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Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne
28.04.2017, sen. zn. 29 NSCR 94/2014,
ECLI:CZ:NS:2017:29.NSCR.94.2014.1

Cislo: 12/2019
Pravni véta: Je-li predmétem zajiSténi neuzivana bytova jednotka, patii mezi ndklady spojené s jeji
spravou, jez se ve smyslu ustanoveni § 298 odst. 2 insolvencniho zakona odecitaji od vytézku

zpenézeni, i naklady vynalozené na spotrebované energie a sluzby souvisejici s chodem a provozem
(spolecnych casti) domu, v némz se bytova jednotka nachazi.

Soud: Nejvyssi soud

Datum rozhodnuti: 28.04.2017

Spisova znacka: 29 NSCR 94/2014

Cislo rozhodnuti: 12

Cislo sesitu: 1

Typ rozhodnuti: Usneseni

Hesla: Byt, Insolvence, Sprava ciziho majetku (o. z.), ZajiSténi zavazku

Predpisy: § 230 IZ ve znéni do 31.12.2013
§ 298 1Z ve znéni do 31.12.2013

Druh: Rozhodnuti ve vécech ob¢anskopravnich, obchodnich a spravnich
Shirkovy text rozhodnuti:
I. Dosavadni prubéh rizeni

1. Usnesenim ze dne 6. 11. 2013, ¢. j. KSPH 39 INS 6776/2010-B-52, Krajsky soud v Praze (déle jen
,insolvencni soud”):

1/ Souhlasil s tim, aby insolven¢ni spravkyné dluznika (JUDr. Ing. H. H., LL. M.) vydala
zajisténému vériteli Ceské spotitelns, a. s. (dale jen ,zajistény véritel C“) vytézek zpenéZeni
oznacenych nemovitosti ve vysi 42.932.731,73 K¢ (bod I. vyroku).

2/ Ulozil insolvencni spravkyni:

a/ provést vydani vytézku podle seznamu prihlaSek pouze u zajisténych pohledavek
zjisténych nebo pravomocné urcenych do 15 dnu od pravni moci tohoto rozhodnuti,

b/ zapsat do upraveného seznamu prihlasek ke kazdé zjiSténé pohledavce zajiSténého
véfitele C, jakd ¢astka na ni byla vyplacena nebo jaka zbyvajici ¢4stka se vyporada pri

rozvrhu,

¢/ podat insolven¢nimu soudu pisemnou zpravu o vydani vytézku do 30 dna od pravni



moci tohoto rozhodnuti (bod II. vyroku).

2. Insolvenéni soud - cituje ustanoveni § 298 odst. 1 az 3 zdkona ¢. 182/2006 Sbh., o upadku a
zpusobech jeho reseni (insolvenc¢niho zdkona) - vysel z toho, Ze:

1/ Podle nového (znovu predlozeného) rozdélovaciho navrhu insolvencni spravkyné z 15. 10.
2013 (B-50):

a/ Insolvenc¢ni spravkyné zpenézila nemovitosti nalezejici do majetkové podstaty dluznika
se souhlasem insolven¢niho soudu prodejem mimo drazbu za ¢astku 52 miliona K¢.

b/ Podle kupni smlouvy Cinila kupni cena téch nemovitosti, které nejsou predmétem
zajisténi, 6 miliont K¢. Vytézek zpenézeni nemovitosti, které jsou predmétem zajisténi
(zajistuji pohledavku zajisténého vétitele C zjisténou pii prezkumném jednéni ve vysi 220
371 322,69 K¢), tak ¢ini 46 miliéna Kc.

¢/ Néklady spojené se zpenézenim, pripadajici na nemovitosti, které jsou predmétem
zajisténi, ¢ini celkem 1 292 678 K¢ (2,810 % vytézku zpenézeni).

d/ Néklady spojené se spravou nemovitosti, které jsou predmétem zajisténi, ¢ini celkem 1
135 497,59 K¢ (2,468 % vytézku zpenézeni).

e/ Odména insolvenc¢niho spravce podle vyhlasky ¢. 313/2007 Sb., o odméné
insolvencniho spravce, o nahradéach jeho hotovych vydaju, o odméné Clent a ndhradnika
véritelského vyboru a o ndhradéach jejich nutnych vydaju (déale jen ,vyhlaska“), ¢ini 854
349,49 K¢. Spolu s castkou 179 413,40 K¢, odpovidajici 21% dani z pridané hodnoty, jde
celkem o ¢astku 1 033,762,89 K¢.

f/ K uspokojeni pohledavky zajiténého vértitele C tedy zbyva ¢astka 42 538 061,52 K¢&.

2/ V novém rozdélovacim navrhu se ani pres snizeni ¢astky ziskané zpenézenim nemovitosti,
které byly pfedmétem zajisténi ve prospéch zajisténého véritele C, nezménila vy$e nékladi
spojenych se zpenézenim a spravou nemovitosti; nebyly zohlednény naklady vztahujici se k
nemovitostem, které nebyly predmétem zajisténi [jejich vySe zustala stejna jako v plivodnim
rozdélovacim navrhu (B-40)].

3/ Z vyuctovani nékladu za bytové a nebytové jednotky za roky 2011 a 2012 (B-42) vyplyva, ze
ty se u tri bytovych jednotek, konkrétné A 102 [polozka ¢. 2 soupisu majetkové podstaty (dale
jen ,soupis“)], C 303 (polozka ¢. 6 soupisu) a C 403 (polozka ¢. 7 soupisu) [déle jen ,byty“]
vyrazneé lisi od jinych bytl podobnych rozméra co do nakladd za spotiebovanou vodu a teplo.

4/ Podle vyjadreni insolvencni spravkyné byly byty neopravnéné uzivany.
3. Na tomto zékladé dospél insolvencni soud k nésledujicim zavérim:

4. U nékladua spojenych se spravou nemovitosti je tfeba snizit polozku ,sluzby spojené s najemnym
2011“ (34 323,32 K¢) a ,sluzby spojené s nagjemnym 2012“ (815 142,58 K¢):

a/ O castku 137 334,99 K¢ [soucet castek uvedenych ve vyuctovani (B-42) tykajicich se
garazovych stani] predstavujici ndklady spojené s nebytovou jednotkou ¢. 326/701 - garaz

(poloZka ¢. 25 soupisu), kterd nebyla predmétem zaji$téni ve prospéch zajisténého vétitele C.

b/ O ¢astku 84 775 K¢ za neopravnény odbér tepla a vody v bytech (vyse Castky byla ur¢ena



podle spotfeby vykazované u jinych byt podobnych rozmérd, tj. za vodu 0 K¢ a za teplo podle
velikosti bytu 8 300 K¢ az 10 000 K¢).

5. Ostatni polozky nakladl spojenych se spravou nemovitosti je nutno snizit v poméru kupni ceny
pripadajici na zajistény a nezajistény majetek, tedy o 11,538 %, tj. o ¢astku 33 002,33 KC¢.

