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Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 20. 2.
2024, sp. zn. 26 Cdo 3535/2022,
ECLI:CZ:NS:2024:26.CD0.3535.2022.1

Cislo: 97/2024
Pravni veta:

Spolecenstvi vlastniku je opravnéno rozhodnout, zda a jaké sluzby bude zajiStovat vlastnikum
jednotek (a k zajisténi dodavek téchto sluzeb je opravnéno sjednavat smlouvy); je rovnéz opravnéno
rozhodnout, zZe neplati-li vlastnik jednotky hradu za poskytované sluzby radné, nebude mu sluzby
(nékteré z nich) zajiStovat. Jde o rozhodnuti ktera nalezi do pusobnosti shromazdéni (§ 1208 pism. d/
0. Z.).

Ustanoveni § 1186 odst. 2 a 3 0. z. 0 prechodu dluha vlastnika jednotky viic¢i osobé odpovédné za
spravu domu na prispévcich na spravu domu a pozemku a sluzbach, vCetné zaloh, na nového
nabyvatele se uplatni i pri prechodu vlastnictvi ve verejné drazbé dobrovolné podle zdkona ¢.
26/2000 Sb. (ve znéni pozdgjsich predpisu).

Soud: Nejvyssi soud

Datum rozhodnuti: 20.02.2024

Spisova znacka: 26 Cdo 3535/2022

Cislo rozhodnuti: 97

Cislo seSitu: 10

Typ rozhodnuti: Rozsudek

Hesla: Spolecenstvi vlastnikl jednotek, Zapoc¢teni pohledavky

Predpisy: § 1180 odst. 1 o. z.

§ 1180 odst. 2 o. z.

§1181 o. z.

§ 1186 odst. 2 o. z.

§ 1186 odst. 3 0. z.

§ 1189 o. z.

§ 1194 odst. 1 o. z.

§ 1206 odst. 1 o. z.

§ 1208 pism. d) o. z.

§ 1911 o. z.

§ 1987 odst. 2 o. z.

§ 2 pism. a) bod 2 zékona ¢. 67/2013 Sh.
§ 2 pism. b) bod 2 zédkona ¢. 67/2013 Sb.
§ 212 odst. 1 o. z.

§ 2205 pism. c) o. z.



§ 2243 0. z.
§ 2247 odst. 1 o. z.
§ 3 odst. 2 zakona ¢. 67/2013 Sh.

Druh: Rozhodnuti ve vécech obcanskopravnich, obchodnich a spravnich
Shirkovy text rozhodnuti:

Nejvyssi soud zamitl dovoldni Zalobkyné proti rozsudku Krajského soudu v Usti nad Labem ze dne 8.
6.2022, sp. zn. 84 Co 74/2022.

I.
Dosavadni prubéh rizeni

1. Okresni soud v Mosté (soud prvniho stupné) rozsudkem ze dne 18. 10. 2021, ¢.j. 11 C
152/2021-22, ve znéni opravného usneseni ze dne 27. 7. 2022, ¢. j. 11 C 152/2021-55, zamitl Zalobu,
jiz se zalobkyné domahala, aby zalovanému byla uloZena povinnost zajistit privod teplé vody a
pripojeni ustredniho topeni do bytové jednotky ¢. 1, nachazejici se v bytovém domé na adrese v M.,
zapsané na LV ¢. 2 pro obec M., k. 4. M. (dale téz jen ,Jednotka“), a rozhodl o ndhradé nékladu
Tizeni.

2. VySel mj. ze zjiSténi, ze Zalobkyné nabyla Jednotku origindrné (prechodem) v dobrovolné drazbé
(provedené na navrh spolecnosti C. s. r. 0.) na zakladé usneseni o priklepu ze dne 28. 12. 2020, sp.
zn. 183 DD 17/20, vydaného Exekutorskym uradem Praha 10, k jejimu predani doslo predavacim
protokolem dne 10. 1. 2021, platby spojené s jejim uzivanim uhradila pouze za prvni tri mésice a
poté je prestala platit. Déle zjistil, Ze na shroméazdéni vlastnikt Zalovaného konaném dne 16. 4. 2019
odsouhlasili vlastnici mj. pod bodem 9) zplsob re$eni nenavySovani dluht jednotlivych vlastnika
odpojenim teplé vody a privodu tepla tstiedniho topeni (dale téz jen ,Shromazdéni“ a ,Rozhodnuti®).
S poukazem na toto Rozhodnuti odpojil zalovany predchozimu vlastnikovi Jednotky, ktery soustavné
nehradil platby spojené s jejim uzivanim, privod teplé vody a ustredniho topeni. Dne 14. 1. 2021
pozadala zalobkyné zalovaného o opétovné pripojeni teplé vody a ustredniho topeni, coz zalovany
odmitl s odkazem na existujici dluhy predchadce Zalobkyné, které (podle jeho minéni) presly na
zalobkyni. Dospél k zavéru, ze dobrovolnou drazbou sice nepresly na nového majitele Jednotky dluhy
predchoziho vlastnika, avSak rovnéz zalobkyné prestala tyto platby po 2-3 mésicich po nabyti
Jednotky hradit a ke dni vyhlasSeni rozsudku (18. 10. 2021) jeji dluhy vuci zalovanému trvaly. Byly
tedy splnény podminky pro odpojeni tepla a teplé vody prijaté na Shromézdéni. Zduraznil, ze v
pripadé uhrazeni dluht Zalobkyné vuci zalovanému v plné vysi nic nebrani opétovnému pripojeni a
poskytovani sluzeb. Rovnéz uzavrel, ze byla prokdzana rodinnd provazanost mezi spolecnostmi C. s.
r. 0., M. s. 1. 0. (ktera je spolecnikem zalobkyné) a Zalobkyni, kdyz prvné jmenovana ucelové navrhla
dobrovolnou drazbu, aby se vyhnula hrazeni dluhi vuci zalovanému prodejem Jednotky v exekuci a
ta zGstala tzv. v roding; toto jednéani povazoval za nekalé a nemoralni.

