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Nejvyssi soud se zastal
SVJ proti neplaticiim

Nejvyssi soud vynesl v nedavné dobé zajimavy rozsudek?, ve kterém dovodil, Ze spolecenstvi
vlastnikd jednotek je opravnéno ,,odstfihnout” od urcitych dodavek sluzeb ty vlastniky jednotli-
vych jednotek, ktefi dluzi dhradu za jejich poskytovani. Tim se Nejvyssi soud pro vztah mezi SVJ
a jednotlivymi vlastniky jednotek odchylil od dosavadni judikatury ohledné nemoznosti odepreni
dodavek sluZzeb a médii ze strany pronajimateld najemctim - neplati¢im (ktera pro vztah prona-

jimateld a ndjemcli nadale plati).

Skutkovy stav judikatu

Vlastnik jednotky, kterym byla v dané véci
obchodni spole¢nost, Zaloval spolecenstvi
vlastnikd spravujici dim, ve kterém se jeho
jednotka nachazi, a domahal se toho, aby soud
uloZil tomuto SVJ povinnost zajistit (obnovit)
Zalobci privod teplé vody a Ustfedniho topeni
do jeho jednotky.

Predchozi vlastnik jednotky dlouhodobé
neplatil pfispévky na spravu domu a pozemku
a zalohy na sluzby. Spolecenstvi vlastnikl roz-
hodlo na shromazdéni o odpojeni teplé vody
a topeni téch jednotek, jejichZz vlastnici tyto
platby po vice nez 3 mésice fadné nehradi.

Novy vlastnik (kterym byla osoba personal-
né s plvodnim vlastnikem propojend) nabyl
jednotku od ptvodniho vlastnika pfechodem
ve verejné drazbé dobrovolné. Po nabyti vlast-
nictvi tfi mésice hradil platby spojené s uziva-
nim jednotky, ale kdyz SVJ trvalo na tom, Ze
mu teplou vodu a topeni obnovi az po thradé
dluhu za predchoziho vlastnika, prestal tyto
platby hradit i novy vlastnik.

Nejvy$si soud se postavil na stranu SVJ
a vlastnikovi bytu vzkazal ,neplatis - nezapinej
(vodu a topeni)“.

Prispévky na spravu domu
a zalohy na sluzby

Soud vychazel z § 1180 obcanského zako-
niku, dle kterého ma kazdy vlastnik jednotky
povinnost platit prispévky na spravu domu
a pozemku. Tim se vlastnik jednotky podili na
nakladech souvisejicich se spravou spolecnych
Casti bytového domu. Naproti tomu placeni
sluzeb souvisi s uzivanim samotného bytu a je
upraveno v zakoné ¢. 67/2013 Sh. o otazkach
souvisejicich s poskytovanim plnéni spojenych
s uzivanim bytG a nebytovych prostor.

Jiz dfive Nejvyssi soud judikoval, Ze vlastnik
jednotky je povinen platit prispévky na spra-
vu domu a pozemku bez ohledu na to, zda ma
vUci hospodareni spolecenstvi vyhrady, i bez
ohledu na to, jaké sluzby mu spolecenstvi za-
jistuje, nebot prispévky na spravu domu s po-
skytovanim sluzeb dle zdkona ¢. 67/2013 Sh.
nesouviseji.

Pokud jde o sluzby, je tfeba rozliSovat ty,
které si uZivatel bytu (vlastnik nebo najemce)

1 Rozsudek Nejvyssiho soudu ¢.j. 26 Cdo
3535/2022 ze dne 20.02.2024

sjednava pfimo s dodavatelem (napriklad elek-
tfina, plyn) a ty, které mu zajituje pronajimatel
nebo SVJ. V § 1181 obcanského zékoniku je pak
vyslovné upravena povinnost vlastnika jednotky
platit zalohy na sluzby, které zajistuje SVJ, a po-
vinnost osoby odpovédné za spravu domu (vét-
Sinou SVJ) tyto zalohy radné vyuctovavat.

Odstfihnuti dodavek pronajimatelem

V minulosti se Nejvyssi soud zabyval moz-
nosti odepreni poskytovani sluzeb souviseji-
cich s uzivanim bytu pouze ve vztahu pronaji-
matele a najemce. Judikatura v této otazce je
pomérné konstantni a fika, Zze pronajimatel je
povinen zajistit ndjemci plny a neruseny vykon
prav spojenych s uzivanim bytu, vcetné slu-
Zeb (v téchto pripadech se jednalo o dodavky
vody). Pronajimatel pfitom nemudze podmino-
vat poskytovani téchto sluzeb radnym hraze-
nim najmu nebo zéloh. Pokud najemce neplati,
mUZe na ném pronajimatel dluzné castky vy-
mahat a pripadné dat najemci vypovéd z bytu.
Nemze vsak najemci ,zavfit kohoutky*.