6. Celkova vySe nakladu spojenych se spravou nemovitosti tedy ¢ini 880 385,27 K¢.

7. Naklady spojené se zpenéZenim nemovitosti je rovnéz nutno snizit ve stejném pomeéru (o 11,538
%, tj. o Castku 149 149,19 K¢).

8. Celkova vySe naklada spojenych se zpenézenim nemovitosti tedy ¢ini 1 143 528,81 K¢.

9. Odména insolvencniho spravce pak ¢ini 862 276,19 K¢ (2 % z castky 43 976 085,92 K¢). Spolu s
castkou 181 078 K¢, odpovidajici 21% dani z pridané hodnoty, jde celkem o ¢astku 1 043,354,19 K¢.

10. K uspokojeni pohledavky zajisténého véritele C tedy zbyvé ¢éstka 42 932 731,73 K&, co? je ¢éstka
0394 670,21 K¢ vyssi v porovnani s rozdélovacim ndvrhem insolvencni spravkyné.

11. K odvolani zajisténého véritele C Vrchni soud v Praze usnesenim ze dne 30. 1. 2014, ¢. j. KSPH
39 INS 6776/2010, 1 VSPH 2234/2013-B-57, potvrdil usneseni insolven¢niho soudu.

12. Odvolaci soud vysel pri prezkoumdani usneseni insolvenc¢niho soudu z jeho skutkovych zjisténi a z
ustanoveni § 230 a § 298 insolvencniho zakona ve znéni ucinném do 31. 12. 2013, pricemz dospél k
nasledujicim zavéram:

13. Pro poméry insolvencniho rizeni jsou pouzitelné zavéry formulované Nejvyssim soudem jiz k
pojmu sprava (konkursni) podstaty v ,rozhodnuti“ ze dne 30. 6. 2004, sp. zn. 29 Odo 197/2003 [Slo o
usneseni uverejnéné v casopise Soudni judikatura Cislo 8, ro¢nik 2004, pod ¢. 160, které je (stejné
jako dalsi rozhodnuti Nejvyssiho soudu zminéna nize) dostupné i na webovych strankach Nejvyssiho
soudu]; podle téchto zavérl se touto spravou rozumi zejména ¢innost (véetné pravnich ukonu a
opatreni z ni vyplyvajicich), ktera sméruje k tomu, aby nedochdazelo ke znehodnoceni konkursni
podstaty, zejména aby nedoslo k odstranéni, zniceni, poskozeni nebo odcizeni majetku, ktery do ni
patri, aby majetek patrici do konkursni podstaty byl vyuzivan v souladu se svym urcenim, jestlize
tomu nebrani jiné okolnosti, a aby se konkursni podstata rozmnozila, 1ze-li takovou ¢innost rozumné
ocekavat se zretelem k jejimu stavu a k obvyklym obchodnim prilezitostem. K tomuto zavéru se
Nejvyssi soud prihlésil téz v ,rozhodnuti” ze dne 1. 7. 2010, sp. zn. 29 Cdo 2177/2008 (Slo o usneseni
uverejnéné v Casopise Soudni judikatura c¢islo 5, rocnik 2011, pod ¢. 74). V ném vylozil, které
konkrétni vydajové polozky lze podradit pojmu sprava konkursni podstaty [dle § 28 zdkona ¢.
328/1991 Sb., o konkursu a vyrovnani (dale téz jen ,ZKV“)] a uzavrel, ze dan z prijmu, k jejiz thradé
je tpadce povinen v souvislosti se zruSenim konkursu, neni ndkladem spojenym s udrzovanim,
spravou a prodejem zpenézené véci, prava nebo pohledavky, ktery by bylo mozné pomérné odecist
od vytézku zpenézeni vydavaného oddélenému vériteli.

14. V usneseni ze dne 26. 5. 2010, ¢. j. KSUL 45 INS 2152/2009, 1 VSPH 404/2010-B-40, dospél
odvolaci soud k zavéru, Ze vodné neni nakladem spojenym se spravou nemovitosti, jejz by bylo Ize
pricist na vrub zajiSténého véritele; tento vydaj spojeny s uzivanim nemovitosti jde na vrub jediné
jejimu uzivateli; dan z nemovitosti je naopak typickym vydajem spojenym se spravou nemovitosti,
jenz lze jisté pricist na vrub zajiSténého véritele, nejvyse vsak do vyse 4 % vytézku zpenézeni (§ 298
odst. 3 insolvencniho zdkona).

15. V usneseni ze dne 9. 1. 2013, ¢. j. KSPH 38 INS 6474/2010, 1 VSPH 1541/2012-B-44, pak
odvolaci soud rozvedl, ze za naklady spojené se spravou (zpenézené) zajisténé véci lze povazovat jen


https://nsoud.cz/Judikatura/judikatura_ns.nsf/WebSearch/756FA9DEE6D10869C1257A4E0065E606?openDocument&Highlight=0,null,
https://nsoud.cz/Judikatura/judikatura_ns.nsf/WebSearch/D6C25A8691AB1E90C1257A4E0069AED2?openDocument&Highlight=0,null,

takové vydaje, které se primo poji s udrzenim hodnoty takové véci (jako jsou naklady na idrzbu nebo
zabezpeceni véci). Jiné zavazky vznikajici dluzniku (byt by $lo o zavazky vuci véritelum s
pohleddvkami za majetkovou podstatou ¢i véritelim jim na roven postavenym) do téchto nakladu bez
dalsiho nelze zahrnout. Mezi ndklady spojené se spravou zajisténé nemovitosti tedy nepatri ani mzdy
zameéstnancu dluznika, kteri v takové nemovitosti (vyrobnim arealu) vykonéavaji praci.

16. V usneseni ze dne 3. 10. 2012, ¢. j. MSPH 76 INS 3732/2008, 3 VSPH 142/2012-B-338, odvolaci
soud doplnil, Ze zastavni véritel ma pravo, aby jeho zajiSténa pohledavka s prislusenstvim byla v
insolvenénim rizeni uspokojena téz z uzitku zastavy (z ndjemného) jen tehdy, jestlize mu zastavce
zridil pravo brat uzitky ze zastavy, popripadé jestlize zastavce pohledavky ndjemného zastavil.

17. Insolvenc¢ni spravkyni vyuctované naklady spojené se zpenézenim nemovitosti a s jejich spravou
se vztahovaly ke zpenézeni vSech (tedy i nezastavenych) nemovitosti. Insolvenc¢ni spravkyné proto
pochybila, kdyz tyto néklady nerozdélila v poméru odpovidajicim kupni cené utrzené za nezastavené
nemovitosti (6 miliénu K¢) a za zastavené nemovitosti (46 miliént K¢). Na vrub zajiSténého véritele
nelze prenaset naklady spojené se zpenézenim nezastavenych nemovitosti.

