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Pravni véta: Také uzivatel druzstevniho bytu ma podle ustanoveni § 170 a § 171 o. z. pravo na
primérenou slevu z thrady za uzivani bytu a z thrady za sluzby, jejichz poskytovani je spojeno s
uzivanim bytu. Pravo na tuto primérenou slevu z thrady za uzivani bytu a za poskytované sluzby ma
uzivatel bytu bez ohledu a to, zda organizace, ktera bytovy majetek spravuje, zavadu v byté nebo
neplnéni ¢i vadné plnéni sluzeb zavinila.
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C. 51/1973 sb. rozh.

Také uZzivatel druzstevniho bytu ma podle ustanoveni § 170 a § 171 o. z. pravo na primérenou slevu z
uhrady za uzivani bytu a z thrady za sluzby, jejichz poskytovani je spojeno s uzivanim bytu.

Pravo na tuto primeérenou slevu z thrady za uzivani bytu a za poskytované sluzby ma uzivatel bytu
bez ohledu a to, zda organizace, kterd bytovy majetek spravuje, zavadu v byté nebo neplnéni c¢i
vadné plnéni sluzeb zavinila.

(Rozsudek krajského soudu v Usti nad Labem z 1. 9. 1972, 7 Co 89/72)


https://sbirka.nsoud.cz/?p=10015

Okresni soud v Ceské Lipé zamitl navrhy navrhovateld, které spojil ke spole¢nému projednani ( § 112
odst. 1 o. s. I.), jimiZ se navrhovatelé doméhali, aby stavebnimu bytovému druzstvu, proti némuz
navrh podali, bylo uloZeno priznat jim slevu z thrady za uzivani bytu a slevu z uhrady za dodavku
vody. Soud prvniho stupné vysel ze zjiSténi, Ze je sice spravné tvrzeni navrhovateld, ze po uréité
obdobi nebyla jim do bytu dodavana pravidelné v dostatecném mnozstvi voda, ze vSak to bylo
zpusobeno zavadou, za kterou odpirce neodpovida, a proto jim pravo na slevu z uhrady za uzivani
bytu a za sluzby s tim spojené neprislusi.

Navrhovatelé v odvoléni proti rozsudku soudu prvniho stupné vytykali nespravné pravni posouzeni
véci a navrhovali zménu rozsudku v tom smyslu, aby jejich navrhu bylo vyhovéno. Zduraznovali, Ze
jde o néarok podle ustanoveni § 170 o. z., ktery prislusi i uzivatelim druzstevniho bytu, a zZe je
nerozhodné, zda odptrce nedodavani vody v dostate¢ném mnozstvi zavinil ¢i nikoliv.

Odpurce ve vyjadreni k odvolani poukazoval na to, Ze jde o druzstevni bytu, u néhoz méa uhrada za
uzivani bytu ekonomickou povahu, vSechny slozky uhrady za uzivani bytu jsou ucelové vazany a v
této thradé neni polozka predstavujici vyluéné platbu za uzivéni bytu; dale poukazoval i na to, ze se
zavadu v dodavce vody snazil odstranit, ale nebylo to v jeho mozZnostech. Navrhl proto potvrzeni
rozsudku soudu prvniho stupné.

Krajsky soud v Usti nad Labem zménil rozsudek soudu prvniho stupné tak, Ze stanovil odpirci vici
navrhovatelim za obdobi od 1. 6. do 31. 12. 1969 slevu z thrady za uzivani bytu a sluzby s tim
spojené.

Z odtvodnéni:

Navrhovatelum nebyla v obdobi od kvétna do prosince roku 1969 dodavéna do bytu pravidelné a v
dostate¢ném mnozstvi voda. Zavada v dodavce vody do bytl ve vysSich podlazich domu, kde
navrhovatelé bydli, byla zpusobena zavadou na vodovodnim rozvodu Okresni vodohospodarské
spravy v C. L. Navrh na stanoveni slevy z thrady za uzivani bytu a sluzby s tim spojené podali
navrhovatelé u soudu dne 2. 2. 1970, tedy ve lhaté uvedené v ustanoveni § 171 o. z.

Na zakladé tohoto provedeného zjisténi bylo tedy treba posoudit, zda uvedené zavady v dodavce
vody oduvodnuji ve smyslu ustanoveni § 170 o. z. pravo navrhovatell na slevu z uhrady za uzivani
bytu a sluzby s tim spojené.

Uzivatel ma pravo na primérenou slevu z thrady za uzivani bytu, dokud organizace pres jeho
upozornéni neodstrani v byté nebo v domé zavadu, ktera podstatné nebo po delsi dobu zhorsuje
jejich uzivani. Pravo na primérenou slevu z thrady ma uzivatel i tehdy, jestlize uzivani je zhorseno
neplnénim nebo vadnym plnénim sluzeb, jejichz poskytovani je spojeno s uzivanim bytu ( § 170 odst.
1 0. z.). Pravo na slevu z thrady za sluzby méa pak uzivatel tehdy, dokud je organizace radné a vcas
neplni (§ 170 ods. 3 o. z.).

