Neplatice odstrihlo SVJ od tepla a teplé vody. V
poradku, uvedl Nejvyssi soud
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Spolecenstvi vlastniki miiZe rozhodnout o tom, ze nebude sluzby dodéavat vlastnikim jednotek, ktefi dluzi
uhradu za jejich poskytovani, vyplyva z rozhodnuti Nejvyssiho soudu. Ten se zabyval situaci v jednom z
bytovych domi v severozapadnich Cechach, kde spoledenstvi vlastnikti odstiihlo neplati¢e od tepla a teplé
vody.
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Jak upozornil portal novinky.cz, na soud se obratila spole¢nost vlastnici bytovou jednotku, kterd se domahala
piipojeni k teplu a teplé vod¢. Spole€enstvi vlastnikli rozhodlo uzavftit bytové jednotce kohoutky poté, co
ptedchozi vlastnik ptestal tyto sluzby hradit. Novy majitel, ktery ziskal byt v dobrovolné drazbé, dluhy po tom
piedchozim neuhradil a za sluzby spojené s uzivanim bytu ptestal platit po kratké dobé také.

Okresni soud v Most¢ zalobu zamitl a konstatoval, Ze v ptipadé uhrazeni dluht zalobkyné¢ vici zalovanému v
pIné vysi nic nebrani opétovnému piipojeni a poskytovani sluzeb. Také bral za prokazané, ze mezi
predchozim vlastnikem a novym vlastnikem existuji rodinné vazby a drazba byla navrhnuta ucelové — aby se
puvodni majitel zbavil dluhti a zaroven aby ztistal byt takzvané v rodin€. Takové jednéni oznacil soud za
nekalé a nemoralni.

Neplati¢ dluzi prazskému SVJ statisice korun. Vyuziva dér v legislativé




Krajsky soud verdikt okresniho soudu potvrdil s tim, zZe prodej a naslednou koupi bytu lze povazovat za
zjevné zneuziti prava. Spolecnost vlastnici byt pak podala dovolani na Nejvyssi soud, ten vSak dovolani
zamitl.

,Protoze na Zalobkyni ptesly dluhy souvisejici s thradou sluzeb, stejné jako dluhy na ptispévcich na spravu
domu a pozemku, a tyto dluhy po nabyti vlastnictvi neuhradila, trval 1 divod, pro ktery Zalovany podle
Rozhodnuti odpojil vodu a dodavku tepla. Zalobkyné nejen e stavajici dluhy neuhradila, ale posléze piestala
tyto platby hradit sama,* uvedli soudci.

Nejvyssi soud také uvedl, ze mtize-li spolecenstvi vlastnikt rozhodnout o tom, jaké sluzby bude vlastnikiim

jednotek zajist'ovat, mize také rozhodnout o tom, Ze tyto sluzby zajistovat nebude, nebo — je-li to technicky
mozné — Ze je nebude dodavat vlastnikiim jednotek, ktefi dluzi thradu za jejich poskytovani.

Stal jsem se piredsedou SVJ. Bvla to nejvétsi chyba v mém zZivoté

,»Stejné jako o schvaleni druhu sluzeb o tom musi rozhodnout shromazdéni spoleCenstvi vlastnikt, které také
stanovi podrobné podminky, za nichZ Ize zajiSténi sluzeb vlastnikovi jednotky odepfit,” zminili soudci s tim,
ze takovy postup je mozny pouze v domech, kde odpojeni nékterych sluzeb bude technicky proveditelné a
zvoleny postup neohrozi dodavku sluzeb ostatnim, fadné€ platicim, vlastnikiim jednotek.

Vstup do bytu jen se souhlasem

Ptesné statistiky ohledn¢ toho, v kolika bytovych domech je odpojeni neplatice mozné, vSak neexistuji.
,Uzaveéry pro ptistup téchto ,,médii* (tepla a teplé vody, pozn. red.) do bytu jsou zpravidla v byté. Do bytu
muzete vstoupit jen se souhlasem uzivatele bytu a to 1 do druzstevnich byta,* uvedl na dotaz iDNES.cz
napiiklad pfedseda SBD Dyje Ladislav Kvasnicka.

,Diskutovali jsme to s kolegy a dospéli k zavéru, Ze je to prakticky neproveditelné. Navic jeste toto opatieni
1ze uplatnit jenom viici vlastnikim. V¢i ndjemnikiim druzstevnich bytl toto aplikovat nelze. V bytovych
domech, které spravujeme, to uplatnit nelze,” doplnil Kvasnicka.

Podobné hovoii naptiklad i feditel SBD Vitkovice Jifi Revenda. ,,NaSe druzstvo ma ve spraveé asi 12 500 bytt
v Ostrave postavenych v dobé 1959-94 a bytové predavaci stanice se samostatnymi uzavéry se v nasich
domech nevyskytuji. V extrémnim piipadé¢ si dovedu ptedstavit, Ze dojde k technickému feSeni, které by
,obeslo“ bytovou jednotku neplatice, ale je to technicky, provozné i ekonomicky velmi narocné, zmiiuje
Revenda.

Obydli je nedotknutelné, rika advokat

Advokat Ondfej Preuss ze spole¢nosti Dostupny advokat uvadi, ze obydli i vlastnictvi jsou zakladni prava,
ktera jsou chranéna Listinou zakladnich prav a svobod. Do obydli neni mozné vstoupit bez souhlasu toho, kdo
v ném bydli.

