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Najem bytu

O vyuctovani thrad za plnéni poskytovana s uzivanim byt lze hovorit a vyictovani muze privodit
splatnost nedoplatku plynouciho z tohoto vyuctovani jen tehdy, obsahuje-li vSechny predepsané
nalezitosti a je-li v ném uvedena cena provedené sluzby ve spravné vysi. Pouha informace o existenci
nedoplatku neméa pravni relevanci.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ¢.j. 26 Cdo 4074/2019-166 ze dne 23.6.2020)

Nejvy$si soud Ceské republiky rozhodl ve véci Zalobkyné J. S., narozené XY, bytem XY, zastoupené
prof. JUDr. A.G., CSc., advokatem se sidlem v P., proti zalovanym 1) J. V., narozenému XY, bytem XY,
2) E. V., narozené XY, bytem XY, zastoupenym JUDr. T.S., advokatem se sidlem v P., 0 112 650 KC s
prislusenstvim, vedené u Obvodniho soudu pro Prahu 4 pod sp. zn. 12 C 125/2018, o dovolani
zalobkyné proti rozsudku Méstského soudu v Praze ze dne 4. ¢ervna 2019, ¢. j. 51 Co 136/2019-128,
tak, ze rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 4. 6. 2019, ¢. j. 51 Co 136/2019-128, pokud jim byl
zménén rozsudek Obvodniho soudu pro Prahu 4 ze dne 6. 2. 2019, €. j. 12 C 125/2018-86, ohledné
castky 97 450 K¢ s urokem z prodleni ve vysi 8,5 % z této ¢astky od 8. 3. 2018 do zaplaceni, a bylo
rozhodnuto o nakladech rizeni, se zrusSuje a véc se v uvedeném rozsahu vraci tomuto soudu k
dalSimu rizeni.

Z oduvodnéni :

Zalobkyné (n&jemkyné) se na zalovanych (pronajimatelich) doméhala zaplaceni ¢astky 112 650 K& s
prislusenstvim jako pokuty za poruseni povinnosti poskytnout vytuctovani sluzeb za roky 2014 ve vysi
64 000 K¢, 2015 ve vysi 33 450 K¢ a 2016 ve vysi 15 200 K¢.

Obvodni soud pro Prahu 4 (soud prvniho stupné) rozsudkem ze dne 6. 2. 2019, ¢.j. 12 C
125/2018-86, ulozil zalovanym povinnost zaplatit Zzalobkyni spolecné a nerozdilné 112 650 K¢ s
urokem z prodleni ve vysi 8,5 % rocné z této castky od 8. 3. 2018 do zaplaceni (vyrok I.) a rozhodl o
nahradé naklada rizeni ucastnika (vyrok IL.).

Zjistil, ze dne 26. 3. 2002 zalobkyné jako najemkyné a zalovani jako pronajimatelé uzavreli ndjemni
smlouvu, podle které byla ndjemkyné povinna platit ndjemné a zalohy a sluzby (uklid spolec¢nych
prostor, osvétleni chodeb bytového domu, vodné/sto¢né, odvoz domovniho odpadu) a pronajimatelé
byli povinni vyuctovavat zalohy na sluzby v predepsanych lhttach. Po dobu trvani ndjemniho vztahu
vyuctovani sluzeb, také za roky 2014, 2015 a 2016, zalobkyné v¢as neobdrzela. Zalovani provedli
»souborné” vyuctovani za roky 2014-2017 dne 17. 3. 2018.