Pri posouzeni véci z uvedenych hledisek dospél odvolaci soud na rozdil od soudu prvniho stupné k
odliSnému pravnimu posouzeni projednavané véci a je toho nazoru, Ze navrhovatelim pravo na slevu
z Uhrady za uzivani bytu i na slevu z thrady za sluzby s tim spojené prislusi. Zavady v dodavce vody
do bytu znamenaji jednak vadné plnéni sluzby, jednak je lze povazovat i za zavady, které podstatné a
po delsi dobu zhorSovaly uzivani bytu navrhovatelt. Navrhovatelé byli podstatné omezeni v
moznostech spotreby vody pro zajiStovani béznych potreb domacnosti (napr. vareni, myti atd.). Jde o
sluzbu, ktera je bezprostredné spojena s obvyklym uzivanim bytu, a jejim omezenim je tedy neprimo
naruseno i samotné uzivani bytu.

Ze znéni ustanoveni § 170 o. z. i z povahy naroku na tuto slevu vyplyva, Ze jde o odpovédnost za



vadné plnéni smluvnich povinnosti organizace, a jde tedy o odpovédnost objektivni, takze neni v této
souvislosti rozhodné, zda odplrce zavinil vadnost téchto sluzeb, tj. zda poruchy v dodéavce vody byly
odplrcem zavinény, ¢i zda k tomu doslo bez jeho zavinéni.

Rozsah naroku tu vymezuje obc¢ansky zakonik (zakon ¢. 40/1964 Sb.) tak, a ze ma jit o primérenou
slevu z uhrady za uzivani bytu i z thrady za sluzby. Tato primérenost je tedy zavisla jednak na
dalezitosti a rozsahu vadné poskytované sluzby, jednak na rozsahu omezeni, které tim bylo
zpusobeno uzivatelim pri uzivani bytu.

Pri Gvaze o vysi slevy z thrady za uzivani bytu bylo proto prihlédnuto k tomu, ze zadvady v dodavce
vody omezovaly navrhovatele pri uzivani bytu ve srovnani s uzivateli ostatnich bytl v témze obytném
domé a ztézovaly jim zejména pripravu stravy a zajiStovani osobni hygieny, coz odivodiiuje priznani
slevy z mésicni tthrady za uzivani bytu v rozsahu jedné desetiny. Pri ivaze o slevé z uhrady za sluzby
(dodévku vody) bylo prihlédnuto zejména k rozsahu nedodavané vody a navrhovatelim byla
poskytnuta sleva v rozsahu 50 % z meési¢ni thrady za dodavku vody pripadajici na uzivatele
jednotlivych bytu.

Namitky odpurce proti priznani slevy neshledédva odvolaci soud opodstatnénymi. Nazor, ze
poskytovani slevy z uhrady za uzivani bytu podle ustanoveni § 170 o. z. je u druzstevniho bytu
vyloucené, nelze sdilet. Z citovaného ustanoveni nevyplyva, ze by se na druzstevni byty
nevztahovalo. Naopak pri slovnim a systematickém vykladu tohoto ustanoveni treba dospét k zavéru,
Ze jde o obecnou upravu prava na slevu z thrady za uzivani bytu a za sluzby, jez se vztahuje i na
uzivani druzstevnich bytu. Vyplyva z toho, ze ob¢ansky zakonik upravuje pod spole¢nou marginalni
rubrikou ,Uhrada za uZivani bytu a za sluzby” pravni vztahy jak pokud jde o byty druZstevni, tak i
nedruzstevni, a tam, kde predpoklada odlisSnosti pro pravni vztahy zalozené osobnim uzivanim
druzstevniho bytu, stanovi odchylnou pravni Gpravu (napr. v ustanovenich § 154 odst. 2, § 159 odst.
2,8 167 o. z.). Jestlize tedy ob¢ansky zakonik neupravil otdzku slevy z thrady za uzivani druzstevniho
bytu odchylné, nutno mit za to, Ze Uprava podminek pro priznani tohoto prava podle ustanoveni §
170 o. z. je shodna jak pro nedruzstevni, tak i druzstevni byty.

Ostatné ani zadné specidlni predpisy neobsahuji ipravu, z niz by bylo mozno usuzovat na to, ze
uhrada za uzivani druzstevniho bytu nepodléhé ustanoveni § 170 o. z., takze ani ekonomicky
charakter thrady za uzivani bytu, ktery se projevuje zejména pri jejim stanoveni u druzstevnich byta,
nemuze branit tomu, aby tato sleva byla poskytnuta i u druzstevnich byt.

Také namitka, ze dodavatelem vody je jina organizace nez odpurce, a to Okresni vodohospodarska
sprava v C. L., je nerozhodnéa. K této organizaci nejsou navrhovatelé v pravnim vztahu a naopak
zakonna uprava, obsazena v obcanském zakoniku, umoznuje, aby pti vadném plnéni sluzeb, jejichz
poskytovani je spojeno s uzivanim bytu, se uzivatelé bytu doméhali jejich fadného poskytovani vaci
organizaci, s niz uzavreli dohodu o uzivani bytu ( § 162 a nasl. o. z.).

Byl proto rozsudek soudu prvniho stupné zménén a navrhovatelim priznéna ve vyroku uvedena
mésicni sleva z Ghrady za uzivani bytu a z thrady za dodavku vody ( § 220 0.s.1.a § 170 o. z.).



