Najem a promlceni

Institut promlCeni ma vést opravnéného k tomu, aby sva prava vykonal ve spole¢ensky primérené
dobé tak, aby po casové neomezenou dobu nebyli dluznici ohledné svych povinnosti vystaveni
donucujicimu zékroku ze strany soudt. Tim institut proml¢eni v souladu s pozadavkem pravni jistoty
brani existenci dlouhotrvajicich ob¢anskych subjektivnich préav a jim odpovidajicich povinnosti. Za
pravo majici majetkovy charakter, které je treba uplatnit v trileté promlceci dobé stanovené v § 101
obC. zak., je treba povazovat i pravo ndjemce domahat se po pronajimateli vyuctovani zaloh na
sluzby, které mu zaplatil. Jeho uplatnéni se v kone¢ném disledku projevi v majetkové sfére ndjemce i
pronajimatele, nebot ma za néasledek vznik povinnosti uhradit preplatek ¢i nedoplatek, ktery
vyuctovanim vznikne. Jedna se o hmotnépravni narok, nejde o konstitutivni rozhodnuti, kazdé
zalohové plnéni je treba vyporadat, plati-li tedy ndjemce zalohy na sluzby, méa pronajimatel vzdy
povinnost je vyuctovat (at jiz v terminech sjednanych v ndjemni smlouvé, popr. stanovenych pravnimi
predpisy - napr. vyhlaska 372/2001 Sb., kterou se stanovi pravidla pro rozuctovani nakladu na
tepelnou energii na vytapéni a nakladl na poskytovani teplé uzitkové vody mezi konecné
spotrebitele).

(Rozsudek Nejvys$siho soudu Ceské republiky sp.zn. 26 Cdo 3256/2015, ze dne 18.1.2017)

Nejvy$si soud Ceské republiky rozhodl v pravni véci Zalobkyné PaedDr. M. W., O., zastoupené JUDT.
H.S., advokatkou se sidlem v O., proti zalované UNIMEX-INVEST, s.r.o0., se sidlem v O., zastoupené
Mgr. P.V., advokatem se sidlem v O., o povinnosti vytuctovat zalohy na plnéni spojend s uzivanim
bytu, vedené u Okresniho soudu v Ostravé pod sp. zn. 85 C 9/2014, o dovoléni Zalobkyné proti
rozsudku Krajského soudu v Ostrave ze dne 19. kvétna 2015, €. j. 71 Co 516/2014-132, tak, ze
dovolani se zamita.

Z oduvodnéni :

Krajsky soud v Ostravée (soud odvolaci) rozsudkem ze dne 19. 5. 2015, ¢.j. 71 Co 516/2014-132,
potvrdil rozsudek Okresniho soudu v Ostravé (soud prvniho stupné) ze dne 30. 6. 2014, ¢.j. 85 C
9/2014-47, v ¢asti, v niz ulozil zalované povinnost vystavit a dorucit zalobkyni vytuctovani zaloh na
uhradu poskytovanych sluzeb spojenych s ndgjmem bytu v domé v M. O. za rok 2010, 2011 a 2012; v
casti, v niz ji ulozil tuto povinnost i za roky 2006 - 2009, ho zménil a zalobu v tomto rozsahu zamitl
(déle jen ,, ménici vyrok“); soucasné rozhodl o nékladech fizeni pred soudy obou stupnu.