Dovodil, ze podle § 7 odst. 1 zdkona 67/2013 Sb., kterym se upravuji nékteré otazky souvisejici s
poskytovanim plnéni spojenych s uzivanim bytt a nebytovych prostoru v domé s byty, ve znéni
pozdéjsich predpisu (déle jen ,zdkon 67/2013 Sb.“), méli zalovani vyuctovani sluzeb provést vzdy do
30. 4. nasledujiciho kalendarniho roku. Protoze tuto povinnost nesplnili, podle § 13 odst. 2 zdkona
67/2013 Sb. jim vznikla povinnost zaplatit Zalobkyni pokutu, jejiz vyse Cinila nejprve 100 K¢ za kazdy
den prodleni, od 1. 1. 2016 pak nesméla presahnout 50 K¢ za kazdy den prodleni. Uzavrel, ze pokuta
za nedoruceni vyuctovani sluzeb za rok 2014 vycCislena ke dni doruceni vyzvy zalobkyné, tj. ke dni 28.
2. 2018, c¢ini castku 64 000 K¢, za rok 2015 ¢astku 33 450 K¢ a za rok 2016 ¢astku 15 200 K¢,
celkem 112 250 K¢. Zduraznil, Ze zalovani povinnost provést vyuctovani neplnili védomé a provedli
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jej az po opakovanych vytkach zalobkyné, vznikly nedoplatek za roky 2014 a 2015 pak zaudctovali
proti preplatkim za roky 2016 a 2017, zbyvajici Castku vratili najemctm.

K odvolani zalovanych Méstsky soud v Praze (soud odvolaci) rozsudkem ze dne 4. 6. 2019, ¢. j. 51 Co
136/2019-128, zamitl navrh zalovanych na preruseni rizeni (vyrok I.) a rozsudek soudu prvniho
stupné ve vyroku o véci samé co do ¢astky 15 200 K¢ s prislusenstvim potvrdil a co do ¢astky 97 450
K¢ s prisluSenstvim zménil tak, ze zalobu zamitl (vyrok II.). Souc¢asné rozhodl o nahradé naklada
pred soudy obou stupnu (vyrok IIL.).

Meél za to, Ze soud prvniho stupné si pro své rozhodnuti opatril dostateénda skutkova zjisténi a ze
provedené diikazy hodnotil v souladu s § 132 o. s. I'., neztotoznil se vSak zcela s jeho pravnim
posouzenim. PovaZzoval za podstatné, ze podle provedeného vyuctovani vznikl zalobkyni za roky 2014
a 2015 nedoplatek, ktery zalovani nezadali k tthradé, a Ze zalobkyné o tomto nedoplatku védéla,
nebot, jak potvrdili svédci Z. S. a O. V., o této skuteénosti byli ndjemci informovani tstné i vyvé$enim
sdéleni na nasténku v domé. Zalovani nedoplatek (ktery vznikl véem najemctim v domé) zaplatili
dodavatelum sluzeb z vlastnich prostredki. PoruSenim povinnosti zalovanych dorucit zalobkyni
vyuctovani sluzeb tedy nedoslo k nezadoucimu socidlnimu dopadu na zalobkyni, a za této situace
povazoval pozadavek zalobkyné na ihradu pokuty za nedoruceni vyuctovani za roky 2014 a 2015 za
nespravedlivy, a to i s prihlédnutim k tomu, zZe vyuctovani za uvedené roky do 10. 10. 2017 ani
nezadala. S odkazem na § 2 odst. 3 zakona 89/2012 Sh., obc¢ansky zdkonik, ve znéni pozdéjsich
predpist, dale jen ,0. z.“, a na rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 9. 12. 2015, sp. zn. 22 Cdo
5159/2014, dospél k zavéru, ze sankce za nedoruceni vyuctovani za roky 2014 a 2015 v celkové vysi
97 450 K¢ je v hrubém nepoméru k tomu, ze zalobkyni nevznikla Zadna Gjma. OdlisSné pak posoudil
narok zalobkyné na smluvni pokutu za nedoruceni vyuctovani za rok 2016. Zohlednil, ze Zalobkyni za
toto obdobi vznikl preplatek a od 1. 5. 2017 méla pravo na jeho vyplaceni, v€asnym nepredanim
vyuctovani ji proto vznikla ijma v podobé opozdéného vraceni preplatku ze strany zalovanych.
Zalobkyné vyzvala zalované k predani vyuctovani dne 10. 10. 2017, Zalovani méli svou povinnost
splnit neprodlené poté, splnili ji az dne 17. 3. 2018 a je namisté, aby uplatnénou sankci uhradili.