18. Vécné spravnou (a dolozenou) shledal odvolaci soud i strukturu nékladu spojenych se
zpenézenim nemovitosti. Proto 1ze z jejich celkové vyse (1 292 678 KC) prenést na zajiSténého
véritele jen 88,462 %, coz je podil ceny zastavenych nemovitosti (46 miliént K¢) na celkové kupni
cené vSech zpenézenych nemovitosti (52 miliéna K¢). Lze tedy takto ,prenést” jen Castku 1 143
528,81 K¢, jez je v limitu 5 % vytézku zpenézeni (46 milioni Kc¢).

19. Za vécné spravnou (a doloZzenou) ma odvolaci soud i strukturu naklada spojenych se spravou
nemovitosti, jez spocivaji vylucné v platbach za provoz celého objektu [elektrina spolecnych ¢asti
domu, odvoz odpadu, pojisténi domu, provoz recepce a kamerovy systém, provoz a idrzba domu,
zahradni préace, spravni poplatky, STA (spolecnd televizni anténa), teplo, uklid, vodné, vytahy].
Zpenézované nemovitosti byly prazdné (vyjma tfi neopravnéné uzivanych byti) a do majetkové
podstaty z nich neplynul zadny prijem ve formé ndjemného. Tyto naklady (byt insolvencni spravkyni
nespravné nadepsané jako ,sluzby spojené s najemnym“) se nevazou k uzivani nemovitosti
najemniky, ale vylucné k existenci (k vlastnictvi) nemovitosti.

20. Kdyby nemovitosti byly pronajaty (coz se nestalo), nesl by ndklady spojené s provozem celého
objektu (podle najemni smlouvy) zrejmé jejich ndjemce. V takovém pripadé by tyto naklady zdsadné
nesla majetkové podstata (nikoliv zajistény vétitel C) a néklady spojené bezprostredné s uzivanim
bytovych a nebytovych jednotek ndjemniky nemovitosti by nebylo lze bez jeho souhlasu prenaset na
zéstavniho véritele, jenz by nemél pravo na uspokojeni své zajisténé pohledavky z uzitku zastavy -
najemného.

21. Jinak receno, kdyby majetkova podstata dluznika (a tim i nezajisténi véritelé) méla profit z
najemného plynouciho ze zastavenych nemovitosti, podilela by se zdsadné téz na nakladech s tim
spojenych. Odli$ny vyklad, dle néhoz by $lo ndjemné vylucné ve prospéch nezajisténych véritell a
naklady s tim spojené jen na vrub zajiSténého véritele, by byl v rozporu se zdsadami insolvencniho
rizeni, jez musi byt vedeno tak, aby zadny z uc¢astnikad nebyl nespravedlivé posSkozen nebo
nedovolené zvyhodnén a aby se dosdhlo rychlého, hospodarného a co nejvyssiho uspokojeni véritelu
(§ 5 pism. a/ insolvenc¢niho zédkona).

22. Jelikoz v dané véci je nesporné, ze nemovitosti nebyly nikomu pronajaty, nelze nez naklady na
provoz celého domu (jez se poji vylucné k vlastnictvi zpenézovanych bytovych a nebytovych
jednotek) povazovat za naklady spojené se spravou zastavenych nemovitosti.

23. Co do vySe nékladi spojenych jen se spravou zastavenych nemovitosti, se odvolaci soud



ztotoznuje s postupem insolvencniho soudu, jenz spravné redukoval jejich vysi a z celkové Castky 1
135 497,59 K¢ odecetl castky 137 334,99 K¢ a 84 775 K¢ a ¢astku 33 002,33 K¢ (odpovidajici snizeni
vSech ostatnich nakladovych polozek spojenych jen se spravou zastavenych nemovitosti v poméru
kupni ceny na né pripadajici). Je tedy spravna vySe nékladu spojend se spravou zastavenych
nemovitosti (880 385,27 K¢), jakoz i ¢astka 43 976 085,92 K¢ predstavujici rozdil mezi vynosy (46
miliont K¢) a ndklady spojenymi se spravou a zpenézenim zastavenych nemovitosti (880 385,27 K¢ +
1143 528,81 K¢).

24. Spravnym shledal odvolaci soud téz uré¢eni odmény spravkyné podle § 1 odst. 2 vyhlasky (1 043
354,19 K¢). K uspokojeni pohledavky zajisténého vértitele C tak spravné zbyva 42 932 731,73 K&.

25. O nakladech spojenych se spravou nemovitosti uvedenych pod polozkou: ,pohledavka S. D., s. r.
0., ve vysi 207 128 K¢, plati vSe, co bylo uvedeno vyse pro polozKky ,sluzby spojené s najemnym
2011“ a ,sluzby spojené s ndjemnym 2012“. Jde o stejné naklady (maji stejnou strukturu) vzniklé jen
v obdobi od nabyti vlastnického prava k nemovitostem do doby jejich predani. Je jen logické, ze po
nabyvateli nemovitosti (S. D., s. r. 0.) nelze spravedlivé pozadovat, aby nesl naklady nemovitosti,
které mu insolvencni spravkyné dosud nepredala.

26. Dluzno dodat, Ze zajisténému vériteli C nic nebrdnilo v tom, aby podle § 230 odst. 2
insolven¢niho zakona dal insolvencni spravkyni prislusné pokyny smérujici k radné spraveé
zastavenych nemovitosti (napr. takové, aby nemovitosti pronajala a tim snizila néklady na jejich
spravu). Jestlize tak vCas neucinil, nelze akceptovat jeho vytky k vysi nakladl spojenych se spravou
zastavenych nemovitosti.

IL.
Dovolani a vyjadreni k nému

27. Proti usneseni odvolaciho soudu podal zajistény véritel C dovolani, jehoZ pripustnost vymezuje ve
smyslu ustanoveni § 237 zakona €. 99/1963 Sh., obc¢anského soudniho radu (dale téz jen ,o0. s. I.“),
argumentem, ze napadené rozhodnuti zavisi na vyreseni otazek hmotného prava, které v
rozhodovani dovolaciho soudu dosud nebyly vyreseny, konkrétné otazek:

1/ Co jsou naklady spojené se spravou predmeétu zajisténi ve smyslu § 298 odst. 2 a 4
insolvenc¢niho zakona?

2/ Jaké naklady spojené se spravou predmeétu zajisténi mohou byt odecteny z vytézku
zpenézeni?

3/ Jaky je obsah pojmu ,sprava predmétu zajisténi“, ktery insolvencni zakon pouziva v § 298?

4/ Lze povazovat narok na uhradu zaloh do fondu oprav spoleCenstvi vlastnikl jednotek za
pohledavku za majetkovou podstatou, aniz by bylo dolozeno konkrétni pouziti financnich
prostredku (za predpokladu, ze v majetkové podstaté jsou zapsany nevyuzivané bytové
jednotky)?