Shodné se soudem prvniho stupné zjistil, ze zalobkyné uzavrela s zalovanou dne 22. 4. 2003 smlouvu
o ndjmu predmeétného bytu na dobu neurcitou, v niz se zalovana (pronajimatelka) zavazala vyuctovat
zaplacené zalohy na jednotlivé druhy sluzeb vzdy za kalendarni rok, nejpozdéji s vyuctovanim
topného obdobi, s tim, Ze zi&tovani je splatné do 30 dnil po jeho ozndmeni néjemci. Zalované v$ak
pres vyzvu zalobkyné ze dne 5. 12. 2013 zalohy na plnéni spojena s uzivanim bytu (ddle téz jen
»Zalohy na sluzby”) za roky 2006 - 2012 nevyuctovala. Za spravny povazoval zavér soudu prvniho
stupné, ze s ohledem na ustanoveni § 3028 zékona 89/2012 Sh., obcansky zékonik (dale téz jen ,o0.
z.") je treba véc posoudit podle zdkona 40/1964 Sb., obcansky zakonik, ve znéni Gi¢inném do 31. 12.
2013 (dale téz jen ,obcC. zak.“), stejné jako zavér, ze zalobkyné je najemkyni predmétného bytu, a
proto je aktivné legitimovana k podani Zaloby. Povinnost zalované vyuctovat zalohy na sluzby vyplyva
z vyhlasky 372/2001 Sb. i z ndjemni smlouvy. OdliSné vSak posoudil otazku promlceni. Na rozdil od
soudu prvniho stupné dospél k zavéru, ze pravo domahat se vylictovani zaloh na sluzby je pravem s
majetkovym reflexem, nebot jde o povinnost, ktera se projevi v majetkové sfére a podléha proto
promlceni (stejné jako pravo dovolat se relativni neplatnosti, pravo odstoupit od smlouvy, pravo
domahat se vraceni daru). Promlceci lhuta je podle § 101 odst. 1 ob¢. zak. triletd, zaloba byla podana
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dne 10. 1. 2014, z¢tovaci obdobi za rok 2010 konéi 30. 4. 2011. Zaloba za ziétovaci obdobi roku
2010 a nésledujici zactovaci obdobi tak byla podana v prubéhu promlceci doby, avsak Zaloba tykajici
se predchazejicich zuctovacich obdobi byla podédna az po jejim uplynuti, a proto v této Césti rozsudek
soudu prvniho stupné zménil a Zalobu tykajici se povinnosti vytuctovat zalohy na sluzby za roky 2006
- 2009 zamitl.

Proti ménicimu vyroku rozsudku odvolaciho soudu podala zalobkyné dovolani. Méla za to, Ze otézka,
zda povinnost pronajimatele vyuctovat zalohy na sluzby podléha promlceni, nebyla doposud v
rozhodovaci praxi dovolaciho soudu resena, dovolani je tak pripustné podle § 237 zdkona

99/1963 Sb., ob¢anského soudniho radu, ve znéni pozdéjsich predpisu (déle jen ,o0. s. I.“). Namitala,
Ze majetkovym pravem (které se promlcCuje) je pravo, které ma dopad do majetkové sféry, nejde tak o
dva typy prav - jednak prava majetkova a jednak prava majici dopad do majetkové sféry - jak
nespravné uvadi odvolaci soud v napadeném rozhodnuti. Poukazala na rozhodnuti Nejvyssiho soudu
sp. zn. 28 Cdo 4413/2008, 33 Odo 630/2002, ktera se sice vyslovné otazkou (ne)promlcitelnosti prava
najemce na vyuctovani zaloh na sluzby nezabyvaji, z jejich oduvodnéni vSak plyne, zZe i prava majici
dopad do majetkové sféry se nepromlcuji. I kdyz pravo na zaplaceni preplatku ¢i nedoplatku
vyplyvajiciho z vytictovani zaloh na sluzby je prdvem majetkovym, které se proml¢uje, samotna
povinnost pronajimatele zalohy vyuctovat (a tomu odpovidajici pravo nadjemce vyuctovéani obdrzet)
pravem majetkovym neni, nebot neni zasahem do majetkové sféry (samotnym provedenim vyuctovani
ke snizeni majetku najemce ani pronajimatele nedojde), a proto se nepromlcuje. Navrhla, aby
dovolaci soud zmeénil rozsudek odvolaciho soudu v napadené Casti tak, ze rozsudek soudu prvniho
stupné v této ¢asti potvrdi.

Zalovana se v dovolacim vyjadreni ztotoznila s rozhodnutim odvolaciho soudu, véetné jeho zavéru, ze
povinnost pronajimatele vyuctovat zalohy na sluzby podléhd promlceni. Navrhla, aby dovolani bylo
odmitnuto, popr. zamitnuto.