Proti rozsudku odvolaciho soudu v rozsahu, kterym byl zménén rozsudek soudu prvniho stupné co do
castky 97 450 K¢, podala Zalobkyné dovolani, jehoz pripustnost spatrovala v tom, Ze interpretace a
aplikace § 13 zédkona 67/2013 Sh. v rozhodovéni dovolaciho soudu dosud nebyla vyreSena. Za prvé
vymezila otédzku, ,zda ma najemce pravo na zdkonnou pokutu za neprovedeni vytictovani sluzeb
spojenych s ndjmem podle § 13 zdkona 67/2013 Sb. jen tehdy, pokud (by) mu vznikl preplatek na
sluzbach spojenych s ndjmem®, jinymi slovy ,zda § 13 zadkona 67/2013 Sb. umoziuje takovy vyklad,
podle kterého nema najemce narok na zakonnou pokutu, pokud (by) mu vznikl nedoplatek za sluzby,
avsSak jeho zaplaceni se pronajimatel vici ndjemci nedomaha”. Namitala, Ze citované ustanoveni
nespojuje vznik naroku na pokutu s vysledkem vyuctovani a ze odvolaci soud jej aplikoval chybné.
Rovnéz nesouhlasila s tim, Ze podle odvolaciho soudu narok na pokutu nemé proto, ze do 10. 10.
2017 vyacétovani nepozadovala. Citované ustanoveni nespojuje vznik naroku na pokutu ani s zadosti o
vyuctovani, nebot povinnost provést vyuctovani je pronajimateli uloZena zakonem, ktery téz stanovi
lhutu, v niz mé byt provedeno. K dovolacimu prezkumu proto predlozila i otdzku, ,zda narok ndjemce
na pokutu za neprovedené vyuctovani sluzeb spojenych s ndjmem je podminén zadosti najemce o
takové vyuctovani adresovanou pronajimateli, a pokud ano, v jaké lhité od skonceni daného
zic¢tovaciho obdobi musi byt takova zadost ucinéna, aby byl narok na pokutu zachovan“. Dale méla
za to, ze odvolaci soud nespravné aplikoval § 2 a § 8 0. z., a to v rozporu s jejich ucelem, nebot je
pouzil na ochranu silnéj$i smluvni strany na tkor slabsi. Jediné mozné duvody pro odepreni naroku
na smluvni pokutu podle § 13 zdkona 67/2013 Sb. jsou uvedeny v zavéru prvniho odstavce a
predstavuji lex specialis k obecné uprave o. z. Také vytykala odvolacimu soudu, Ze se odchylil od
ustéalené rozhodovaci praxe Nejvy$siho soudu i Ustavniho soudu v procesni roviné, ¢imz porusil jeji
pravo na spravedlivy proces. Jeho rozhodnuti bylo pro ni prekvapivé, nebot v rozporu napr. s
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nalezem Ustavniho soudu sp. zn. III. US 3317/15 zménil rozsudek soudu prvniho stupné, aniz by ji
seznamil se svym pravnim nazorem a umoznil ji na néj reagovat. Navic soud prvniho stupné dospél k
jednoznacnému skutkovému zavéru, ze zalovani vyuctovani sluzeb za roky 2014, 2015 a 2016
provedli teprve v breznu 2018, odvolaci soud vSak vychézel z toho, Ze o nedoplatku za roky 2014 a
2015 zalobkyné védéla, ,nebot o této skutecnosti byli ndjemnici v domé informovani, a to jednak
ustné a jednak vyvéSenim na nasténku v domé. Tuto skutecnost v rizeni potvrdili ostatni najemnici v
domé ve svych vypovédich, svédek Z. S., svédkyné O. V.“. Odvolaci soud tedy ucinil odli$né skutkové
zji$téni, aniZ v rozporu s ndlezem Ustavniho soudu sp. zn. II. US 363/06 znovu provedl dokazovani k
této otazce a umoznil zalobkyni se k tomu vyjadrit. Navrhla, aby dovolaci soud rozsudek odvolaciho
soudu zrusil.