3. Krajsky soud v Usti nad Labem (odvolaci soud) rozsudkem ze dne 8. 6. 2022, ¢. j. 84 Co
74/2022-50, rozsudek soudu prvniho stupné ve vyroku o véci samé potvrdil [vyrok I a)], ve vyroku o
nékladech rizeni jej zménil [vyrok I b)], rozhodl o ndhradé nakladu odvolaciho fizeni (vyrok II) a
okresnimu soudu naridil opravit oznaceni zalovaného v zahlavi napadeného rozsudku (vyrok III).

4. Dospél k zavéru, Ze soud prvniho stupné spravné a v potrebném rozsahu zjistil skutkovy stav, jeho
rozsudek neni neprezkoumatelny ani piekvapivy. Zalobkyné ani po vyhla$eni rozsudku okresniho
soudu platby spojené s uzivanim Jednotky nehradi. Za spravny povazoval zavér soudu prvniho
stupné, ze dluhy prechdazeji na nového vlastnika jen pri prevodu, nikoli prechodu jednotky, stejné
jako zavér, ze jsou splnény podminky plynouci z Rozhodnuti pro odpojeni tepla a teplé vody do



Jednotky zalobkyné, nebot nehradi platby spojené s jejim uzivanim po dobu delsi nez tri mésice. Mél
za to, ze v prubéhu odvolaciho rizeni nedo$lo k zdniku dluhl zalobkyné vié¢i zalovanému
jednostrannym zapoctenim - zalobkyné tvrdila, ze zapocitala pohledavku z titulu nahrady Skody,
ktera ji vznikla proto, ze v dusledku neobnoveni dodavky tepla a teplé vody musela Jednotku
pronajimat za snizené najemné. S odkazem na rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 9. 9. 2020, sp. zn.
31 Cdo 684/2020, uverejnény pod ¢islem 37/2021 Shirky soudnich rozhodnuti a stanovisek (dale téz
jen ,R 37/2021"), povazoval pohledavku zalobkyné za nejistou ve smyslu § 1987 odst. 2 zdkona C.
89/2012 Sb., obcansky zékonik, ve znéni pozdéjsich predpist (dale téz jen ,o0. z.“), nebot je co do
zakladu i vySe spornd (nejistd). Prokazani existence a vyse pohledavky zalobkyné z titulu ndhrady
Skody by bezpochyby obndsSelo rozsahlé a slozité dokazovani, zrejmé spojené se znaleckym
dokazovanim vySe Skody (vySe obvyklého ndjemného), zalovany se dovolal neplatnosti
jednostranného zapocteni, poprel existenci pohledavky, kterou zalobkyné uzila k zapocteni; za
nejistou povazoval rovnéz pohledavku zalovaného plynouci z vyuctovani za rok 2021. Déale uzavrel, ze
s ohledem na spravné zjisténou osobni provézanost predchoziho a nového vlastnika Jednotky
(spoleCnost C. s. r. 0. a zalobkyné mély v dobé konani drazby stejného spolecnika - vlastnika), Ize
prodej Jednotky predchozim vlastnikem a jeho koupi Zalobkyni povazovat za jednani predstavujici
zjevné zneuziti prava, které nepoziva pravni ochrany (§ 8 o. z.). Rozsudek okresniho soudu potvrdil s
tim, ze jde o zamitnuti Zaloby tzv. pro tentokrat (nikoli natrvalo), v pripadé, ze zalobkyné uhradi
zalovanému dluhy souvisejici s bytem, mize se doméhat znovuzapojeni tepla a teplé vody.