Otazka, zda pravo najemce domdahat se vyuctovani zaloh na sluzby (a tomu odpovidajici povinnost
pronajimatele tyto sluzby vydctovat) se promlcuje, nebyla v rozhodovani dovolaciho soudu doposud
vyslovné resena. Dovolani podané vcas, subjektem k tomu opravnénym - ucastnici rizeni (§ 240 odst.
1 0. s. 1.), za splnéni podminky zastoupeni advokatem (§ 241 odst. 1 a 4 0. s. I".), je proto pripustné,
neni vSak divodné.

Odvolaci soud spravné projednavanou véc posuzoval - vzhledem k tomu, ze predmétem vyuctovani
mély byt zalohy na sluzby za roky 2006-2009 - podle zdkona 40/1964 Sb., obcansky zakonik, ve znéni
ucinném do 31. 12. 2013, dale opét jen "ob¢. zak." (§ 3074 odst. 1 o. z.).

Podle § 242 odst. 1 a 3 o. s. I'. dovolaci soud prezkouma rozhodnuti odvolaciho soudu v rozsahu, ve
kterém byl jeho vyrok napaden; pritom je vazan uplatnénymi dovolacimi divody vCetné toho, jak je
dovolatel obsahové vymezil. Z ustanoveni § 242 odst. 3 véty druhé o. s. I. vyplyva povinnost
dovolaciho soudu prihlédnout k vadam rizeni uvedenym v § 229 odst. 1, § 229 odst. 2 pism. a)ab)a §
229 odst. 3 0. s. I',, jakoz i k jinym vadam rizeni, které mohly mit za nasledek nespravné rozhodnuti
ve véci. Tyto vady z obsahu spisu nebyly zjistény.

Dovolatelka v dovolani zpochybnila spravnost zavéru odvolaciho soudu, Ze pravo najemce domahat
se po pronajimateli vyuctovani zaplacenych zaloh na sluzby, je pravem majetkovym, které se
promlc¢uje v trileté promlceci dobé.

Soudni praxe i pravni teorie proml¢enim rozumi marné uplynuti doby stanovené v zakoné pro vykon
prava; znamena vyrazné oslabeni subjektivniho préava opravnéného ucastnika, nebot proml¢enim sice
jeho narok nezanika, nemuze vSak byt soudem priznén, jestlize povinny pred soudem celi
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uplatnénému pravu namitkou promlc¢eni. Pravo opravnéného tcastnika trva i nadale, stava se vsak
prostrednictvim soudu nevymahatelnym.

Podle § 100 odst. 2 véty prvni obC. zak. se promlcuji vSechna prava majetkova s vyjimkou prava
vlastnického.

Podle § 101 ob¢. zék. pokud neni v dalSich ustanovenich uvedeno jinak, je promlceci doba triletd a
bézi ode dne, kdy pravo mohlo byt vykonano poprveé.

Nejvyssi soud se v radé svych rozhodnuti zabyval tim, ktera prava se povazuji za majetkova a
promlcuji se v trileté promlceci dobé podle § 101 ob¢. zék. Soudni praxe dospéla k zavéru, ze
takovym pravem je pravo odstoupit od smlouvy - napr. podle § 517 odst. 1 véty druhé ob¢. zak. (viz
rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 6. 12. 2007, sp. zn. 29 Odo 1170/2006, uverejnény pod Cislem
42/2008 Sbirky soudnich rozhodnuti a stanovisek, rozsudek téhoz soudu ze dne 4. 2. 2002, sp. zn. 33
Odo 755/2001), pravo dovolat se relativni neplatnosti (rozsudky Nejvyssiho soudu ze dne 28. 11.
2001, sp. zn. 22 Cdo 1669/2000, ze dne 15. 2. 2007, sp. zn. 21 Cdo 948/2006, uverejnény pod cislem
97/2007 Sbirky soudnich rozhodnuti a stanovisek, rozsudek ze dne 4. 5. 2016, sp. zn. 21 Cdo
2569/2015, ze dne 25. 11. 2010, sp. zn. 33 Cdo 3371/2008, uverejnény pod Cislem 71/2011 Shirky
soudnich rozhodnuti a stanovisek), narok obce na uzavreni smlouvy o bezuplatném prevodu
vlastnického prava k pozemkim podle § 5 odst. 1 zékona 95/1999 Sb. (viz rozsudek Nejvyssiho soudu
ze dne 5. 11. 2009, sp. zn. 28 Cdo 4413/2008), pravo domahat se vraceni daru (rozsudek Nejvyssiho
soudu ze dne 12. 3. 2010, sp. zn. 33 Cdo 4080/2007, uverejnény pod ¢islem 22/2011 Shirky soudnich
rozhodnuti a stanovisek). Naproti tomu se nepromlcuje napr. pravo véritele na urceni doby splnéni,
pravo spoluvlastnika zadat o zruSeni a vyporadani spoluvlastnictvi, pravo domahat se absolutni
neplatnosti pravniho ukonu.

