a zvoleny postup neohrozi dodavku sluzeb ostatnim, radné
platicim, vlastnikdm jednotek.

Nejvyssi soud CR proto v rozsudKu spis. zn. 26 Cdo 3535/2022, ze dne 20. 2. 2024, uzaviel,
Ze spolecenstvi vlastniki je opravnéno rozhodnout o tom, Ze neplati-li vlastnik jednotky
uhradu za poskytované sluzby radné, nebude mu sluzby (nékteré z nich) zajiSt'ovat;
takové rozhodnuti rovnéz nalezi do pisobnosti shromazdéni.

Zdroj: Muize pronajimatel (jako poskytovatel) pterusit (| epravo.cz
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