IL.
Dovolani a vyjadreni k nému

5. Proti vyroku I a) rozsudku odvolaciho soudu, jimz rozhodl o véci samé, podala zalobkyné dovolani.
Méla za to, ze dovolani je pripustné, nebot v rozhodnutich dovolaciho soudu nebyly doposud reseny
otazky ohledné (ne)poskytovani sluzeb - privodu teplé vody a pripojeni ustredniho topeni - v
navaznosti na placeni zaloh na sluzby a prispévki na spravu domu a pozemku. Za vyznamné
povazovala zejména otazky, zda byl Zalovany opravnén odeprit zajisténi téchto sluzeb do Jednotky z
davodu neplaceni zaloh na plnéni spojend s uzivanim Jednotky (dale téz jen ,sluzby”) a prispévki na
spravu domu a pozemku, prestala-li tyto platby hradit az poté, co sam zalovany byl v prodleni se
splnénim povinnosti zajistit sluzby, a zda - nabyla-li Jednotku ve verejné dobrovolné drazbé - mohl
zalovany podminovat jejich zajisténi thradou dluht predchoziho vlastnika. Zavér odvolaciho soudu,
Ze na ni nepresly dluhy predchoziho vlastnika Jednotky, povazovala za spravny, pak ji ovSem mél
zalovany dodéavat teplou vodu a pripojit ustredni topeni. Protoze tak neucinil, a jelikoz ma za to, ze
povinnost Zalovaného a jeji povinnost platit platby spojené s Jednotkou jsou vzajemné podminéné,
odlozila placeni téchto plateb na okamzik, kdy pomine prodleni zalovaného s dodavkou sluzeb.
Zduraznila, Ze Jednotku nabyla ve verejné dobrovolné drazbé, které se mohl zucastnit kdokoliv, jeji
personalni propojeni s predchézejicim vlastnikem tak neni nijak vyznamné. Vytykala odvolacimu
soudu, ze v rozporu s ustalenou rozhodovaci praxi dovolaciho soudu (odkédzala na usneseni
Nejvyssiho soudu ze dne 8. 9. 2010, sp. zn. 28 Cdo 2571/2010, rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 9.
12. 2015, sp. zn. 22 Cdo 5159/2014, uverejnény pod c¢islem 101/2016 Sbhirky soudnich rozhodnuti a
stanovisek) posoudil jeji nabyti Jednotky v dobrovolné drazbé jako zjevné zneuziti prava a vytvoril tak
na ni tlak, aby dluhy predchdazejiciho vlastnika uhradila, i kdyz uzaviel, Zze na ni nepresly. Navic jeho
uvaha o zneuziti prava byla s ohledem na skutkovéa zjisténi i zjevné neprimérenda (poukazala na
usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 6. 5. 2020, sp. zn. 22 Cdo 787/2020, rozsudky téhoz soudu ze dne
9.12. 2015, sp. zn. 22 Cdo 4755/2014, a ze dne 21. 8. 2019, sp. zn. 22 Cdo 1920/2019); ostatné i
kdyby byla spravna, nebyl by to diivod, pro ktery by ji Zalovany, ktery nijak nezpochybnuje jeji
vlastnické pravo k Jednotce, mohl odepirat dodavku teplé vody a topeni. Méla za to, Ze v rozporu s
ustalenou rozhodovaci praxi (rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 1. 10. 2018, sp. zn. 28 Cdo
5711/2017, R 37/2021) také odvolaci soud neprihlédl k zapocteni, které provedla v prubéhu
odvolaciho rizeni, nebot pohledavka neni nejista Ci sporna jen proto, ze ji Zalovany neuznal nebo ze
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je sporna jeji pravni kvalifikace. Namitala, Ze se ji mélo dostat pouceni podle § 118a zakona ¢.
99/1963 Sb., obcansky soudni rad, ve znéni pozdéjsich predpisu (dale téz jen ,o0. s. I.“), k doplnéni
tvrzeni a dukazl ohledné prodeje Jednotky ve verejné drazbé, popr. téz o vzniku $kody nepripojenim
teplé vody a topeni. Rovnéz méla za to, ze odvolaci soud nespravné a v rozporu s ustalenou praxi
posoudil prezkoumatelnost rozsudku soudu I. stupné. Navrhla, aby dovolaci soud zrusil rozsudek
odvolaciho soudu v napadené Casti, spolu s vyrokem o nahradé nakladu rizeni a véc mu vratil v tomto
rozsahu k dalSimu rizeni.

II1.
Pripustnost dovolani

6. Dovolani bylo podano vcas, subjektem k tomu opravnénym - ucastnici rizeni (§ 240 odst. 1 o. s. 1),
za splnéni podminky zastoupeni advokatem (§ 241 odst. 1 a 4 o. s. I'.), proti rozhodnuti odvolaciho
soudu, kterym se odvolaci rizeni konci.

7. Pro reSeni otazky zpusobilosti pohledavky Zalobkyné k zapocCteni ve smyslu § 1987 odst. 2 o. z.,
kterou uplatnila v odvolacim rizeni, neni dovolani pripustné, nebot tuto otdzku posoudil odvolaci
soud v souladu s ustalenou rozhodovaci praxi dovolaciho soudu (viz napr. R 37/2021), od nizZ neni
davod se odchylit ani v této projednavané véci.

8. VR 37/2021 Nejvyssi soud formuloval a odivodnil zavér, ze ve smyslu § 1987 odst. 2 o. z. je
»nejistou nebo neurcitou” (zasadné) pohledéavka ilikvidni, tj. pohledavka, kterd je co do zdkladu a
(nebo) vySe spornd (nejistd), a jejiz uplatnéni vuci dluzniku formou namitky zapocteni vyvola
(namisto jednoznacného, tj. obéma dotCenymi stranami akceptovaného zaniku obou pohledéavek v
rozsahu, v jakém se kryji) spory o existenci ¢i vysi pohledavky uzité k zapocteni. Soucasné plati, ze
vyklad § 1987 odst. 2 0. z. nesmi branit poctivému a spravedlivému usporadéni vztahl mezi
dotCenymi stranami (§ 2 o. z.). Vychazi-li obé pohledavky (aktivni i pasivni) ze stejného pravniho
vztahu (zalozeného napr. stejnou smlouvou uzavrenou mezi stranami), nelze prehlizet, Zze proti pravu
véritele pasivni pohledavky na jeji uhrazeni zde stoji pravo dluznika (a véritele aktivni pohledavky)
na to, aby drive, nez bude nucen uhradit svij dluh (plnit na pasivni pohledavku), byly spravedlivé
posouzeny i Sirsi souvislosti, za kterych vznikl (okolnosti celého vztahu). Vznikne-li z téhoz vztahu
vice vzajemnych pohledavek, odpovida zpravidla rozumnému (spravedlivému) usporadani poméra
mezi stranami, aby tyto pohledavky byly vzajemné zapocitatelné. Za nejistou ¢i neurcitou nelze
pohleddvku povazovat pouze proto, ze ji dluznik neuznava (odmitd uhradit) nebo ze je sporna
(nejednoznacna) jeji pravni kvalifikace.

9. V tomto sméru predevsim nelze ztratit ze zretele, Ze predmétnou kompenzacni ndmitku vznesla
dovolatelka az v samotném zavéru odvolaciho rizeni, konkrétné dva dny pred jednanim odvolaciho
soudu (které bylo odrocCeno jen za tcelem vyhlaSeni napadeného rozsudku, jimz bylo rizeni v dané
véci pravomocné skonCeno). Soucasné nelze opomenout, ze jejim prostrednictvim uplatnila k
zapoCteni pohledavky evidentné zatizené znaCnou mirou nejistoty, zalovany vuc¢i nim vznesl namitky,
ais prihlédnutim k Sirsim souvislostem dlouhodobé problematickych vztaht Gcastniki je zrejmé, ze
nejde o pohledavky zcela nepochybné. Nelze také prehlédnout, Ze predmétem rizeni neni ani
uspokojeni pasivni pohledavky. Za tohoto stavu by ovsem hodnoceni dotcenych pohledavek jako
likvidnich (zpusobilych k zapoc¢teni) nutné vedlo k tomu, Ze by se rizeni v souzené véci ve svém
samotném zavéru (v pokrocilé fazi rizeni pred odvolacim soudem, ktery neni a s ohledem na
prezkumnou povahu své ¢innosti ani nemuze byt primarné skutkovou instanci) ocitlo v situaci, kdy
by namisto rozhodovani o predmétu rizeni, mélo byt zcela nové zapocato s reSenim sporu ucastniki o
existenci a vysi zapocitavanych pohledavek dovolatelky.