Zalovani se ve vyjadieni k dovolani ztotoZnili s pravnimi z&véry odvolaciho soudu. PovaZovali
dovolani za nepripustné a navrhli, aby dovolani bylo odmitnuto, pripadné zamitnuto.

Dovolani podané vcas, subjektem k tomu opravnénym - ucastnici rizeni (§ 240 odst. 1 0. s. I.) za
splnéni podminky zastoupeni advokatem (§ 241 odst. 1 a 4 o. s. I.), Nejvyssi soud projednal a o ném
rozhodl podle zédkona 99/1963 Sb., obcansky soudni rad, ve znéni pozdéjsich predpisu, dale jen ,o0. s.

VANTS

r...

Dovolani je pripustné podle § 237 o. s. I., nebot napadené rozhodnuti zavisi na vyreseni otazky
vykladu ustanoveni § 13 zdkona 67/2013 Sb. (zda narok najemce na pokutu za nedoruceni vyuctovani
zavisi na vysledku vyuctovani a zda je podminén zadosti o provedeni vyuctovani), ktera dosud nebyla
Nejvyssim soudem vyreSena.

I kdyz smlouva o najmu byla uzavrena pred ucinnosti o. z. (tj. pred 1. 1. 2014), ridi se ndjem od 1. 1.
2014 (nejde-li o ndjem movité véci nebo pacht) o. z. (§ 3074 odst. 1 o. z.).

Podle § 13 odst. 1 zdkona 67/2013 Sh., ve znéni u¢inném do znéni do 31. 12. 2015, jestlize
poskytovatel nebo prijemce sluzeb nesplni svoji povinnost upravenou timto zakonem ve stanovené
1huté, je povinen zaplatit druhé strané pokutu ve vysi 100 K¢ za kazdy zapocaty den prodleni, ledaze
by splnéni povinnosti v této Ihuté nebylo spravedlivé pozadovat nebo k nesplnéni lhuty doslo
zavinénim druhé smluvni strany. To neplati pro pripady uvedené v odstavci 2.

Podle § 13 odst. 1 zdkona 67/2013 Sb., ve znéni u¢inném od 1. 1. 2016, jestlize poskytovatel sluzeb
nebo prijemce sluzeb nesplni svoji povinnost stanovenou timto zdkonem, zejména nesplni-li prijemce
sluzeb povinnost oznamit zménu poctu osob, nebo nedoruci-li poskytovatel sluzeb v¢as vyuctovani
nebo nesplni povinnosti spojené s pravem prijemce sluzeb nahlizet do podkladu k vyuctovani a
povinnosti spojené s vyporadanim namitek, je povinen zaplatit druhé strané pokutu, ledaze by
splnéni povinnosti ve stanovené 1hlité nebylo spravedlivé pozadovat nebo k nesplnéni lhity doslo
zavinénim druhé strany.

Podle odstavce 2 vysi pokuty poskytovatel sluzeb ujedna alespon s dvoutretinovou vétsinou néjemct
v domé, nebo o ni rozhodne druzstvo, anebo spolecenstvi. Ujednand vyse pokuty nesmi presahnout
50 K¢ za kazdy zapocaty den prodleni. Nedojde-li k ujednani s ndjemci nebo rozhodnuti druzstva
anebo spolecenstvi, ¢ini vySe pokuty 50 K¢ za kazdy zapocaty den prodleni.

Uvedené ustanoveni upravuje pokutu za prodleni s nepenézitymi plnénimi, které pro pronajimatele i
najemce bytu ¢i nebytového prostoru vyplyvaji z ndjemni smlouvy, a jde o jeden z pripadl pokuty
stanovené pro poruseni smluvni povinnosti pravnim predpisem (§ 2052 o. z.). Proto i na pokutu podle
§ 13 odst. 1 zakona 67/2013 Sb. je nutno pouzit obecna ustanoveni o smluvni pokuté obsazena v §§
2048-2051 o. z. a vykladat je s prihlédnutim k ucelu tohoto institutu, kterym podle divodové zpravy