Je zde vSak pfipusténa vyjimka: ,,Zasahy do nedotknutelnosti obydli mohou byt zdkonem dovoleny, jen je-li
to v demokratické spolecnosti nezbytné pro ochranu Zivota nebo zdravi osob, pro ochranu prav a svobod



druhych anebo pro odvraceni zdvazného ohrozeni vefejné bezpecnosti a poradku,* uvadi Preuss.

,,V ptipad¢ vzniklého dluhu nejde podle naSeho ndzoru o tak zésadni situaci, ktera by takovy vyznamny zasah
ospravedlnila,” dopliiuje advokat.

Podle pfedsedy Svazu ¢eskych a moravskych bytovych druzstev je technicky odpojeni neplatice od tepla a
teplé vody mozné u nové vystavby s bytovymi pifedavacimi stanicemi a uzavéry umisténymi mimo byt ve
spole¢nych prostorach domu.

,,U staré zastavby s centrdlnimi rozvody si jest€ umim ptedstavit odpojeni posledniho bytu na stoupacce bez
nutnosti vstupu do bytu dluznika. U ostatnich byti by jiz technické feSeni bylo velmi problematické a
nakladné. Protoze soucinnost vlastnika dluziciho za dodavky tepla a teplé vody nelze ptedpokladat, bylo by
nutné domahat se vstupu do bytu za ucelem odpojeni soudné,* fika Jan Vyslouzil.

Preventivni i vychovny tcinek

Za ptedpokladu, ze odpojeni neplatiCe je technicky realizovatelné, vSak podle néj mize pozice SVJ viici
dluzniktim vyrazné posilit. ,,UZ jen skutecnost, ze Nejvyssi soud potvrdil, Ze odpojeni dluznika od dodavek
sluzeb zajistovanych spolecenstvim je mozné, ma velky preventivni a vychovny t¢inek. Toto rozhodnuti
soudu vitame, protoze muze prispét k vyssi vymahatelnosti pohledavek SVJ za dluzniky — vlastniky jednotek
v bytovych domech,* fika Vyslouzil.

,,Clentim vybori SVJ doporuéujeme, aby o rozsudku Nejvyssiho soudu informovali shromazdéni vlastnikd a
navrhli zaroven pfislusna pravidla a usneseni, ktera jsou nezbytna k piipadnému naslednému odpojeni
neplatict od dodavek sluzeb zajistovanych SVJ. To samo o sobé miize napomoci ke zlepSeni platebni
moralky vlastnikii v domé, dopliuje.

Tomu, Ze rozhodnuti Nejvyssiho soudu v boji s neplati¢i pomitize, véfi 1 advokat a zastupce feditele SBD
Krusnohor Eduard BelSan. Ten mimo jiné pravné zastupoval SVJ, které se soudilo se spolecnosti, ktera se
domahala ptipojeni k teplu a teplé vode.

.....

opravdu SVJ/SBD muze pfistoupit,” zminil BelSan.

Odkazal také mimo jiné na § 1183 obCanského zakoniku. Ten totiz ik, Ze vlastnik bytové jednotky by se mél
zdrzet vSeho, co brani udrzbé ¢i upravé domu. A pokud byl pfedem vyzvan zodpovédnou osobou, mél by
zéaroven umoznit do bytu pfistup. Plati to 1 pro umisténi, idrzbu a kontrolu zafizeni pro méteni spotieby vody,
plynu, tepla a jinych energii.

,»SVJ pak v radmci takové vyzvy mé pravo na zptistupnéni bytu a mize realizovat kroky smétujici k
prislusnému odpojeni. Muze se to zdat zdkladni optikou jako drakonické feSeni, ale dle mého ndzoru s
ohledem k faktu, kolik jeden dluznik takové SVJ stoji, se jedna o feSeni zcela pfiméerené,” uvedl BelSan.



§ 1183

(1) Vlastnik jednotky se zdrzi vSeho, co brani udrzbé, opravé, uprave, piestavbé €i jiné zméné domu nebo
pozemku, o nichz bylo fadn¢ rozhodnuto; jsou-li provadény uvnitt bytu nebo na spolecné Casti, ktera slouzi
vyluéné k uzivani vlastnika jednotky, umozni do nich pftistup, pokud k tomu byl pfedem vyzvan osobou
odpovédnou za spravu domu. To plati 1 pro umisténi, udrzbu a kontrolu zatizeni pro méfeni spotieby vody,
plynu, tepla a jinych energii.

,»V soucasnosti pak uvazujeme jesté jeden postup vici problémovym vlastnikiim a jejich najemciim. Takovy
postup predvida § 1184 obcanského zakoniku a jednd se o postup, kdy na navrh osoby odpovédné za spravu
domu miize dojit k soudnimu rozhodnuti, jehoz vysledkem je nuceny prodej bytové jednotky,* zminil Belsan.

,» Lento postup chceme také zacit v ramci jednotlivych lokalit diisledné aplikovat. VEfim, ze 1 v tomto sméru
najdeme postupné shodu se soudni soustavou, abychom zamezili prohlubovani dluhovych zavazkl a

nezadoucich jevl na bytovych domech,* doplnil.
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