10. Dovolani je vSak pripustné pro reseni otazky, zda spolecenstvi vlastniku je opravnéno rozhodnout
o preruseni dodavky sluzeb (nékterych z nich - dodéavka tepla a teplé vody) vlastnikovi jednotky,
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ktery neplati radné prispévky na spravu domu a pozemku a zalohy (vyuctovani) na sluzby. Tato
otazka nebyla dosud v rozhodovaci praxi dovolaciho soudu resena.

IV.
Duvodnost dovolani

11. Podle zjisténi soudu (ktera ucastnici nijak nezpochybnovali) zalovany v ramci reseni
(ne)navyS$ovéani dluht vlastnikt jednotek rozhodl na shromazdéni dne 16. 4. 2019 (vétSinou
vlastniku), Ze ,neuhrazenim plateb za thradu uzivani B] a NJ po dobu 3 mésict nebo této ¢astce
odpovidajici neuhrazené platby za vyuctovani a dalsi (soudni a pravni néklady) bude odpojena tepla
voda, privod tepla UT a to na naklady vlastnika B] a NJ“ (déale opét jen ,Rozhodnuti“). Zalobkyné
nabyla dne 28. 12. 2020 Jednotku ve verejné dobrovolné drazbé; predchazejici vlastnik, ktery s ni byl
personalné propojen, dlouhodobé nehradil platby spojené s jejim uzivanim (prispévky na spravu
domu a pozemku, zalohy na sluzby, ani jejich vydictovani), zalovany mu proto odpojil (jesté pred
draZbou) teplou vodu a piivod tepla. Zalobkyné vyzvala Zalovaného k obnoveni dodavek teplé vody a
tepla, jeji vyzvé zalovany nevyhovél, nebot doposud neuhradila dluhy svého pravniho predchidce,
zalobkyné poté taky prestala platit prispévky na spravu domu a pozemku a zalohy na sluzby s tim, ze
je nebude platit, dokud ji nebude obnovena dodavka uvedenych sluzeb.

12. Predné je treba konstatovat, Ze byt Rozhodnuti neni terminologicky presné, 1ze jeho vykladem
pripadné pochybnosti o srozumitelnosti a urcitosti projevu vile shromazdéni odstranit (viz napr.
rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 31. 10. 2017, sp. zn. 29 Cdo 61/2017, publikovany pod ¢. 4/2019
Sbirky soudnich rozhodnuti a stanovisek); koneckonct i z vyjadreni a jednani stran je ziejmé, zZe
sankce v podobé odpojeni teplé vody a privodu tepla je vazana na nezaplaceni prispévki na spravu
domu a pozemku (které Rozhodnuti nepresné oznacuje jako ,platby za thradu uzivani“ jednotky), a
to alespon po dobu tfi mésict nebo dluhu ve stejné vysi za nezaplaceni zéloh na sluzby a jejich
vyuctovani (které nepresné oznacuje jen jako ,vyuctovani“), véetné jejich prislusenstvi (,soudni a
pravni naklady*).

13. Rozhodnuti tedy vaze moznost odpojeni teplé vody a privodu tepla jak na nezaplaceni prispévka
na spravu domu, tak na neplaceni zéloh ¢i nedoplatku z vyuctovani sluzeb. Je tfeba zduraznit, Ze jde
o dvé rlizné povinnosti vlastnika jednotky, které jsou i samostatné upraveny.

14. Povinnost vlastnika jednotky platit prispévky na spravu domu a pozemku vyplyva primo z § 1180
odst. 1, 2 o. z., jednd se o jednu ze zékladnich povinnosti kazdého vlastnika jednotky (viz napr.
rozsudek ze dne 22. 2. 2022, sp. zn. 26 Cdo 2275/2021). Nejvyssi soud ve svych rozhodnutich (viz
napr. rozsudek ze dne 28. 7. 2020, sp. zn. 26 Cdo 774/2019) zduaraznil, Ze je tfeba rozliSovat placeni
prispévki na spravu domu a pozemku (§ 1180 o. z.) od placeni sluzeb (§ 1181 o. z.). Placenim
prispévki na spravu domu a pozemku, a to zpravidla podle podilu na spole¢nych ¢astech, se vlastnik
jednotky podili na nakladech souvisejicich se spravou spole¢nych ¢asti, naproti tomu placeni sluzeb
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souvisejicich se sluzbami, véetné vymezeni a rozsahu sluzeb, placeni zaloh (pausalu), vydcétovani
nékladu, jejich rozuctovani apod. obsahuje zédkon ¢. 67/2013 Sb., kterym se upravuji nékteré otazky
souvisejici s poskytovéanim plnéni spojenych s uzivanim byt a nebytovych prostort v domeé s byty
(dale téz jen ,zékon €. 67/2013 Sb.“).

15. Vlastnik jednotky je povinen platit prispévky na spravu domu a pozemku bez ohledu na to, zda
ma vuci hospodareni spolecenstvi vyhrady (viz napr. jiz citovany rozsudek sp. zn. 26 Cdo 2275/2021),
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 prispévky na spravu
domu a pozemku na naklady spojené se spravou spole¢nych casti, pak ani spor mezi vlastnikem
jednotky a spoleCenstvim vlastnikll o rozsahu, kvalité ¢i (ne)dodévani sluzeb, nemlze mit vliv na
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povinnost vlastnika jednotky hradit tyto prispévky.