https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/obcansky-soudni-rad-6647.html
https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/zakon-ze-dne-19-unora-2013-kterym-se-upravuji-nektere-otazky-souvisejici-s-poskytovanim-plneni-spojenych-s-uzivanim-bytu-a-nebytovych-prostoru-v-dome-s-byty-19443.html
https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/zakon-ze-dne-19-unora-2013-kterym-se-upravuji-nektere-otazky-souvisejici-s-poskytovanim-plneni-spojenych-s-uzivanim-bytu-a-nebytovych-prostoru-v-dome-s-byty-19443.html
https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/zakon-ze-dne-19-unora-2013-kterym-se-upravuji-nektere-otazky-souvisejici-s-poskytovanim-plneni-spojenych-s-uzivanim-bytu-a-nebytovych-prostoru-v-dome-s-byty-19443.html
https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/zakon-ze-dne-19-unora-2013-kterym-se-upravuji-nektere-otazky-souvisejici-s-poskytovanim-plneni-spojenych-s-uzivanim-bytu-a-nebytovych-prostoru-v-dome-s-byty-19443.html

je ,dat predem (tedy pred splnénim a zpravidla jiz pri uzavirani smlouvy) najevo zvyseny zajem
véritele na nalezitém splnéni smluvni povinnosti“.

Odvolaci soud vychazel z toho, Ze pri aplikaci § 13 odst. 1 zak. 67/2013 Sb. je nutno vzdy posoudit,
zda nesplnénim povinnosti pronajimatele provést vyuctovani mohla najemci vzniknout tjma. Pominul
pritom, ze vznik Skody neni podminkou pro vznik naroku na smluvni pokutu, a nerozliSoval mezi
predpoklady pro vznik naroku na smluvni pokutu, pro pripadnou moderaci smluvni pokuty a pro
aplikaci korektivu dobych mravu. Jeho pravni posouzeni proto neni spravné.

Zakonna uprava vychdazi z konstrukce, ze pronajimatel je povinen zajistit ndjemci plnéni spojena s
uzivanim bytu nebo s nim souvisejici sluzby (§ 2247 o. z.). Neni-li platba za poskytované sluzby
ujednana pausalni ¢astkou (§ 9 zdkona 67/2013 Sh.), ma pronajimatel pravo pozadovat na najemci
placeni zaloh (§ 4 citovaného zdkona) a potom je povinen skutecnou vysi nakladu a zaloh za
jednotlivé sluzby vyuctovat ndjemci vzdy za zicCtovaci obdobi a vytuctovani mu dorucit nejpozdéji do 4
mésicl od skonc¢eni zictovaciho obdobi, neni-li jinym pravnim predpisem stanoveno jinak (§ 7
citovaného zakona).

Neni povinnosti ndjemce zadat pronajimatele o provedeni vytictovani. Naopak je povinnosti
pronajimatele vyuctovani provést a seznamit s nim najemce ve stanovené lhuité nezavisle na tom, zda
jej ndjemce o vyluctovani upomina. Porusi-li pronajimatel tento zavazek, ustanoveni § 13 odst. 1
zakona 67/2013 Sh. zakotvuje jeho povinnost zaplatit ndjemci pokutu. Narok na pokutu vznika
najemci jiz samotnym uplynutim stanovené lhuty a nasledny vysledek vyuctovani na néj nema (a z
logiky véci ani nemuze mit) zadny vliv. Najemce muze pokutu po pronajimateli pozadovat bez ohledu
na to, zda mu porusenim povinnosti vznikla Skoda (§ 2048 o. z.). Vznikne-li mu vsak Skoda, vyse této
Skody predstavuje hranici, pod kterou nelze pokutu snizit (§ 2051 o. z.).

Podle § 13 odst. 1 zak. 67/2013 Sh. povinnost k thradé smluvni pokuty pronajimateli nevznika ve
dvou pripadech - za prvé, jestlize by splnéni povinnosti provést vyuctovani a dorucit je najemci ve
stanovené 1hiité nebylo spravedlivé pozadovat, nebo za druhé, jestlize k nesplnéni lhuty doslo
zavinénim najemce. To ale v obecné roviné nevylucuje aplikaci korektivu dobrych mravi ve smyslu §
2 odst. 3 a § 8 0. z., nebot tato ustanoveni jsou ustanovenimi obecnymi pro pravni poméry podléhajici
ob¢anskému zakoniku (srov. obdobné odivodnéni rozsudku Nejvys$siho soudu ze dne 9. 12. 2015, sp.
zn. 22 Cdo 5159/2014, uverejnéného pod ¢islem 101/2016 Shirky soudnich rozhodnuti a stanovisek).