Ve vztahu mezi viastnikem jednotky a SVJ
vsak Nejvyssi soud otazku moznosti odpojeni
dodavek az dosud neresil. Nejvyssi soud v tom-
to pripadé dovodil, Ze judikatura vztahujici se
k nadjemnimu vztahu se v pomérech bytového
spoluvlastnictvi (tedy mezi SVJ a vlastniky jed-
notek) neprosadi, protoZe tento vztah se fidi
jinou pravni Upravou a jinymi principy nez na-
jemni vztah.

Odstfihnuti dodavek
spoleéenstvim vlastnika

Spolecenstvi vlastnik( je pravnickd osoba
zalozend za ucelem spravy domu a pozemku.
Pod spravu domu a pozemku vsak nelze (jako
u pronajimatele) vztahnout povinnost SVJ za-
jistit vlastnikovi jednotky plny a neruseny vy-
kon prav spojenych s uzivanim bytu.

Podle vy$e zminéného zakona ¢.67/2013 Sh.
muZze byt SVJ poskytovatelem sluzeb a vlastnik
jednotky jejich prijemcem. V takovém pripadé
SVJ rozhodne o rozsahu poskytovanych sluzeb
a o zpUsobu rozuctovani sluzeb na jednotky.
V praxi se bude jednat o ty sluzby, které jsou
z logiky véci zajistovény pro cely dim central-
né, jako je dodavka vody, odvadéni odpadnich
vod, osvétleni a uklid ve spolecnych prostorach
nebo odvoz odpadu.

V judikatu, o kterém tento clanek pojedna-

va, pak Nejvyssi soud dovodil, Ze mize-li spo-
leéenstvi vlastnikd rozhodnout o tom, jaké
sluzby bude vlastnikim jednotek zajistovat,
muze také rozhodnout o tom, Ze tyto sluiby
zajistovat nebude, nebo - je-li to samoziej-
mé technicky mozné - Ze je nebude dodavat
vlastniktim jednotek, ktefi dluzi uhradu za je-
jich poskytovani. Stejné jako o schvéleni dru-
hu sluZzeb o tom musi rozhodnout shromazdéni
spolecenstvi vlastnik(l, které také stanovi po-
drobné podminky, za nichzZ Ize zajisténi sluzeb
vlastnikovi jednotky odepfit.

Odpojeni dodavek bude samoziejmé moz-
né jen v domech, kde bude technicky prove-
ditelné a zéroven odpojeni neplati¢e neohro-
zi dodavku sluZeb ostatnim, radné platicim,
vlastnikiim jednotek.

Pfechod dluhi

Nejvyssi soud se vSak v dané véci zabyval
jesté jednou duleZitou otazkou, a tou je pre-
chod dluhl souvisejicich s bytem na nového
vlastnika jednotky.

Pro pfipad prevodu (tedy nejcastéji pro-
deje) jednotky, stanovi obcansky zakonik v
§ 1186 odst. 22, Ze dluhy prevodce vUci SVJ na
prispévcich na spravu domu a pozemku, ale
i dluhy za dodavky sluzeb, které SVJ zajistuje,
prechdzeji na nového vlastnika (a prodavajici
bude ve vztahu k témto dluhim rucitelem).

Prechodu dluh(i se méze kupujici vyhnout
pouze tak, Ze si vyzada potvrzeni SVJ o tom,
jaké ma prodavajici vici SVJ dluhy, respektive
Ze takové dluhy nejsou. Takové potvrzeni ma
kupujici pravo pozadovat na prodavajicim,
anebo (se souhlasem prodavajiciho) pfimo na
SVI.

Nové vsak Nejvyssi soud potvrdil, Ze vyse
uvedeny piechod dluhd na nového vlastnika
se tyka i situace, pokud novy vlastnik nabyde
vlastnictvi k jednotce ve verejné drazbé dob-
rovolné (jako se stalo v posuzovaném ptipadé).

Pokracovdni na str. 3

2 § 1186 odst. Obcanského zakoniku: ,Pfi pre-
vodu vlastnického prava k jednotce prechaze-
ji s jednotkou na nabyvatele dluhy pfevodce
vici osobé odpovédné za spravu domu na
prispévcich na sprdvu domu a pozemku a na
plnénich spojenych nebo souvisejicich s uZi-
vanim bytu a zélohdch na tato plnéni, mél-li
je a mohl-li je nabyvatel zjistit. Za dluhy, které
na nabyvatele jednotky presly, ru¢i pfevodce
osobé odpovédné za spravu domu.”
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Nejvyssi soud se zastal SVJ proti neplaticiim

Pokracovdni ze str. 2

Zavérem

V pomérech ndjemnich vztahl se tedy nic
neméni a pronajimatel stale nedostal efektivni
nastroj, jak se vyporadat s neplaticim najem-
cem. Nové viak Nejvyssi soud posvétil alespon
spolecenstvim vlastnik(i moZnost vlastniky jed-
notek, ktefi jsou ,Cernymi pasazéry”, odpojit
(pokud je to vsak vibec z technického hlediska
v daném domé mozné).