5/ Lze zahrnout mezi naklady spojené se spravou predmétu zajisténi (neuzivanych bytovych
jednotek tvoricich predmét zajisténi) odecitané z vytézku zpenézeni predmeétu zajiSténi naklady
vynaloZené na spotiebované energie a sluzby souvisejici s chodem a provozem celého bytového
komplexu (tedy polozky elektrina spoleCnych prostor domu, elektrina spoleénych prostor
garazi, odvoz odpadu, pojisténi domu, recepce a kamerovy systém, provoz a udrzba domu,
zahradni prace kolem domu, spravni poplatky, spoleénd televizni anténa, teplo, tklid domu,
uklid garézi, vodné a udrzba vytaht)?



6/ Kdyby predmét zajisténi (bytové jednotky) byl pronajat, nesl by naklady spojené s provozem
celého objektu (a néklady spojené bezprostredné s uzivanim bytovych a nebytovych jednotek)
zajistény véritel, ktery dal k prondjmu pokyn, nebo majetkova podstata?

28. Dovolatel namitd, ze v reSeni uvedenych otdzek napadené rozhodnuti spoCiva na nespravném
pravnim posouzeni véci (tedy, Ze je dan dovolaci diivod uvedeny v § 241a odst. 1 o. s. I.) a pozaduje,
aby Nejvyssi soud napadené rozhodnuti zrusil a véc vratil odvolacimu soudu k dalSimu rizeni.

29. V mezich uplatnéného dovolaciho davodu argumentuje dovolatel nasledovné:

30. Definice pojmu ,sprava majetkové podstaty” uvedena v § 230 insolvencniho zdkona vychéazi z
vykladu pojmu ,sprava konkursni podstaty”, jak jej k zdkonu o konkursu a vyrovnani podal Nejvyssi
soud v usneseni sp. zn. 29 Odo 197/2003 (vySe citovaném). Cilem spravy majetkové podstaty tedy je
predevsim udrzovani dané véci, uchovani jeji hodnoty a zamezeni jejimu znehodnoceni. Tento vyklad
lze prijmout rovnéz pro pojem ,sprava predmétu zajisténi” (jelikoz predmét zajisténi je soucdasti
majetkové podstaty a insolvencni spravce musi pri spravé predmeétu zajisténi respektovat pokyny
zajiSténého véritele).

31. K pojmu ,néklady spojené se spravou predmétu zajisténi“ se uvadi v judikature Nejvyssiho soudu
k zdkonu o konkursu a vyrovnani (ve vyse zminéném usneseni Nejvyssiho soudu sp. zn. 29 Cdo
2177/2008), ze jde o naklad, ktery se primo poji s udrzovanim predmétu zajiSténi a s jeho spravou v
majetkové podstaté. Nakladem spojenym se spravou predmétu zajisténi je proto jen takovy naklad,
ktery musi byt vynaloZen za ucelem udrZzovani predmétu zajisténi v majetkové podstaté a uchovani
jeho hodnoty. Naklady sledujici jiné cile nelze zaradit mezi nédklady spojené se spravou predmétu
zajisténi. Z tohoto vykladu pak vychazi interpretace nakladl spojenych se spravou predmétu
zajisténi v usneseni odvolaciho soudu ¢. j. KSPH 38 INS 6474/2010, 1 VSPH 1541/2012-B-44
(citovaném napadenym rozhodnutim).

32. Odvolacimu soudu dovolatel vytyka nespravnost zavéru, ze naklady na spravu predmétu zajiSténi
ve vysi 880 385,27 K¢ byly odecteny od vytézku zpenézeni predmétu zajisténi (za ,sluzby spojené s

najemnym 2011“ ¢astkou 34 323,32 K¢ a za ,sluzby spojené s ndjemnym 2012“ ¢astkou 815 142,58
K¢) po pravu.

33. ,Sluzby spojené s najemnym za rok 2011 a 2012“ zahrnovaly naklady spolecnych Casti domu (ve
kterych byly umistény bytové i nebytové jednotky tvorici predmét zajiSténi) na elektrinu, odvoz
odpadu, pojisténi domu, provoz recepce a kamerového systému, provoz a udrzbu domu, zahradni
prace, spravni poplatky, STA (spoleCnou televizni anténu), teplo, uklid, vodné, vytahy. Soucasti
téchto nékladl byly dale naklady na vytapéni jednotlivych jednotek tvoricich predmét zajisténi
(neobydlenych, s vyjimkou tfi neopravnéné uzivanych bytovych jednotek). Dovolatel mini, ze odvolaci
soud na néj prenesl povinnost tyto néklady hradit bez zékonného diivodu. Nejde (totiz) o naklady na
»spravu predmeétu zajisténi”, nybrz o ,ndéklady spojené s uzivanim budovy, v niz se nachdazi predmeét
zajisténi” jinymi osobami (uzivateli téch bytovych jednotek, které jiz byly prodany koneénym
vlastnikim).

34. Dovolatel ma za to, ze cilem spravy predmeétu zajiSténi je uchovani jeho hodnoty, pripadné
zamezeni podstatnému znehodnoceni predmétu zajisténi. Naklady na dosazeni tohoto cile by mély
byt vynaloZeny hospoddrné a nemély by presahovat to, o¢ by se pripadné snizila hodnota predmétu
zajisténi, kdyby dané naklady nebyly vynalozeny. Pro udrzeni hodnoty ¢i predchazeni podstatnému
znehodnoceni bytovych ¢i nebytovych jednotek tvoricich predmét zajisténi ani spolecnych prostor
budovy k témto jednotkdm néalezejicim nebylo nezbytné, aby byly spolecné prostory osvétleny,
vytapény, atd. Rovnéz provoz recepce, vytahu, ¢i poplatky za vodné nemohly nijak prispét k udrzeni
hodnoty nemovitosti. Kdyby zddna z jednotek v budové, v niz se nachazi predmét zajisténi, nebyla


https://nsoud.cz/Judikatura/judikatura_ns.nsf/WebSearch/756FA9DEE6D10869C1257A4E0065E606?openDocument&Highlight=0,null,
https://nsoud.cz/Judikatura/judikatura_ns.nsf/WebSearch/D6C25A8691AB1E90C1257A4E0069AED2?openDocument&Highlight=0,null,
https://nsoud.cz/Judikatura/judikatura_ns.nsf/WebSearch/D6C25A8691AB1E90C1257A4E0069AED2?openDocument&Highlight=0,null,

obydlena, naklady na sluzby by nebyly vynalozeny. Na hodnotu a stav predmétu zajiSténi by tato
skutecnost neméla vliv. ,Sluzby spojené s ndjemnym za rok 2011 a 2012“ proto nelze povazovat za
naklady spojené se spravou predmétu zajisténi a tyto ndklady nemély byt odecteny od vytézku
zpenézeni predmétu zajisténi, uzavira dovolatel.

