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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Méstsky soud v Praze jako soud odvolaci rozhodl v senatu slozeném z pfedsedkyné JUDr. Ireny
Saralievové a soudkyn JUDr. Andrey Borovickové Ph.D. a JUDr. Renaty Hertlové v pravni véci

zalobkyné: GINESTRE, s.r.0., ICO 25143948
sidlem Dusni 906/8, 110 00 Praha 1
zastoupena advokatem Mgr. Pavlem Chaloupkem
sidlem Karlovo namésti 14/292, 120 00 Praha 2
proti
zalovanému: Spolecenstvi vlastnikti jednotek domu ¢.p. 1051, ul. Masna, Praha 1 -
Staré Mé&sto, ICO 27081451
sidlem Masna 1051/3, 110 00 Praha 1
zastoupeny advokatkou Mgr. Lucii Razickovou
sidlem Jana Ruazicky 1165/2a, 148 00 Praha 4

pro zaplaceni 64 386 K¢ s pfisluSenstvim
k odvolani Zalobkyné proti rozsudku Obvodnfho soudu pro Prahu 1 ze dne 16. tnora 2021,
¢j. 14 C 72/2018-104

takto:
L Rozsudek soudu I. stupné se potvrzuje.
1L Zalobkyné je povinna zaplatit Zalovanému na nahradu nakladé odvolaciho fizeni 9

680 K¢ do tif dnt od pravni moci rozsudku k rukam advokatky Mgr. Lucie Ruzickové.

Oduvodnéni:

Napadenym rozsudkem zamitl soud I. stupné zalobu, kterou se zalobkyné domahala
na zalovaném zaplaceni 64.386 K¢ s pifslusenstvim a  zalobkyni ulozil povinnost zaplatit
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zalovanému na nahradu naklada #zeni 26 150 K¢&. Zalobkyné se uvedené ¢astky domahala z titulu
nahrady skody, spocivajici ve slevé na najemném za mésice listopad a prosinec roku 2015, kterou
poskytla svému ndjemci nebytovych prostor ¢.xxx, umisténych v budové ¢.p. xxx, zapsané na LV
¢. xxx, pro k.. Staré mésto (dale jen jednotka), jichz je vlastnikem. Dovozovala, ze
zalovany porusil svou povinnost spravce budovy zajistovat provoz technickych zafizeni
spole¢nych ¢asti domu, kdy? véas nezajistil dodavku tepla do jednotky. Zalovany navrhl zamitnuti
zaloby s argumentaci, Ze pro najemce jednotky zajist'oval dozor a spravu casti kotla ve spolecné
koteln¢ K.V.K. gas spols.r.o. na zakladé smlouvy, uzaviené mezi nimi roce 2004. Najemce
zalovaného smlouvu vypovédél, o odpojeni kotld od zdroje plynu Zalovaného neinformoval
a jejich zapojeni se dozadoval a2 na zacatku topné sezény. Zalovany jednotku na topny systém
ptipojil bez zbytecného odkladu dne 17.12.2015 ihned po provedeni nezbytné revizi zafizeni
a vyméne cerpadel, k jejichz poskozeni doslo v dusledku odpojeni kotlu od systému, provedenému
pfes vystrahu K.V.K. gas spol.s.r.o..

Soud I. stupné ucinil dukazni zjistén{ z listin a vypovédi svedka Mikulase V., popsana v odstavcich
7 - 14 napadené¢ho rozsudku. Zjistil zejména, ze najemce zalobkyné ukoncil smluvni vztah

s provozovatelem kotelny K.V.K. gas spol. s.r.o. v lednu 2015, ackoli byl upozornén na mozné
poskozeni kotld v dusledku jejich odpojeni z topného systému. Ke konci ledna 2015 doslo
k odpojeni kotlt pro restauraci, zalobkyné pozadala zalovaného o zapojeni kotla dne 29. 10.