16. Lze tak uzavrit, ze dodavani sluzeb spolecenstvim vlastniki nemuze byt podminéno placenim
prispévkl na spravu domu a pozemku, stejné tak povinnosti platit prispévky na spravu domu a
pozemku nezprostuje vlastnika jednotky ani skuteCnost, Ze mu spolecenstvi vlastniki navzdory své
povinnosti nékteré sluzby neposkytuje.

17. Jde-li o samotné sluzby, je treba rozliSovat sluzby, které si ndjemce nebo vlastnik jednotky
sjednava primo s dodavatelem (napr. elektrina, plyn apod.), a sluzby, které mu zajistuje pronajimatel
¢i spolecCenstvi vlastniku (ty upravuje zejména zékon ¢. 67/2013 Sb.). U nékterych sluzeb (napt. v
oblasti teplarenstvi, plyndrenstvi a elektrarenstvi) je treba také rozliSovat, zda se jedna o jejich
poskytovani majitelim domu ¢i osobam v obdobném postaveni (napr. pronajimatel nebo spole¢enstvi
vlastnik prijima na paté domu dodévku tepla a déale ji rozictovava), nebo zda jde o vztahy , dovniti”
domu mezi spolecenstvim vlastniki (pronajimatelem) jako poskytovatelem sluzeb a jednotlivymi
vlastniky (ndjemci) jako prijemci sluzeb.

18. Podminky, za nichz muze dodavatel sluzeb pri poruseni povinnosti odbératele sluzeb prerusit ¢i
ukoncit jejich dodavani, stanovi u sluzeb, které si ndjemce Ci vlastnik jednotky sjednava sam,
zpravidla zdkon, ktery je upravuje nebo vyplyvaji z jejich smluvnich ujednani (napr. zakon ¢.
458/2000 Sb., energeticky zékon, ve znéni pozdéjsich predpisu).

19. Poskytovani sluzeb (prava a povinnosti s tim souvisejici), které si nesjednava vlastnik jednotky
primo s dodavatelem, upravuje (jak jiz bylo re¢eno vyse) zejména zakon ¢. 67/2013 Sh. Ve vztahu k
bytovému spoluvlastnictvi je dale v § 1181 o. z. vyslovné upravena povinnost vlastnika jednotky platit
zalohy na sluzby a povinnost spolecenstvi tyto zalohy radné a vcas vyuctovat.

20. Moznosti (ne)odepreni poskytovani téchto sluzeb se doposud Nejvyssi soud ve svych
rozhodnutich zabyval jen v ndjemnim vztahu, a to v pomérech predchdazejici pravni upravy. Dospél k
zaveéru, ze podle § 687 odst. 1 zdkona €. 40/1964 Sb., obcansky zakonik, ve znéni u¢inném do 31. 12.
2013 (dale téz jen ,obC. zdk.“, popr. ,stary obcansky zakonik“), je pronajimatel povinen zajistit
najemci plny a nerusSeny vykon prav spojenych s uzivanim bytu a v jeho ramci mé povinnost zajistit
najemci sluzby (v projednavanych vécech se jednalo o dodavku pitné vody). Splnéni této povinnosti
nemohl pronajimatel podminovat splnénim povinnosti ndjemce vyplyvajicich z ndjmu bytu, napr.
povinnosti platit ndjemné a thradu za sluzby, neslo totiz o tzv. synallagmaticky zavazek podle § 560
ob¢. zék. Regulace dodavky pitné vody pronajimatelem v pripadé poruseni platebnich povinnosti
najemcem nemeéla oporu v zadném ustanoveni starého ob¢anského zakoniku (srovnej napr. rozsudky
Nejvyssiho soudu ze dne 17. 12. 2003, sp. zn. 26 Cdo 2008/2003, ze dne 21. 12. 2005, sp. zn. 26 Cdo
131/2005). Rovnéz podle soucasné pravni upravy - § 2205 pism. c), § 2243 o. z. - musi pronajimatel
zajistit najemci nerusené uzivani bytu po dobu néjmu, s ndjemcem se muze dohodnout, jaké sluzby
mu bude zajistovat (2247 odst. 1 o. z.), jinak mu musi zajistit tzv. nezbytné sluzby (§ 2247 odst. 2 o.
z.). Ani podle souCasné pravni upravy nejde o vzajemné plnéni (§ 1911 o. z.), pronajimatel nemuze
podminovat splnéni své povinnosti zajistit najemci sluzby plnénim povinnosti ndjemce, tedy nemuze
ani v pripadé poruseni platebnich povinnosti ndjemce opravnéné omezit ¢i prerusit dodavku sluzeb.
V pripadé, ze najemce neplni svou povinnost platit zalohy (a vyuctovani) na poskytovani sluzeb, muze
pronajimatel tyto dluzné Castky vyméhat a muze pripadné dat najemci vypovéd z ndjmu bytu pro
hrubé ¢i zvlast zavazné porusovani jeho povinnosti.

21. Tyto zéavéry se vSak bez dalsiho nemohou prosadit ve vztahu mezi spolecenstvim vlastniku (jako
poskytovatelem sluzeb) a vlastnikem jednotky (jako prijemcem sluzeb), nebot jejich vztah se ridi
jinou pravni upravou i jinymi principy. Spolecenstvi vlastniki je pravnicka osoba zalozena za ucelem
spravy domu a pozemku (§ 1194 odst. 1 o. z.). Co vSe zahrnuje sprava domu a pozemku, vymezuje
zejména § 1189 o. z., jde o souhrn opravnéni tykajicich se v zadsadé spolecnych ¢asti nemovité véci.
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Pod spravu domu ve smyslu § 1189 o. z. nelze zahrnout povinnost spolecenstvi vlastniku zajistit
vlastnikovi jednotky plny a neruseny vykon prav spojenych s uzivanim bytu.