35. K povaze pohledévky z titulu thrady zéloh do fondu oprav dovolatel predevsim uvadi, ze fondem
oprav se rozumi souhrn prispévku na spravu domu a pozemku, které jsou povinni platit vlastnici
jednotek nachézejicich se v domé. Tuto povinnost uklada vlastnikim jednotek ustanoveni § 15
zakona €. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovdm a nékteré
vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostoriim a dopliuji nékteré zakony (zakon o vlastnictvi
bytl), ktery zaroven urcuje, ze vlastnici jednotek hradi prispévky na spravu domu a pozemku formou
zaloh placenych dopredu tak, aby byly kryty predpokladané naklady, které bude nutné vynalozit v
nasledujicich mésicich i v dalSich letech.

36. Platby do fondu oprav lze tedy charakterizovat jako pausalni platby urcené ke kryti
predpokladanych nékladu v horizontu mésicu i let, tedy pravdépodobnych nakladl, o kterych neni
zcela jisté, zda v budoucnosti vzniknou. OdliSny charakter zaloh hrazenych do fondu oprav je patrny
téz z komentare k § 15 odst. 4 zakona o vlastnictvi bytt [FIALA, J. a kol.: Zakon o vlastnictvi byta, 4.
vydani, Praha, C. H. Beck, 2011 (déle jen ,FIALA"), str. 213], ktery stanovi, Ze pri prevodu vlastnictvi
jednotky prichdazi v ivahu vyporadani poskytnutych zaloh mezi prevodcem a nabyvatelem jednotky, z
cehoz lze usuzovat, ze nerealizované zalohy nepredstavuji ,vynalozené’ ndklady na spravu domu c¢i
pozemku, nybrz predstavuji ¢astku, o jejiz vysi se v budoucnu snizuje povinnost nového nabyvatele
poskytnout zalohy.

37. Poskytovani zaloh do fondu oprav tedy nesméruje k zamezeni znehodnoceni predmétu zajisténi a
neni ani dalSi ¢innosti, s niz je spojovan pojem ,sprava predmétu zajisténi“; zalohy se totiz uziji na
spravu domu ¢i pozemku az kdyz néjaky naklad vznikne. Témito Gvahami se odvolaci soud v
napadeném rozhodnuti nezabyval.

38. Z charakteru nékterych polozek, které odvolaci soud odecetl od vytézku zpenézeni predmeétu
zajisténi, je podle dovolatele zrejmé na prvni pohled, Ze nejde o naklady souvisejici se spravou
predmétu zajiSténi, nybrz o néklady nezbytné pro uzivani bytovych jednotek, zejména pro jejich
soucasné uzivatele (majitele bytovych jednotek), k ¢emuz dovolatel opétovné pripomina, zZe s
vyjimkou tri neopravnéné uzivanych bytovych jednotek predmét zajiSténi nebyl obydlen. Pro
posouzeni, zda jde o naklady souvisejici se spravou predmétu zajisténi, je podle dovolatele podstatna
odpovéd na otéazku, jaky je hlavni davod vzniku kazdého jednotlivého nékladu (pohledavky). Do prvni
skupiny naklada (téch, které jednoznacné souviseji se spravou predmeétu zajiSténi) patri podle
dovolatele naklady na pojisténi domu a spravni poplatky za jednotlivé bytové jednotky a garaze. Do
druhé skupiny nékladu [téch, u kterych divodem jejich vzniku neni sprava predmétu zajisténi, nebot
jsou uzce spjaty s uzivanim ,bytového komplexu“ jeho obyvateli (vlastniky ostatnich bytovych
jednotek, kteri v domé aktivné bydli)], bez nichz by nebylo mozné obyvat ,bytovy komplex*“,
respektive, jejichz (ne)hrazeni ma zdsadni vliv na uzivani objektu, patri podle dovolatele elektrina
spolecnych prostor domu a garazi, odvoz odpadu, recepce a kamerovy systém, provoz a udrzbu
domu, STA (spole¢na televizni anténa), uklid domu, uklid garadzi, vodné a naklady na teplo a vytahy.
Bytové jednotky tvorici predmét zajiSténi nebyly obyvany, takze tyto naklady nelze pri¢ist na vrub
zajisténému vériteli C (dovolateli). Jako priklad uvadi dovolatel ndklady na odvoz odpadu,
argumentuje tim, ze neuzivané bytové jednotky odpad neprodukovaly, a tim, Ze kdyby ,bytovy
komplex“ neuzival nikdo, takovy typ nakladu by vubec nevznikl.

39. Odvolacimu soudu dovolatel rovnéz vytyka, ze radné neoduvodnil zavér, ze naklady na ,sluzby
spojené s najemnym” jsou soucasti nakladu na ,spravu predmeétu zajisténi“. K tomu poukazuje i na
to, ze mezi takové naklady zaradil odvolaci soud i ,vodné”, ackoliv v usneseni citovaném v odstavci



[14] dospél odvolaci soud k zavéru, ze vodné neni ndkladem spojenym se spravou nemovitosti. Uvadi
rovnéz, ze v odvolacim rizeni poukazal na nazor odvolaciho soudu vyjadreny v ,rozhodnuti“ (jde o
usneseni”) ze dne 3. 10. 2012, ¢. j. MSPH 76 INS 3732/2008, 3 VSPH 142/2012-B-338, podle kterého
zajiSténému vériteli nendlezi ndjemné ze zastavy (a tento vynos patri do majetkové podstaty). Podle
dovolatele je logické, aby zajiStény véritel nehradil ani néklady spojené s uzivanim zastavy. V
opacném pripadé by mohla nastat situace, kdy véritel bude hradit naklady spojené s uzivanim
nemovitosti na zakladé najemniho vztahu, zatimco prijmy z tohoto ndjemniho vztahu budou soucéasti
majetkové podstaty.

40. Odvolaci soud v napadeném usneseni pouze uvedl, ze kdyby byl predmét zajiSténi pronajat a
majetkova podstata by méla prijmy z najemného, musela by nést i ndklady na sluzby spojené s
najemnym (jestlize by je podle najemni smlouvy nesl najemce). S tim dovolatel nesouhlasi, maje za
to, ze takové nédklady nelze prendset na zajiSténého véritele podle toho, zda predmét zajisténi je
pronajat.

41. Insolven¢ni spravkyné ve vyjadreni navrhuje dovolani zamitnout, maje rozliSovani nakladu do
onéch dvou skupin (podle vazby na uzivani predmeétu zajiSténi) za tcelové.

III1.
Pripustnost dovolani

42. Rozhodné znéni ob¢anského soudniho radu pro dovolaci rizeni (ve znéni u¢inném od 1. 1. 2014
do 29. 9. 2017) se podava z bodu 2., ¢lanku II, ¢asti prvni zakona ¢. 296/2017 Sb., kterym se méni
zékon €. 99/1963 Sb., ob¢ansky soudni rad, ve znéni pozdéjsich predpist, zakon ¢. 292/2013 Sb., o
zvlastnich rizenich soudnich, ve znéni pozdéjsich predpisti, a nékteré dalsi zakony. Srov. k tomu dale
(ve vazbé na skutecnost, ze insolvenéni rizeni bylo zahdjeno pred 1. lednem 2014) i usneseni
Nejvy$siho soudu ze dne 30. 4. 2014, sen. zn. 29 NSCR 45/2014, uveiejnéné pod ¢. 80/2014 Sbirky
soudnich rozhodnuti a stanovisek [které je (stejné jako dalSi rozhodnuti Nejvyssiho soudu zminéna
nize) dostupné i na webovych strankach Nejvyssiho soudul].