2015 a v listopadu 2015 bylo zji$téno, e v kotlech jsou nefunkéni éerpadla. Cerpadla byla
vyménéna, dne 16.12.2015 probéhla kontrola kotla pfed spusténim a 17.12.2015 doslo k zapojeni
kotlt. Na zakladé téchto skutkovych zjisténi soud I. stupné s odkazem na ustanoveni § 2900, §
2913 zak. ¢. 89/12012 Sb., obéansky zakonik (0.z.), uzavtel, ze zalovany své povinnosti neporusil
a za vznik skody zalobkyni neodpovida, nebot’ zajistil opétovné zapojeni kotla ve lhate jednoho a
pil mésice, tedy bez zbyte¢ného odkladu. Zalobkyné porusila svoji prevenéni povinnost, pokud
nepozadala o pfipojeni kotld v dostatecném predstihu pfed zahajenim topné sezoény. Za vznik
skody odpovida najemce jednotky, ktery odpojenim kotld od topného systému zavinil jejich
poskozeni. S timto odivodnénim soud L. stupné Zalobu zamitl a procesné uspésnému zalovanému
ptiznal podle § 142 odst. 1 zdk.c. 99/1963 Sb., obcansky soudni #ad (o.s.f.) nahradu niklada fizeni
v uvedené specifikaci (odst. 22 rozsudku).

Proti rozsudku podala zalobkyné vcasné odvolani. Zduraznila, ze kotelna spada mezi spolecné
¢asti budovy, jejichZ spravu zalovany zajist’uje, je tudiz povinen zajist’ovat i pfipojeni jednotek na
topny systém a pokud tuto povinnost nesplni, odpovida za skodu tim vzniklou. Najemce jejich
prostor vypovedél pro néj nevyhodnou smlouvu o sprave kotelny na jeji pokyn  a k odpojeni
kotla doslo v lednu 2015, coz musel zalovany védét. Topna sezona zac¢ina 1.10.2015 a k tomuto
dni zalovany jednotku Zalobkyné na topny systém nenapojil, a¢ k tomu byl telefonicky vyzyvan.
Pisemné byl k tomu vyzvan dne 29.10.2015 a jednotku napojil az dne 17.12.2015  po uplynuti
jednoho a pul mesice, coz neni pfiméfena doba k vymeéne cerpadla, k ¢emuz zalobkyné piedklada
dukaz (smlouvu z 11.1.2016 ohledné predélani rozvodu, vymeny kotlt  a instalace zasobniku vody
za 7 dni). Vypoved svédka V. je tcelova a tendencni  ve prospéch zalovaného, ktery podminoval
napojeni kotlt zaplacenim ¢éastky za rekonstrukei kotelny. Odvolatelka navrhla, aby odvolaci soud
rozsudek soudu I. zménil, jeji zalobé vyhovél a pfiznal jf nahradu nakladu fizeni.

Zalovany navrhl, aby odvolaci soud rozsudek soudu I. stupné potvrdil a piiznal mu nahradu
nakladu fizeni. Zduaraznil, Ze sprava kotelny byla realizovana na zakladé dvou oddélenych smluv,
smlouvu s K.V.K. gas s.r.o. uzaviel nijemce Zalobkyné zcela dobrovolné. Zalobkyné méla
o svém umyslu odpojit kotle zalovaného informovat pfedem a v¢éas mu oznamit, ze je pozaduje
zapojit, coz mohla ucinit na kazdoroéné konaném shromazdéni vlastnika. Zalobkyné nedbala
prevencéni povinnosti a pfes upozornéni K.V.K. gas s.r.o. na moznost poskozeni kotli trvala
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a svym jednanim zalobkyni nijak neposkodil.

