Spoleéné stanovisko MMR, SCMBD, SMBD a DMS CR k vyuétovani sluzeb

Spoleéné stanovisko MMR, SCMBD, SMBD a DMS €R k vytctovani sluzeb po novele obéanského
zakoniku provedené zakonem €. 163/2020 Sb.

Po vyse citované novele o. z., vyvstala potfeba sjednoceni postupu spoleéenstvi vlastnik(l podle §
1186 obcanského zakoniku (dale také “o. z.“), ktery byl novelizovdn zdkonem ¢. 163/2020 Sbh.

s ucinnosti k 1. Cervenci 2020 (ddle také ,novela®).

Podle novelizovaného znéni obcanského zakoniku § 1186 odst. 1 pfi prfevodu vlastnického prava k
jednotce nevznikd osobé odpovédné za sprdvu domu povinnost vyporadat prispévky na spravu domu
a zalohy na plnéni spojena nebo souvisejici s uzivanim bytu. V tomto odstavci byla doplnéna zminka o
zalohach na plnéni spojena nebo souvisejici s uzivanim bytu, které se také nemusi pfi zméné vlastnika
jednotky vyporadavat, protoze dosud je zdkon v tomto ustanoveni neuvadél. V odstavci 2 bylo
vyslovné doplnéno, Ze pfi pfevodu vlastnického prava k jednotce prechdzeji s jednotkou na
nabyvatele dluhy pfevodce viéi osobé odpovédné za spravu domu, a to nejen na pfispévcich na
spravu domu a pozemku, ale i na plnénich spojenych nebo souvisejicich s uzivanim jednotky a
zélohach na tato plnéni, mél-li je a mohl-li je nabyvatel zjistit. Podle dlivodové zpravy k novele
stavajici platné znéni zakona pfinaselo zdsadni vykladové problémy vedouci k pravni nejistoté, zda
dluhy na prispévcich na spravu domu a pozemku prechdazeji s pfevodem jednotky a jaky vliv na tento
pfechod ma potvrzeni osoby odpovédné za spravu domu. Osoba odpovédna za spravu domu tak
nemeéla jistotu, kdo je dluznikem — zda prevodce, nebo nabyvatel, coz komplikovalo vymahani
pohledavek.

Proto bylo navrZeno stanovit, Ze osobé odpovédné za spravu domu pfi prevodu vlastnického prava k
jednotce nevznika nejen povinnost vyporadat prispévky na spravu domu, ale ani povinnost vyporadat
zalohy na plnéni spojend nebo souvisejici s uzivanim bytu, kterd osoba odpovédna za sprdvu domu a
pozemku poskytuje. Zplsob vyporadani zaloh véetné prislusnych Ihit je predmétem Upravy zdkona C.
67/2013 Sb. kterym se upravuji nékteré otdzky souvisejici s poskytovdnim plnéni spojenych s uzivanim
byt a nebytovych prostor(i v domé s byty

Po novelizaci vznikla otazka, jak zménéna ustanoveni vykladat. Nasledujici zakladni postup je
zjednodusen pro potireby praxe, vychazi ze zdméru zakonodarce a nezabyva se teoretickymi a
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Re$i se zejména nasledujici otazky:
Prechazeji na nabyvatele dluhy na zalohach na sluzby?

Uz predchazejici soudni praxe pripoustéla pfechod dluhii na pFispévcich podle § 1180 o. z. Napfriklad
podle rozhodnuti Nejvy$siho soudu CR 26 Cdo 774/2019 je ,,odpovéd tieba hledat

v ustanoveni § 1186 o. z., jako celku, prihlédnout ke znéni odstavce 1, ktery hovori pouze o prispévcich
na spravu domu”, nikoli tedy na sluzbach. Zminéné rozhodnuti ovsem reflektuje i novou Upravu, kdyz
uvadi, Ze zakon v odstavci 2 napfisté stanovil, Ze na nabyvatele prechdazeji nejen dluhy pfevodce na
pfispévcich na sprdvu domu a pozemku, ale i na plnénich spojenych nebo souvisejicich s uzivanim
bytu a zalohach na tato plnéni. Na vykladu spodivajicim v pfechodu dluhi na dluznych pfispévcich
tedy neni tfeba nic ménit. Pouze je vhodné upresnit, jak je tyto dluhy mozné zjistit, coZ je v zdsadé
smyslem potvrzeni podle odstavce 3 téhoZ ustanoveni.