43. Dovolani v dané véci je pripustné, kdyz v posouzeni otdzek dovolanim otevienych jde o véc
dovolacim soudem z vétsi ¢asti neresenou.

IV.
Duvodnost dovolani

44, Vady rizeni, k nimz NejvySsi soud u pripustného dovolani prihlizi z tredni povinnosti (§ 242 odst.
3 0. s. I.), se ze spisu se nepodavaji, Nejvyssi soud se proto - v hranicich pravnich otazek
vymezenych dovolanim - zabyval tim, zda je dan dovolaci divod uplatnény dovolatelem, tedy
spravnosti pravniho posouzeni véci odvolacim soudem.

45. Pravni posouzeni véci je obecné nespravné, jestlize odvolaci soud posoudil véc podle pravni
normy, jez na zjiStény skutkovy stav nedopada, nebo pravni normu, sice spravné urcenou, nespravneé
vylozil, pripadné ji na dany skutkovy stav nespravné aplikoval.

46. Skutkovy stav véci, z néjz vysSly soudy niz$ich stupnd, dovoldnim nebyl (ani nemohl byt)
zpochybnén a Nejvyssi soud z néj pri dalSich tvahach vychazi.

47. Pro dalsi Gvahy Nejvyssiho soudu jsou rozhodnda nasledujici ustanoveni insolvenéniho zdkona a
zékona o vlastnictvi byta:

§ 230 (insolvencniho zdkona)


https://sbirka.nsoud.cz/?p=7004

(1) Spravou majetkové podstaty se rozumi zejména cinnost, jakoz i pravni ikony a opatreni z ni
vyplyvajici, pokud sméruje k tomu, aby

a/ nedochazelo ke znehodnoceni majetkové podstaty, zejména aby nedoslo k odstranéni,
zniceni, poSkozeni nebo odcizeni majetku, ktery do ni nalezi,

b/ majetek néalezejici do majetkové podstaty byl vyuzivan v souladu se svym urcenim, pokud
tomu nebrani jiné okolnosti,

c/ se majetkova podstata rozmnozila, 1ze-li takovou ¢innost rozumné ocekavat se zretelem ke
stavu majetkové podstaty a obvyklym obchodnim prilezitostem,

d/ byly vymozeny pohledavky dluznika vCetné plnéni z neplatnych a nedcinnych pravnich
tkont.

(2) Jde-li o spravu véci, prava, pohledavky nebo jiné majetkové hodnoty, ktera slouzi k zajiSténi
pohledavky, je insolvenc¢ni spravce vazan pokyny zajisténého véritele smérujicimi k radné spraveé; je-
li zajisténych véritelu vice, mohou tyto pokyny udélit insolvencnimu sprévci pouze spolecné.
Insolvenéni spravce muze tyto pokyny odmitnout, ma-li za to, ze nesméruji k radné sprave; v
takovém pripadé pozada insolvencni soud o jejich prezkoumani v rdmci dohlédaci ¢innosti.

(3) Néklady spojené s provedenim jeho pokynu podle odstavce 2 nese zajiStény véritel ze svého.
§ 298 (insolvencniho zédkona)

(1) Zajisténi véritelé maji pravo, aby jejich pohledavka byla uspokojena z vytézku zpenézeni
véci, prava, pohledavky nebo jiné majetkové hodnoty, jimiz byla zajiSténa.

(2) Vytézek zpenézeni po odecteni nakladu spojenych se spravou a zpenézenim a po odecteni
Castky pripadajici na odménu insolvencniho spravce vyda insolvencéni spravce se souhlasem
insolvenéniho soudu zajisténému vériteli.

(3) Néklady spojené se zpenézenim lze odecist nejvySe v rozsahu 5 % vytézku zpenézeni;
naklady spojené se spravou nejvyse v rozsahu 4 % vytézku zpenézeni. Se souhlasem
zajisténého véritele 1ze odecist naklady i ve vétsim rozsahu.

(4) Zajisténému vériteli, ktery dosud nesplnil povinnost podle § 157 odst. 1, se vyda vytézek
zpenézeni po odecteni ¢astky pripadajici na splnéni této povinnosti.

(5) Pro zpenézeni podle § 293 se odstavec 2 pouzije jen tehdy, jestlize zajiStény véritel dosud
nesplnil povinnost podle § 230 odst. 3.

§ 15 (zékona o vlastnictvi byti)

(1) Vlastnici jednotek jsou povinni prispivat na naklady spojené se spravou domu a pozemku.
Pokud dohoda neurcuje jinak, nesou naklady pomérné podle velikosti spoluvlastnického podilu
(§ 8 odst. 2).

(2) K ucelu uvedenému v odstavci 1 skladaji vlastnici jednotek predem urcené financni
prostredky jako zalohu. Vysi zaloh si urci vlastnici jednotek usnesenim shromazdéni dopredu
tak, aby byly kryty predpoklddané naklady, které bude nutné vynalozit v nasledujicich mésicich
i v dalSich letech. Vysi ¢astky a den jeji splatnosti sdéluje vlastnikum jednotek vybor nebo
povéreny vlastnik. Neni-li vybor nebo povéreny vlastnik zvolen, rozhoduje se o vysi castek



podle odstavce 1 nadpolovi¢ni vétSinou vSech vlastnikl jednotek v domé. Ustanoveni § 11 odst.
6 plati obdobné.

(3) K zajisténi pravomocné prisouzenych pohledavek vlastnikll jednotek z povinnosti
uvedenych v odstavci 1 vznikd dnem prévni moci rozhodnuti soudu vlastnikim jednotek
zastavni pravo k jednotce povinného vlastnika.

(4) Pokud vznikla pravnicka osoba (§ 9), jsou financni prostredky zalohové poskytnuté vlastniky
zdvazkem préavnické osoby vuci vlastnikim jednotek. Pri vyporadani zavazku pravnické osoby
vuci byvalému vlastniku jednotky se neprihlizi k zalohdm, které uhradil jako zalohy podle
odstavce 2.

Ve vySe uvedené podobé platila citovana ustanoveni insolven¢niho zakona ve znéni i¢inném do
31.12. 2013, pro véc rozhodném (i podle odvolaciho soudu) s prihlédnutim k dobé, kdy vznikly
(mély vzniknout) ndklady odecitatelné od vytézku zpenézeni zajisténi. Z tychz pricin je znéni
ucinné do 31. 12. 2013 rozhodné i pro citované ustanoveni zakona o vlastnictvi bytu.