Z obsahu odvolani Zalobkyné se podavaji odvolaci diivody ve smyslu § 205 odst. 2 pism. e) a g)
o.s.f. Odvolaci soud proto z jeho podnétu pfezkoumal napadeny rozsudek vcetné fizeni, které mu
pfedchazelo, v intencich § 212 a § 212a odst. 1 a 5 o.s.f, odvolani v§ak davodnym neshledal. Soud
I. stupné zjistil spravné a pro ucely svého rozhodnuti dostatecné skutkovy stav a s jeho zasadnimi
zavéry se odvolaci soud ztotoznuje. Dodava, Ze Zalovany nemohl porusit smluvni povinnost ve
smyslu ustanoveni § 2913 o.z., nebot’ pravni vztah mezi Gcastniky fizeni byl zaloZen vlastnictvim
jednotky ve smyslu § 1158 a nasl. 0.z., a neporusil ani zadnou zakonnou povinnost ve smyslu 2910
0.z. Zalovany je podle § 1190 a 1194 o.z. odpovédny za spravu domu  a dle ustanoveni § 2 pism.
a) bod 2 zak.c. 67/2013 Sb. je i poskytovatelem sluzeb v domé, kterymi jsou dle ustanoveni § 2
odst. 1 zak.¢. 67/2013 Sb. i dodavka tepla a teplé uzitkové vody.  Na tomto zaklad¢ a na zaklade
¢l IT odst. 1 pism. b) stanov byl Zzalovany povinen provozovat kotelnu, ktera je dle § 5 pism. g)
nafizeni vlady ¢. 366/2013 Sb. spolecnou ¢asti domu. Nebylo vsak sporu o tom, ze do ledna 2015
si zasobovan{ teplem a teplou vodou samostatné zajist’ovala zalobkyné, respektive jeji najemce,
teplo bylo vyrabéno v oddélenych kotlich nachazejicich  se ve spole¢nych ¢astech domu. Takova
uprava vzajemnych prav a povinnosti neni vyloucena, jelikoz domnénka, stanovena ustanovenim
§ 1189 o.z., je vyvratitelna. Jestlize si najemce zalobkyné zajistil sim dodavku plynu pfes spolecné
kotle na zakladé samostatného pravnfho vztahu s dodavatelem plynu, nebylo pro zalovaného
technicky mozné zajistit dodavku stejnych sluzeb pfes tytéz kotle z titulu spolecenstvi vlastniki.
Pokud meély byt nadale sluzby poskytovany prostfednictvim spolecenstvi, bylo k tomu tieba
soucinnosti obou stran a opravy kotl. Zalovan;’r nebyl vcas zpraven o tom, ze najemce zalobkyné
vypovédél samostatné uzavienou smlouvu o dodavce plynu a nemohl bez dal$itho (informace od
zalobkyné) pfedpokladat, ze bude tfeba (oproti dlouhodobé zavedené praxi) zajistit dodavku tepla
do jednotky zalobkyné. Zalobkyné jej k tomu vyzvala a2 dopisem ze dne 29.10.2015 (tvrzeni o
telefonické vyzve je nezpusobilym odvolacim divodem ve smyslu § 205a o.s.f.) a zalovany
svédeckou vypoveédi Mikulase V. ve spojeni s emailem ze dne 14.9.2015 a zapisem ze zasedani
shromazdéni z 8.12.2015 prokazal, ze opétovné zapojeni kotld, které nechal najemce Zalobkyné
odpoijit, si s ohledem na jejich poskozeni vyzadalo delsi ¢as (mimo jiné i rozhodnuti shromazdeéni
SVJ o oprave podle § 1208 pism. €) bodu 2 o.z., viz niZe ) a k jejich zapojeni doslo v prosince 2015
ihned, jakmile to bylo mozné.