Zéakon nestanovi, z jakych hledisek méa soud pri aplikaci tohoto korektivu vychazet, proto vymezeni
hypotézy pravni normy v kazdém konkrétnim pripadé zavisi na ivaze soudu (srov. rozsudek
Nejvyssiho soudu ze dne 14. 7. 2011, sp. zn. 25 Cdo 2970/2009, jehoz zavéry lze primérené aplikovat
i na vyklad podle o. z.). Uplatnéni naroku na pokutu vSak neni mozno povazovat za zjevné zneuziti
préava jen z divodu neprimérené vyse pokuty ve vztahu k vysi vzniklé Skody, ale neprimérené vysoka
pokuta muze byt duvodem k pouziti moderac¢niho prava podle § 2051 o. z. (srov. odiivodnéni
usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 21. 3. 2019, sp. zn. 33 Cdo 5377/2017, jehoz zavéry vztahujici se
ke smluvni pokuté ujednané ve smlouvé lze primérené aplikovat i na pokutu stanovenou zékonem).

Podle skutkovych zjisténi u¢inénych v projednavané véci byl zaétovacim obdobim kalendéarni rok.
Zalovanym tak vznikla povinnost vytc¢tovat Zalobkyni zélohy za jednotlivé sluzby za rok 2014 a
vyuctovani ji dorudit nejpozdéji do 30. 4. 2015, za rok 2015 pak do 30. 4. 2016. Zalovani tuto
povinnost nesplnili, ani netvrdili, Ze by splnéni povinnosti provést vyuctovani a dorucit je zalobkyni
ve stanovené lhaté nebylo spravedlivé pozadovat nebo ze by k nesplnéni lhuty doslo zavinénim
najemce, a takové okolnosti nevyplynuly ani z obsahu spisu. Nejde tedy o situaci predvidanou
ustanovenim § 13 odst. 1 zadk. 67/2013 Sb., v niZ pronajimatel neni povinen zaplatit druhé strané
pokutu.
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Jestlize zalovani neprovedli vyuctovani do 30. 4. 2015, resp. do 30. 4. 2016 a do 30. 4. 2017, dnem 1.
5.2015, resp. 1. 5. 2016 a 1. 5. 2017 vznikl zalobkyni narok na pokutu. Je bez pravniho vyznamu, ze
za roky 2014 a 2015 byl zalobkyni nasledné vyuctovan nedoplatek. Poukazal-li odvolaci soud na to,
Ze zalobkyni nevznikla povinnost tento nedoplatek zaplatit, a dovozoval-li z této skutecnosti, ze ji
nevznikla Zzadnd Gjma, prehlédl navic, ze podle skutkovych zjisténi soudu prvniho stupné zalovani
zauctovali nedoplatky za roky 2014 a 2015 proti preplatkiim za roky 2016 a 2017, a tedy ze dluh
zanikl zapocCtenim. Lze dodat, Ze i kdyby Zalobkyni neprovedenim vyuctovani zadnd Gjma nevznikla,
nemélo by to vliv na vznik jejtho naroku na zaplaceni pokuty.