48. Judikatura Nejvyssiho soudu k otazce ,spravy ciziho majetku”, konkrétné k otazce ,spravy
konkursni podstaty” v konkursnich rizenich vedenych podle zdkona o konkursu a vyrovnani, se
ustdlila v zavéru (z néjz vychazi napadené rozhodnuti i dovolatel), Ze spravou konkursni podstaty se
rozumi zejména ¢innost (véetné pravnich ukond a opatreni z ni vyplyvajicich), ktera sméruje k tomu,
aby nedochazelo ke znehodnoceni konkursni podstaty, zejména aby nedoslo k odstranéni, zniceni,
poskozeni nebo odcizeni majetku, ktery do ni patri, aby majetek patrici do konkursni podstaty byl
vyuzivan v souladu se svym urcenim, jestlize tomu nebréni jiné okolnosti a aby se konkursni podstata
rozmnozila, I1ze-li takovou ¢innost rozumné ocekavat se zretelem k jejimu stavu a k obvyklym
obchodnim prilezitostem [srov. shodné napr. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 18. 4. 2012, sp. zn.
29 Cdo 1400/2010, uverejnény pod ¢. 110/2012 Shirky soudnich rozhodnuti a stanovisek (dale jen ,R
110/2012“) nebo rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 26. 11. 2013, sp. zn. 29 Cdo 2865/2011,
uverejnény pod ¢. 22/2014 Sb. rozh. ob¢.]. Pro poméry insolvencni spravy majetku nalezejiciho do
majetkové podstaty dluznika se totéz podava primo z dikce § 230 odst. 1 insolven¢niho zdkona.

49. Budiz déle uvedeno, ze k omezeni, které klade rozsahu naklada na tu ¢ast majetku nélezejiciho
do majetkové podstaty dluznika, jenz je predmétem zajiSténi (z néjz maji byt uspokojeni zajisténi
véritelé), ustanoveni § 298 odst. 3 insolvenéniho zakona, se Nejvyssi soud vyjadril v usneseni ze dne
30. 7. 2015, sen. zn. 29 NSCR 37/2013, uvetejnéném pod ¢. 34/2016 Sbirky soudnich rozhodnuti a
stanovisek (dale jen ,R 34/2016“), v tom sméru, ze postupuje-li insolvenc¢ni spravce pri spraveé
majetku, ktery zajiStuje pohledavku zajisténého véritele za dluznikem, podle pokynu zajiSténého
véritele, nese naklady vzniklé v souvislosti s plnénim tohoto pokynu zajiStény véritel, aniz by se
uplatnilo omezeni vy$e nékladu dle ustanoveni § 298 odst. 3 véty prvni insolvenéniho zédkona. O
situaci uvedenou v R 34/2016 vSak v dané véci nejde (pokyn, jehoz naklady by byly zvaZovany v
pomérech dané véci, zajistény véritel C nevydal).

50. V rozsudku ze dne 16. 1. 2014, sp. zn. 26 Cdo 3100/2013, Nejvyssi soud rovnéz shrnul, Ze
¢lenstvi ve spolecenstvi vlastnikli jednotek podle zadkona o vlastnictvi bytl je spojeno s vlastnictvim
jednotky (§ 9 odst. 5, § 2 pism. h/ zdkona o vlastnictvi bytl) v daném domé (§ 2 pism. a/ a d/ zékona o
vlastnictvi bytu), vlastnici jednotek maji pravo i povinnost podilet se na spravé domu, v némz je
jednotka umisténa (§ 13 odst. 1 zékona o vlastnictvi bytu) a maji i povinnost prispivat na naklady
spojené se spravou (tohoto) domu a pozemku (§ 15 odst. 1 zdkona o vlastnictvi bytu).

51. Na vysSe uvedeném zakladé ¢ini Nejvyssi soud k dovolanim otevienym otdzkdm nasledujici
zavery.

52. Prohldsenim konkursu na majetek dluznika preslo na insolvenéniho spravce dluznika (v souladu s
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ustanovenim § 246 odst. 1 insolvenéniho zdkona) pravo nakladat s majetkovou podstatou, jakoz i
vykon prav a plnéni povinnosti, které prislusi dluzniku, pokud souvisi s majetkovou podstatou. Je-li
(byla-li) majetkem nélezejicim do majetkové podstaty dluznika bytova nebo nebytova jednotka podle
zakona o vlastnictvi bytu, je soucasti rddné insolvencni spravy takového majetku v dobé, kdy se
nachdazi v majetkové podstaté dluznika, i plnéni povinnosti, které ve vztahu k bytové ¢i nebytové
jednotce prisluselo drive dluzniku (coby vlastniku jednotky), vCetné povinnosti podilet se na sprave
domu, v némz je jednotka umisténa, a prispivat na néklady spojené se spravou (tohoto) domu a
pozemKku (srov. opét § 13 odst. 1 a § 15 odst. 1 zdkona o vlastnictvi byta). Ve stejném rozsahu, v
némz ma insolvencni spravce plnit tyto povinnosti u jednotky, kterd neni predmétem zajisténi, je plni
(ma plnit) i tam, kde je jednotka predmétem zajisténi.

53. U nakladl spojenych se spravou predmétu zajisténi, jimz je neuzivana (bytovéa ¢i nebytova)
jednotka ve smyslu § 2 pism. h) zdkona o vlastnictvi bytl, pak postrada smyslu dovolatelem
prosazované ¢lenéni ndkladl na ty, jez ,primo” souviseji se spravou predmétu zajisténi (jednotky) a
ty, jez jsou ,nezbytné pro uzivani bytovych jednotek”, zejména pro jejich soucasné uzivatele.
Podstatné je, zda tam, kde takovou jednotku nikdo neuziva, ma vlastnik jednotky (dluznik, s jehoz
majetkem disponuje insolvencni spravce) i tak povinnost prislusné naklady hradit.

54. Odvolaci soud priléhavé vystihl, Zze v dotCeném ohledu se struktura odecitatelnych nékladu na
spravu predmeétu zajisténi ve smyslu § 298 odst. 3 insolvencniho zdkona, jimz je bytova ¢i nebytova
jednotka, bude liSit podle toho, zda takovy predmét zajiSténi je uzivan, takze Cast téchto naklada
muze byt (podle jejich povahy) priCtena takovému ,uzivateli”.

55. Odvolaci soud v napadeném rozhodnuti spravné uzavrel, ze oznaceni ,sluzby spojené s ndgjemnym
2011 a ,sluzby spojené s ndjemnym 2012“, uzité pro ony jednotlivé ndklady insolvenéni spravkyni,
je nepresné (srov. odstavec [19] vysSe), takze Nejvyssi soud se k jednotlivym polozkam nakladl dale
vyjadri bez onoho ,souhrnného” nazvu.