Odvolaci soud k tomu pifipomina, ze vztah vlastnika bytu ke spolecenstvi vlastnika se podstatné
odlisuje od vztahu najemce bytu a jeho pronajimatele. Zatimco pronajimatel je povinen udrzovat
dim ve stavu zpusobilém kuzivani a je povinen oznamené poskozeni domu, které brani
obvyklému bydleni, podle § 2265 o.z. odstranit, ze zadného ustanoven{ zakona neplyne povinnost
zalovan¢ho k zadosti svého c¢lena provést konkrétni opravu (v souzené véci opravit v pozadované
lhate kotle). Zpusob rozhodovani o sprave spoleénych c¢asti nemovitosti a jejich opravach
je upraven stanovami a ustanovenim § 1208 pismeno e) bod 2 a nasl. o.z. a do pusobnosti
shromazdéni vlastnika patfi téz rozhodovani o opravé nebo udrzbé spole¢né ¢asti anebo stavebni
uprave spolecné casti, ktera nevyzaduje zménu prohlaseni, pfevysuji-li naklady c¢astku 50 000
K¢, Oprava, o které nebylo timto zdkonnym zptsobem rozhodnuto, nemuze byt provedena.
Shromazdéni vlastnikt jednotek dospélo k zavéru, ze je potfebna vyména bojlert a zbyvajicich
kotla. Kone¢na oprava si, jak plyne ze zapisu ze shromazdén{ vlastnikd, vyzadala investici vys$si nez
50 000 K¢, muselo proto o ni rozhodnout shromazdéni vlastnikt. Ustanoveni § 1209 o.z. pfitom
brani tomu, aby byla platnost usneseni pfijatého shromazdénim vlastnfka jednotek posuzovana v
jiném fizeni jako otizka ptedbé&zna (srovnej rozsudek Nejvysitho soudu  Ceské republiky sp.zn.
29 Cdo 383/2010 ze dne 25.1.2012 pro pomeéry upravy platné do 31.12.2013, jehoz zavéry jsou
dle rozhodnuti Nejvysstho soudu Ceské republiky sp.zn. 26 Cdo 2360/2016 ze dne 16.11.2016
aplikovatelné 1 na upravu, obsazenou v obc¢anském zakoniku). Z uvedeného vyplyva, ze oprava
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kotld byla podminéno rozhodnutim shromazdéni vlastnikti zalovaného, na jehoz zakladé teprve
vznikla Zalovanému povinnost k provedeni této opravy. V této véci neni soud opravnén
posuzovat, zda byl zakonny pozadavek spolecenstvi na thradu finané¢niho plnéni do fondu oprav,
piipadné podminéni zapojeni kotld takovym plnénim. Svoje vyhrady k pfijatému usneseni
shromazdéni vlastnikii mohla zalobkyné uplatnit formou pfedvidanou ustanovenim § 1209 o.z.,
nikoliv cestou obcanskopravni Zaloby. Z uvedeného plyne, Ze nové tvrzeni a dikazni navrh
zalobkyné k prokazani mozné kratsi doby opravy a zprovoznéni kotld, jsou bezvyznamné, jakkoliv
se jedna o nezpusobily odvolaci davod ve smyslu § 2052 o.s.f.

Z popsanych diivodi odvolaci soud rozsudek soudu I. stupné jako vécné spravny podle § 219 o.s.1.
potvrdil, véetné spravnych vyroka o nahradé naklada fizeni. Podle § 142 odst. 1 0. s. . ve spojeni
s § 224 odst. 1 o. s. f. ma procesné uspésny zalovany pravo na nahradu naklada odvolactho fizeni,
kterou pfedstavuje odména jeho advokata ve vysi 7 400 K¢ za 2 tkony pravni pomoci (sepsani
vyjadfeni k odvolani, ucast u jednani pfed odvolacim soudem) podle § 11 odst. 1 pism. d, g) vyhl.
¢. 177/1996 Sb., advokatni tarif, nihrada hotovych vydaji advokata ve vysi 600 K¢ podle § 2 odst.
1 a 13 odst. 4 advokatniho tarifu a nahrada za dan z pfidané hodnoty podle ustanoveni § 137 odst.
3 o.s.f. ve vysi 21 % z uvedenych castek ve vysi 1 680 Kc.

Pouceni:

Proti tomuto rozsudku je za podminek § 237 o.s.f. pfipustné dovolani, které lze podat do dvou
mésict od jeho doruceni k Nejvyssimu soudu CR prostfednictvim soudu I. stupné.

Praha 16. zatf 2021

JUDsx. Irena Saralievova v. r.
pfedsedkyné senatu
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