22. Spolecenstvi vlastnikli muzZe byt podle zékona ¢. 67/2013 Sb. poskytovatelem sluzeb [§ 2 pism. a)
bod 2] a vlastnik jednotky jejich prijemcem [§ 2 pism. b) bod 2], pricemz podle § 3 odst. 2 tohoto
zédkona o rozsahu poskytovanych sluzeb rozhodne spolecenstvi vlastniku. Pujde zejména o dodavku
tepla a centralizované poskytovani teplé vody, dodavku vody, odvadéni odpadnich vod, provoz
vytahu, osvétleni spoleénych prostor v domé, uklid spoleénych prostor v domé, odvoz odpadnich vod
a Cisténi jimek, umoznéni prijmu rozhlasového a televizniho signélu, provoz a ¢isténi kominu a odvoz
komunélniho odpadu (§ 3 odst. 2 zdkona ¢. 67/2013 Sb.). Spolecenstvi vlastniku pak o schvaleni
druhu sluzeb a zpusobu rozic¢tovéani cen sluzeb na jednotky rozhoduje na shroméazdéni, do jehoz
pusobnosti toto rozhodnuti patri [§ 1208 pism. d) o. z.].

23. I kdyz ze zakonné Upravy nevyplyva povinnost spolecenstvi vlastnikl zajistit dodavku sluzeb pro
vlastniky jednotek, z § 1208 pism. d) o. z. je zfejmé, ze tak ucinit muze. Podle § 1208 pism. d) o. z.
schvaluji vlastnici jednotek na shromézdéni (§ 1206 odst. 1, 2 o. z.) druhy poskytovanych sluzeb, tedy
rozhoduji o tom, jaké sluzby bude spolecenstvi zajisStovat (ostatni sluzby si bude zajiStovat kazdy
vlastnik sam). Vesmeés se bude jednat o tzv. nezbytné sluzby, jejichz dodavku si zpravidla (z povahy
druhu bydleni) neni schopen zajistit prijemce sluzeb sam (centralizovana dodavka tepla a teplé vody
apod.). Rozhodovani shromazdéni vlastniku podle § 1208 pism. d) o. z. se musi vztahovat na vSechny
vlastniky jednotek, kteri jsou ¢leny spolecenstvi (§ 1206 odst. 1 o. z.), z poskytovani schvalenych
sluzeb nelze nékteré vlastniky bez davodu vyloucit (§ 212 odst. 1 véta druhd o. z.). Spolec¢enstvi
vlastniki je také opravnéno za ucelem zajisténi dodavek sluzeb (o kterych shromézdéni rozhodlo, ze
je bude poskytovat) sjednavat smlouvy s dodavateli [§ 10 odst. 1 pism. b) narizeni vlady ¢. 366/2013
Sh., o upravé nékterych zdalezitosti souvisejicich s bytovym spoluvlastnictvim, ve znéni pozdéjsich
predpisu].

24. Vlastnik jednotky (prijemce sluzeb) je samozrejmé povinen spoleCenstvi vlastnika zaplatit
naklady, které mu vznikly v souvislosti s jejich poskytovanim, a to formou zéaloh (§ 1181 o. z., § 4
zdkona ¢. 67/2013 Sb.) a po jejich vyuctovani (§ 7 zakona ¢. 67/2013 Sb.) uhradit pripadny
nedoplatek; poskytovatel sluzeb mé pravo pozadovat po prijemci sluzeb placeni zaloh na thradu
nékladl na poskytované sluzby (§ 4 zakona ¢. 67/2013 Sb.). I kdyz poskytovatel a prijemce sluzeb
maji vuci sobé povinnost néco plnit a soucasné pravo jiné plnéni pozadovat (vlastnik jednotky ma
povinnost zaplatit ndklady za dodavané sluzby, ma pravo na dodavani dohodnutych sluzeb a
spolecenstvi vlastnikii ma podle rozhodnuti shromazdéni ¢i stanov povinnost zajistit mu dohodnuté
sluzby a mé pravo na placeni zaloh na uhradu nakladi na poskytované sluzby atd.), nejde o plnéni,
kterd jsou na sebe vzajemné vazana, tedy kdy by povinnost plnit byla podminéna souc¢asnym
protiplnénim. Nelze proto tyto jejich prava a povinnosti vyplyvajici ze zajistovani sluzeb (stejné jako
u pronajimatele a nadjemce) povazovat za vzajemné plnéni ve smyslu § 1911 o. z., tedy za tzv.
synallagmaticky zavazek.

25. Nezaplacenim zaloh na sluzby ¢i nedoplatku vzniklého jejich vyuctovanim se vlastnik jednotky
dostane do prodleni s plnénim této povinnosti, vznikne mu povinnost zaplatit iroky z prodleni (§
1970 o. z.) a spolecenstvi vlastniki se mize doméhat zaplaceni dluzné ¢astky (v nalézacim rizeni u
soudu a posléze i v fizeni exeku¢nim). Pro neplnéni povinnosti platit ndklady na sluzby ho vSak
nemuze ,vyloucit” ze spolecenstvi vlastnika.

26. I kdyZ nejde o synallagmaticky zéavazek, neznamena to, ze by spolecenstvi vlastnik mélo sluzby,
0 jejichz dodavani rozhodlo shromézdéni, zajiStovat vzdy a v celém rozsahu bez ohledu na to, zda za
né vlastnik jednotky plati, tedy aby je poskytovalo vlastnikovi jednotky na své naklady, popr. na
néklady ostatnich vlastnikl jednotek; to po ném lze stézi spravedlivé pozadovat.