56. V napadeném rozhodnuti (srov. opét jeho reprodukci v odstavci [19] vySe) odvolaci soud
predznamenal, Ze odecitané naklady spocivaji vylucné v platbach za provoz celého objektu (domu, v
némz se predmétné jednotky nachdazeji, i pozemku, na kterém dim stoji). K dovolatelem
zpochybiiovanym polozkédm (,,druhé skupiny“) Nejvyssi soud explicitné uvadi, ze neni-li zde nikdo,
kdo by se jako opravnény uzivatel jednotky mohl (mél) podilet na tomto nékladu (k jehoz thradé je
jinak povolan vlastnik jednotky), je platba odpovidajici Casti nakladu vynalozenych na 1/ thradu
elektrické energie spotrebované ve spolecnych prostorach domu a garazi, 2/ uklid spolecnych
prostor domu a garazi, 3/ provoz a udrzbu domu, 4/ Ghradu tepelné energie, 5/ udrzbu vytahl v
domé, 6/ provoz recepce a kamerového systému, 7/ provoz spolecné televizni antény, 8/ spravni
poplatky, 9/ pojisténi domu, 10/ zahradni prace kolem domu, 11/ vodné a 12/ odvoz odpadu,
nakladem spojenym se spravou jednotky a tudiz i ndkladem spojenym se spravou jednotky coby
predmétu zajisténi.

57. Jako nepriléhavou odmita Nejvyssi soud v dotCenych souvislostech dovolatelovu argumentaci
(srov. reprodukce dovolani v odstavci [34]), Ze pro udrzeni hodnoty ¢i predchézeni podstatnému
znehodnoceni bytovych ¢i nebytovych jednotek tvoricich predmét zajisténi ani spolecnych prostor
domy k témto jednotkdm ndlezejicim nebylo nezbytné, aby byly spole¢né prostory osvétleny,
vytapény, atd. a Ze rovnéz provoz recepce, vytaht, ¢i poplatky za vodné nemohly nijak prispét k
udrzeni hodnoty nemovitosti. Obecna lidska zkuSenost tento usudek vyvraci, kdyz v hodnoté
zpenézované jednotky se obvykle promita i komfort, ktery jejimu uzivateli prinaseji osvétlené a
vytapéné spolecné prostory domu, v némz se jednotka nachdzi, s provozuschopnymi vytahy, jakoz i
pocit bezpeci, jez s sebou nese provoz recepce v domé. Obdobné to plati pro provoz kamerového
systému (co do pocitu bezpeci, jez prinasi, ale i ulev na pojistném pri obvyklém pojiSténi domu a
domacnosti v ném vedenych), pro provoz spolecné televizni antény i pro pojisténi domu. Svou



hodnotu ostatné prindsi (v hodnoté jednotky se promitd) i udrzované okoli domu (srov. naklad
oznaceny jako ,zahradni prace kolem domu*).

58. K argumentaci tykajici se odvozu odpadu budiz receno, Ze pro poméry dané véci nebylo na misté
spekulovat o tom, zda by se takovy néaklad viibec vyskytl ve strukture naklada, kdyby zde nebylo
zadného uzivatele jednotky v domé. Podstatné je, ze zde takovi uzivatelé v rozhodné dobé byli, a ze
vlastnik predmétnych jednotek mél povinnost se pomérné podilet na uhradé tohoto nékladu, i kdyz
jeho jednotky uzivany (obydleny) nebyly.

59. Nejvyssi soud neshledava (dovolatelem udavany) rozpor ani v tom, ze odvolaci soud mél v
usneseni citovaném v odstavci [14] dospét k zavéru, Ze vodné neni nakladem spojenym se spravou
nemovitosti, naCez je mezi né zahrnul. V zadvérech obsazenych v napadeném usneseni je kladen
akcent pravé na skutecnost, zZe vétSinu rozebranych nékladu nelze pricist na vrub ,uzivatele”
jednotky (jenz by je obvykle, zpravidla v rdmci ndjemniho vztahu, platil) pravé proto, ze zadny takovy
uzivatel zde nebyl (predmétné jednotky nebyly uzivany). Nejvyssi soud nema pochyb o tom, ze v
takové situaci se zavéry obsazené v usneseni odvolaciho soudu citovaném v odstavci [14] neprosadi a
Ze vodné lze pricist na vrub spravy jednotky.

60. VSe, co bylo receno vyse k dovolatelem zpochybniovanym polozkdm néklada ,druhé skupiny”
(srov. odstavec [56]), plati i pro platby do fondu oprav. S dovolatelem Ize souhlasit v tom, Ze jde o
pausalni platby urcené ke kryti predpokladanych naklad v horizontu mésicu i let, tedy
pravdépodobnych nakladu, o kterych neni zcela jisté, zda v budoucnosti vzniknou (srov. i § 15 odst. 2
zakona o vlastnictvi bytll). To vSak nic neméni na tom, Ze povinnost k hrazeni téchto pausalnich
plateb je soucasti téch povinnosti, jez ma vlastnik jednotky coby soucast radné spravy jednotky (jez
ve smyslu § 15 odst. 1 zdkona o vlastnictvi bytu zahrnuje i povinnost prispivat na naklady spojené se
spravou domu a pozemku). Dovolatelem citované dilo (FIALA, str. 213) pripousti, Ze zalohy na
naklady spojené se spravou domu a pozemku ,mohou byt soucasti majetkového vyporadani mezi
prevodcem a nabyvatelem” (jednotky), coz vSak nemd zadny vliv na skutecnost, Ze Slo o naklady, jez
musely byt vynalozeny vlastnikem jednotky v souvislosti s jeji spravou. Dovolateliv usudek, ze tyto
naklady (tedy) predstavuji ¢astku, o jejiz vysi se v budoucnu snizuje povinnost nového nabyvatele
poskytnout zalohy, potvrzuje jen to, Ze pausalni platby vynalozené dosavadnim vlastnikem jednotky
se mohou promitnout v hodnoté jejiho zpenézeni.

61. Zbyva dodat, Ze na vySe uvedené zavéry nema vliv dovolatelova argumentace k ,ndjemnému ze
zastavy“ (srov. reprodukci dovoldni v odstavci [39]). Tam zminéné usneseni odvolaciho soudu bylo
podrobeno dovolacimu prezkumu a usnesenim ze dne 30. 4. 2015, sen. zn. 29 NSCR 31/2013,
uverejnénym pod ¢. 95/2015 Sb. rozh. ob¢., Nejvyssi soud dovolani proti nému podané zamitl.
Argumentace, kterou dovolatel pripind k odkazu na ono usneseni odvolaciho soudu, vSak neni
priléhava. K odecteni ndkladl spojenych s uzivanim jednotek totiz dojde vzdy, kdyz uzivany budou.

62. Tento zavér s sebou nese konecné posouzeni dovolani jako nedavodného. Nejvyssi soud proto,
aniz narizoval jednani (§ 243a odst. 1 véta prvni o. s. I.), dovolani zamitl (§ 243d pism. a/ o. s. ).
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