Lze doporucit vsem kupujicim, aby pfi koupi

bytu vénovali dostatecnou pozornost pripad-
nym dluhdm prodavajiciho vici SVJ a aby si
vzdy vyzadali potvrzeni od SVJ o téchto dluzich.
Vzhledem k tomu, Ze potvrzeni se bude zpra-
vidla tykat pouze jiz splatnych dluhd, je treba,
aby si kupujici ohlidali i dhradu pfipadnych ¢as-
tek, jejichz splatnost jesté nenastala.

Daéle je tfeba dodat, Ze vzhledem k tomu,
Ze SVJ nemd povinnost délit vyuctovani k datu
prevodu jednotky mezi prodavajicim a kupuji-
cim, je vhodné v prevodni smlouvé myslet i na
to, jak se smluvni strany mezi sebou vypora-
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daji ohledné pfipadného preplatku / nedoplat-
ku na platbéach vici SVJ v prvnim nasledujicim
vyuctovani SVJ po prevodu jednotky za dobu,
po kterou byt vlastnil a uZival jesté predchozi
vlastnik.

Mgr. Vendula Nejedla
advokatka
Z/C/H Legal v.o.s., advokatni kancelaf

I@ Legal

Realitni trh

Anketa

Po snizeni repo sazby Ceské narodni banky 0 0,5 % na 5,75 % se da ocekavat dal3i pokracovani
rGstu zdjmu o hypotécni Uvéry. Pfedpokladate, Ze toto sniZzeni repo sazby, které jisté banky pro-
mitnou do dalSiho poklesu Urokové miry pfi poskytovani hypoték, povede k ristu cen rezidenc-

nich nemovitosti?

Na tuto otazku ndam odpovédélo nékolik realitnich odbornika z fad ¢lenti ARK CR.

Petr BroZa, REAL SPEKTRUM, a.s., Brno

Diky pohybu urokovych sazeb smérem dold
evidujeme vyrazné zvySeny zajem o koupi
vlastni nemovitosti a to nejen z fad zajemct
o bydleni, ale i z fad investor(, kterym se opét
vypldci vloZit penize do nemovitosti namisto
spoficiho uctu. Také se potvrzuje, Ze poptavka
se v loniském roce nikam ,nevypafila“, ale ze
strany kupujicich doslo k jejimu odlozeni a vy-
¢kavani na ,lepsi Casy“. Z téchto divodd, kdy je
opét tlak na nabidku resp. zvySena poptavka,
se da ocekavat, Ze ceny opét porostou. Jaky to
bude narlst si ale ted nedovoluji odhadovat.
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Uz nyni vSe nasvédcuje tomu, Ze v Brné poros-
tou zejména ceny novostaveb.

Mgr. Martin Minaf, metr2 holding, Olomouc

Ano, domnivame se Ze pokles o 0,5 pro-
centniho bodu snizi Urokovou sazbu hypoték...

Predpokladame mirné navyseni poptav-
ky po hypotékach a tedy i nemovitostech
Nicméné  NEPREDPOKLADAME  celoplos-
né, ani lokalni navySovani cen nemovitosti.
Je jesté brzy a prokluz je dle naseho nézoru
znatelny, a tedy i reakce trhu pomala...

Dalsi ponizeni zakladni Urokové sazby po-

muze, byl by dobry pokles do konce roku
2024 treba jesté 0 1,0 %...

Ing. Petr Michalek, Realitni kanceldi MICHA-
LEK & PARTNERS, spol. s r.o., Jihlava

Odpovéd je slozita, protoze trh je ovliviio-
van mnoha proménnymi. Pokud se vSak nic mi-
moradného nestane, tak urcité dojde k tomu
co jste napsal v otdzce, ale bude to chvili trvat.
Domnivam se, Ze letosni rok bude na Vysociné
cenové spiSe stagnacni a rlst (velmi opatrny
a pozvolny) lze ocekavat v nasledujicich dvou
letech. D&l si netroufdm v soucasné slozité
dobé cokoliv predikovat.

Ing. Jaroslav Nekola, IDEAL REALITY Hradec Kralové

MUj osobni nazor je, Ze to mlZe podnitit
vyssi zdjem o koupi rezidencnich nemovitosti,
ale nemyslim si, Ze by v nasem regionu to ved-
lo k néjakému vyznamnéjSimu rdstu cen.
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