27. Muze-li spolecenstvi vlastnikli rozhodnout podle § 1208 pism. d) o. z. o tom, jaké sluzby bude
vlastnikiim jednotek zajisStovat, muze taky (a contrario) rozhodnout o tom, Ze tyto sluzby zajistovat
nebude, nebo - je-li to samozrejmé technicky mozné - Ze je nebude dodavat vlastnikum jednotek,
kteri dluzi thradu za jejich poskytovani. Stejné jako o schvaleni druhu sluzeb o tom musi rozhodnout
shromézdéni spoleCenstvi vliastniki [§ 1208 pism. d) o. z.], které také stanovi podrobné podminky, za
nichz lze zajisténi sluzeb vlastnikovi jednotky odeprit. Nejde pritom o rozhodnuti v rozporu s § 212
odst. 2 véta druhd o. z., nebot neplati-li (dlouhodobé) vlastnik jednotky za dodavané sluzby, nejde o
jeho bezduvodné znevyhodnovani. Samoziejmé takovy postup bude mozny jen v domech, kde
odpojeni nékterych sluzeb bude technicky proveditelné a zvoleny postup neohrozi dodavku sluzeb
ostatnim, radné platicim, vlastnikum jednotek.

28. Lze tak uzavrit, ze spoleCenstvi vlastnikl je opravnéno rozhodnout, zda a jaké sluzby bude
vlastnikim zajiStovat, rozhodnuti patfi do pusobnosti shromazdéni [§ 1208 pism. d) o. z.], k zajisténi
dodavek téchto sluzeb je opravnéno sjednavat smlouvy. Je opravnéno také rozhodnout o tom, ze
neplati-li vlastnik jednotky thradu za poskytované sluzby radné, nebude mu sluzby (nékteré z nich)
zajistovat; takové rozhodnuti rovnéz nalezi do plisobnosti shromazdéni.

29. Zalovany prijal na Shromézdéni Rozhodnuti, v némz stanovil podminky, za nichz bude vlastnikiim
neplnicim své povinnosti odpojena tepla voda a privod tepla. Nejde o nicotné (nulitni) rozhodnuti ve
smyslu § 245 o. z. (Shroméazdéni rozhodovalo o zélezitosti, ktera byla v jeho pusobnosti), a protoze u
soudu nebyla zalobou podle § 1209 o. z. napadena jeho platnost, nemuze se soud jeho (ne)platnosti
zabyvat ani v tomto rizeni (srovnej napt. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 22. 2. 2022, sp. zn. 26
Cdo 2275/2021), a to bez ohledu na to, Ze Shromazdéni v Rozhodnuti (nespravné) rozhodlo o
moznosti odpojeni teplé vody a privodu tepla, jak pri neplaceni zaloh ¢i nedoplatku z vyuctovani
sluzeb, tak pri nezaplaceni prispévki na spravu domu a pozemku.

30. Podle zjisténi soudl obou stupnu (kterd nebyla nijak zpochybnéna) predchazejici vlastnice
Jednotky zalovanému dlouhodobé neplatila prispévky na spravu domu a pozemku, zélohy na sluzby,
ani jejich vyuctovani, proto ji odpojil s odkazem na Rozhodnuti dodavku teplé vody a privod tepla.
Poté, aniz by byl dluh uhrazen, nabyla Jednotku ve verejné dobrovolné drazbé zalobkyné.

31. Nejvyssi soud jiz ve svych rozhodnutich (viz napt. rozsudek ze dne 27. 7. 2020, sp. zn. 26 Cdo
557/2019) formuloval a odivodnil zavér, ze dluhy prevodce jednotky souvisejici se spravou domu a
pozemku nejsou jinou zavadou vaznouci na véci ve smyslu § 1107 o. z., jde o osobni dluh (byvalého)
vlastnika jednotky, ktery existuje samostatné (oddélené od véci). Pro pripad prevodu jednotky
(zménu v osobé dluznika) upravuje § 1186 odst. 2 o. z. zakonny prechod dluhu, ktery souvisi se
spravou domu a pozemku (viz napr. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 28. 7. 2020, sp. zn. 26 Cdo
774/2019), a od 1. 7. 2020 (od uc¢innosti zakona ¢. 163/2020 Sb., kterym byl zménén zakon ¢.
89/2012 Sb., obcansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpisu a dalsi souvisejici zdkony) také dluhu
na plnénich spojenych nebo souvisejicich s uzivanim bytu a zalohach na tato plnéni.

32. Nejvyssi soud také v téchto (vySe citovanych) rozhodnutich zdaraznil, Ze smyslem tGpravy § 1186
odst. 2, 3 0. z. bylo posileni postaveni osoby odpovédné za spravu domu (zpravidla spoleCenstvi
vlastnikll) pri vymahani prispévku na spravu domu po prevodu jednotky (a od 1. 7. 2020 i pri
vymahani zaloh a vyuctovani za sluzby) tim, ze ji byla ddna moznost vyméhat dluh jednak po novém
nabyvateli v dusledku prechodu dluhu a jednak po ptivodnim vlastniku (prevodci) jako ruciteli.

33. Ustanoveni § 1186 odst. 2, 3 o. z. upravuje zakonny prechod dluhl jen pri prevodu jednotky
(derivativnim zpusobu nabyti vlastnictvi), v pripadé prechodu vlastnického prava (napr. priklepem v
nedobrovolné drazbé, pravni moci priklepu pri prodeji jednotky v exeku¢nim rizeni, nabytim dédictvi
- originarniho zplisobu nabyti vlastnictvi) se neuplatni a dluhy na prispévcich na spravu domu a
pozemku a sluzbach v tomto pripadé podle tohoto ustanoveni na nového nabyvatele neprejdou (viz
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napr. jiz citovany rozsudek sp. zn. 26 Cdo 557/2019).