Pokud se pak tyce dluhli na sluzbach, je vhodné si predné ujasnit vztah zalohy na sluzby a vyuctovani



sluzeb, upravené zakonem ¢. 67/2013 Sbh., kterym se upravuji nékteré otazky souvisejici s
poskytovanim plnéni spojenych s uzivanim byt a nebytovych prostord v domé s byty - dale také
,zakon o sluzbach”. Pohledavka na dluzné zaloze na sluzby podle § 1181 o. z., pfechazi na
nabyvatele jednotky, podobné jako pohledavka na prispévcich, tak jak bylo popsano vyse.

Komu se zasila vyidctovani sluzeb?

ProtoZe se Uprava § 1186 odst. 1 0. z., spocivajici v neprovadéni vyporadani (a zfejmé i vyuctovani)

z dlivodu prevodu vlastnictvi jednotky, rozsifila i na sluzby, spoledenstvi v pfipadé zmény vlastnictvi
jednotky nema povinnost s plivodnim vlastnikem jednotky nic vyporadavat, a tedy mu ani nic
vyuctovavat. Dluh z vyuctovani, tedy vypocteny naklad na sluzby v daném obdobi, pfevysujici zalohy,
nebo naopak naklad nizsi nez uhrazené zalohy, uréeny k zaplaceni, vznikne aZ po konci zu¢tovaciho
obdobi a bude vyuctovan aktualnimu vlastnikovi jednotky. Vyuctovani sluzeb (stejné jako predpis
zaloh) za celé zictovaci obdobi je nyni proto zasilano vidy tomu vlastniku jednotky, ktery je
vlastnikem v dobé vystaveni vyuctovani.

Muze prejit dluh z vyicétovani sluzeb?

OkamZikem vzniku pohledavky/dluhu z vyuctovani sluzeb se zabyva napfiklad rozhodnuti Vrchniho
soudu v Praze €. j. 76 ICm 613/2016, 103 VSPH 7/2019-104 (KSLB 76 INS 28797/2015) ze dne 6.
listopadu 2019, podle kterého i z logiky véci se poddvad, Ze zdloha vytvari urlitou rezervu, jeZ bude na
zdkladé skutecné spotreby vyuctovdna, a proto je spravny zdver soudu prvniho stupné, Ze az
vyuctovdnim zdloh za dodané sluzby vznika Zalobci bud’ pohleddvka za Zalovanym (nedoplatek), nebo
vznikne vic¢i nému zdvazek (preplatek). Koncepce zminéného zakona o sluzbach je vyjadrena i v jeho
§ 7 odst. 1 tak, Ze ,,neni-li jinym pravnim predpisem stanoveno jinak, skutecnou vysi naklad( a zaloh
za jednotlivé sluzby vyuctuje poskytovatel sluzeb prijemci sluZzeb vZdy za zu¢tovaci obdobi®. Je tedy
mozné uvazovat tak, Ze dluh vlastnika jednotky vici spolecenstvi vznika az tehdy, kdyz je
spolecenstvim jako poskytovatelem vyuctovan. Podle uvedeného tedy vznika dluh z thrad za sluzby
aZ s vyuctovanim zaplacenych zaloh, a po svém vzniku prechazi na dalSiho nabyvatele jednotky, za
splnéni obecnych podminek pro pfechod dluhi.

Jak je to s ivérovymi zavazky spolecenstvi?

Pokud se jednd o zavazky z Gvérd, sjednanych spolecenstvim vlastnikd, je pro vztah spolecenstvi a
vlastnika jednotky — jeho ¢lena je urcujici, zda byl schvalen prispévek na spravu, jehoz soucdsti mize
byt platba Uvéru. Platba Uvéru je v zasadé pouze jednou ze slozek, ¢asti pfispévku na spravu. Podle §
8 pism. b), Nafizeni vlady o Upravé nékterych zalezitosti souvisejicich s bytovym spoluvlastnictvim ¢.
366/2013 Sh. je jednou z ¢innosti spoleéenstvi stanoveni a vybiradni pfedem uréenych financnich
prostfedkl od vlastnikd jednotek jako zaloh na pfispévky na spravu domu a pozemku, stanoveni
zaloh na uhrady cen sluZeb a jejich vyuctovani a vyporadani. Pokud je tedy stanoven takto zalohovy
prispévek zahrnujici splatku Gvéru, vznika povinnost uhradit jej ke dni jeho splatnosti bez ohledu na
to, Ze po schvaleni Uvéru a zohlednéni jeho splaceni ze strany spole¢enstvi v pfedepsaném pfispévku
na spravu dojde k pfevodu jednotky.