Institut promlCeni ma vést opravnéného k tomu, aby sva prava vykonal ve spole¢ensky primérené
dobé (promlceci dobé) tak, aby po ¢asové neomezenou dobu nebyli dluznici ohledné svych povinnosti
vystaveni donucujicimu zékroku (tzv. vynutitelnosti) ze strany soudu. Tim institut promlceni v
souladu s pozadavkem pravni jistoty brani existenci dlouhotrvajicich ob¢anskych subjektivnich prav
a jim odpovidajicich povinnosti. Za pravo majici majetkovy charakter, které je tfeba uplatnit v trileté
promlceci dobé stanovené v § 101 ob¢. zak., je treba povazovat i pravo ndjemce domahat se po
pronajimateli vyuctovani zéloh na sluzby, které mu zaplatil. Jeho uplatnéni se v kone¢ném dusledku
projevi v majetkové sfére najemce i pronajimatele, nebot ma za nasledek vznik povinnosti uhradit
preplatek ¢i nedoplatek, ktery vyuc¢tovanim vznikne. Jedna se o hmotnépravni narok, nejde o
konstitutivni rozhodnuti, kazdé zalohové plnéni je treba vyporadat, plati-li tedy ndjemce zalohy na
sluzby, ma pronajimatel vzdy povinnost je vyuctovat (at jiz v terminech sjednanych v najemni
smlouvé, popr. stanovenych pravnimi predpisy - napr. vyhlaska 372/2001 Sb., kterou se stanovi
pravidla pro rozuctovani nakladu na tepelnou energii na vytapéni a nakladu na poskytovani teplé
uzitkové vody mezi konec¢né spotrebitele).

Lze tak uzavrit, ze rozsudek odvolaciho soudu je z pohledu uplatnéného dovolaciho davodu a jeho
obsahové konkretizace spravny, Nejvyssi soud - aniz ve véci naridil jednani (§ 243a odst. 1 0. s. 1) -
proto dovolani jako neduvodné zamitl [§ 243d pism. a) o. s. I".].

zdroj: www.nsoud.cz

Pravni véta - redakce.


https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/zakon-ze-dne-28-dubna-1999-o-podminkach-prevodu-zemedelskych-a-lesnich-pozemku-z-vlastnictvi-statu-na-jine-osoby-a-o-zmene-zakona-c-5691991-sb-o-pozemkovem-fondu-ceske-republiky-ve-zneni-pozdejsich-predpisu-a-zakona-c-3571992-sb-o-dani-dedicke-dani-darovaci-a-dani-z-prevodu-nemovitosti-ve-zneni-pozdejsich-predpisu-4725.html
https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/vyhlaska-ministerstva-pro-mistni-rozvoj-ze-dne-12-rijna-2001-kterou-se-stanovi-pravidla-pro-rozuctovani-nakladu-na-tepelnou-energii-na-vytapeni-a-nakladu-na-poskytovani-teple-uzitkove-vody-mezi-konecne-spotrebitele-2820.html

DalSsi clanky:

e Mlcenlivost notare

 Vyvlastnéni, moderacni pravo soudu

e Majetkova podstata
e Osvobozeni od placeni zbytku dluhti (exkluzivné pro predplatitele)

e Ovéreni podpisu advokatem (exkluzivné pro predplatitele)

» Pohledavka vyloucend z uspokojeni (exkluzivné pro predplatitele)
« Skoda a identifikace poskozeného (exkluzivné pro predplatitele)
¢ Autorské pravo

e Jednatel

e Insolvence a najem bytu
e Bezduvodné obohaceni
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