34. Byt i ve verejné dobrovolné drazbé dochazi podle § 2 pism. a) zakona ¢. 26/2000 Sb., o verejnych
drazbach, ve znéni pozdéjsich predpist (déle téz jen ,zakon ¢. 26/2000 Sb.“), k prechodu vlastnictvi
(k okamziku udéleni priklepu, uhradi-li vydrazitel cenu dosazenou vydrazenim ve stanovené lhuté), a
nikoliv k prevodu na zdkladé smlouvy, nelze pominout, Ze se provadi na navrh vlastnika (§ 17 odst. 1
zékona ¢. 26/2000 Sb.), véritelé své pohledavky vici nému v drazbé neprihlasuji, nemohou je nijak
uspokojit. Je jen na vlastnikovi, jaky zvoli postup pri prodeji své jednotky - zda oslovi potencialni
zdjemce, vyhleda je prostrednictvim inzerce, realitni kancelare atd., nebo vyuzije verejné dobrovolné
drazby (v niz se obraci na predem neurceny okruh osob); jde jen o jeho dobrovolnou volbu. Pak by
ovSem bylo v rozporu se smyslem a ucelem § 1186 odst. 2, 3 o. z., aby to, zda dojde k zakonnému
prechodu jeho dluhu vici osobé odpovédné za spravu na nabyvatele, zaviselo jen na tom, jestli se
jednotku rozhodl prodat ,obvyklym*“, ,obyCejnym” zpusobem, nebo se rozhodl pro verejnou
dobrovolnou drazbu; rozhodnuti osoba odpovédna za spravu nijak ovlivnit nemtize a béhem ani
jednoho z téchto procest nemuze vici nému uplatnit své pohledéavky.

35. Ostatné tam, kde se zakonodarce chtél odchylit od zékonné upravy specifickych prav a povinnosti
souvisejici s bytovym spoluvlastnictvim - napr. u zakonného predkupniho prava najemct, ucinil tak
vyslovné (srovnej § 17 odst. 5, 6, 7 zakona ¢. 26/2000 Sb.). V pripadé zakonného prechodu dluhu
upraveného v § 1186 odst. 2, 3 o. z., zvlaStniho pravé a jen pro bytové spoluvlastnictvi, tak vSak
neucinil.

36. Lze tedy uzavrit, ze ustanoveni § 1186 odst. 2, 3 0. z. 0 prechodu dluhu vlastnika jednotky vuci
osobé odpovédné za spravu domu na prispévcich na spravu domu a pozemku a sluzbach, vcetné
zaloh, na nového nabyvatele se uplatni i v pripadé prechodu vlastnictvi ve verejné dobrovolné drazbé
podle zdkona ¢. 26/2000 Sh.

37.7Z § 1186 odst. 2, 3 o. z. vyplyva, ze dluhy prejdou na nabyvatele pouze v pripadé, ze mohl (mél)
znat jejich vysi. Tomu slouZi zejména institut tzv. potvrzeni osoby odpovédné za spravu domu a
pozemku o vysi dluhti, které je povinen nabyvateli dolozit prevodce; nabyvatel samoziejmé muze byt
o vysi dluhu informovén i jinak (v kupni smlouvé, nebo se jedna o osoby blizké, které znaji své
finanCni poméry apod.). V pripadé, Ze si nabyvatel od prevodce potvrzeni vibec nevyzada, lze mit s
prihlédnutim k zdsadé stanovené v § 4 odst. 2 o. z. (nasledek je spojen s védomosti, kterou by si
davodné osvojila osoba pripadu znald pri zvazeni okolnosti, které ji musely byt v jejim postaveni
zrejmé) za to, ze na néj dluhy prevodce vzniklé do okamziku vkladu vlastnického prava prejdou,
nebot si vy$i dluht mohl a mél zjistit. Rozhodne-li se vlastnik jednotky ,prodat” svou jednotku ve
verejné dobrovolné drazbé, nic mu nebrani, aby osoby, které se rozhodnou drazby zucastnit,
informoval o vySi dluhu podle § 1186 odst. 2, 3 0. z.; rovnéz osoby, které se drazby ucastni, si musi
byt védomy, ze drazi vlastnictvi k jednotce a Ze se na ni vztahuje Gprava § 1186 odst. 2, 3 0. z. o
zédkonném prechodu dluha.

38. Jestlize tedy zalobkyné nabyla vlastnictvi k Jednotce ve verejné dobrovolné drazbé, pak s
ohledem na absenci jakéhokoliv potvrzeni o vysi dluhl souvisejicich s placenim prispévki na spravu
domu a pozemku a sluzeb, na ni podle § 1186 odst. 2, 3 0. z. (§ 4 odst. 2 o. z.) tyto dluhy presly;
ostatné se zretelem k jejimu personalnimu provazani s predchézejici vlastnici Jednotky Ize stézi
pochybovat o jeji neznalosti o existenci dluhu.

39. Protoze na zalobkyni presly dluhy souvisejici s Ghradou sluzeb, stejné jako dluhy na prispévcich
na spravu domu a pozemku, a tyto dluhy po nabyti vlastnictvi neuhradila, trval i divod, pro ktery
zalovany podle Rozhodnuti odpojil vodu a dodévku tepla. Zalobkyné nejen Ze stavajici dluhy
neuhradila, ale posléze prestala tyto platby hradit sama. Ani nadale tak nejsou podle Rozhodnuti
splnény podminky pro obnoveni dodavky sluzeb (teplé vody a tepla), nezajiStuje-li tedy zalovany
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zalobkyni dodavku teplé vody a tepla, nejde o jeho svévolné jednani.

40. Protoze rozsudek odvolaciho soudu je z hlediska uplatnénych dovolacich namitek spravny,
Nejvyssi soud - aniz ve véci naridil jednéni (§ 243a odst. 1 o. s. I.) - dovolani jako nedtvodné zamitl
[§ 243d odst. 1 pism. a) o. s. I.].