Zohlednil-li odvolaci soud tyto skuteCnosti pri posouzeni rozporu vykonu prava zalobkyné s dobrymi
mravy, je jeho Gvaha v tomto sméru zjevné neprimérend. Na jedné strané zdUraznil, Ze pokuta za
nedoruceni vyuctovani za roky 2014 a 2015 v celkové vysi 97 450 K¢ je v hrubém nepoméru k tomu,
ze zalobkyni v dusledku opozdénych vyuctovani nevznikla zadna Gjma. V takové situaci ale neni
namisté aplikace korektivu dobrych mravi, nybrz aplikace § 2051 o. z., ktery soudu umoznuje
neprimérené vysokou pokutu (na navrh dluznika) snizit s prihlédnutim k hodnoté a vyznamu
zajiStované povinnosti. Na druhé strané opomenul zohlednit dals$i pravné vyznamné okolnosti - ze
vysSe pokuty je vysledkem dlouhodobého prodleni zalovanych se splnénim povinnosti, Ze zalovani
(dosud) netvrdili a neprokézali zadny relevantni davod, pro ktery vyuctovani po tak dlouhou dobu
neprovedli, a Ze jej vyhotovili teprve poté, co byli Zalobkyni vyzvani k zaplaceni pokuty. Nepripadny
je i argument, Ze Zalobkyné o provedeni vyuctovani nezadala. Neni-li povinnosti najemce vyzyvat
pronajimatele k provedeni vyuctovani, pak absence takovéto vyzvy mu nemuze byt pricitana k tizi ani
pri Givaze o rozporu vykonu prava s dobrymi mravy.

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) a b) a § 229 odst. 3 0. s. I',, jakoz i k
jinym vadam rizeni, které mohly mit za nasledek nespravné rozhodnuti ve véci. Takovou vadu
dovolatelka namitla.

Soud prvniho stupné provedl diikaz vyslechem svédki Z. S. a O. V. a z jejich vypovédi zjistil, Ze
zalovani predali zalobkyni i dal$im ndjemctim v domé vyictovani za roky 2014-2017 v breznu 2018 a
ze preplatek z vyuctovani za roky 2016 a 2017 byl ndjemcum (po odecteni nedoplatku za roky 2014 a
2015) vracen. Nad ramec uvedenych zjisténi odvolaci soud, aniz by uvedené dukazy zopakoval,
vychazel z toho, Ze tito svédci rovnéz potvrdili, ze ndjemci byli o nedoplatku za roky 2014 a 2015
informovani Ustné a vyvéSenim sdéleni na nasténku v domé (a dovodil tak, ze Zalobkyné o nedoplatku
védéla).

Odvolaci soud neni vazan skutkovym stavem zjisténym soudem prvniho stupné (§ 213 odst. 1 o. s. 1),
odchylit se od jeho skutkovych zjisténi vSak muze podle § 213 odst. 2, 3 a 4 o. s. I'. jen za podminky
zopakovani dikazl provedenych soudem prvniho stupné, popr. doplnénim dokazovani (srovnej napr.
rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 20. 12. 2011, sp. zn. 21 Cdo 4479/2010, rozsudek téhoz soudu ze
dne 6. 12. 2011, sp. zn. 30 Cdo 2729/2010, uverejnény pod ¢. 47/2012 Sbhirky soudnich rozhodnuti a
stanovisek).

Mél-li tedy odvolaci soud pochybnosti o Uplnosti skutkovych zavért soudu prvniho stupné, mél
zopakovat dlikazy, ze kterych soud prvniho stupné vychazel. Neucinil-li tak, nelze povazovat jeho
skutkové zjisténi, odliSné od skutkového zavéru soudu prvniho stupné, za podlozené (tj. respektujici
zésady dokazovani v odvolacim rizeni). Odvolaci soud tak ucinil sviij skutkovy zavér v rozporu s
ustanovenimi § 122, § 132, § 211 a § 213 o. s. I'. Tim ovSem zatizil rizeni vadou, kterd mohla mit za
nasledek nespravné rozhodnuti ve véci. Pro Uplnost je treba uvést, ze o vyuctovani thrad za plnéni
poskytovana s uzivanim bytu lze hovorit a vyuctovani muze privodit splatnost nedoplatku plynouciho
z tohoto vyuctovani jen tehdy, obsahuje-li vSechny predepsané nalezitosti a je-li v ném uvedena cena
provedené sluzby ve spravné vysi (srov. napr. rozsudky Nejvyssiho soudu ze dne 26. 11. 2003, sp. zn.



21 Cdo 803/2002, ze dne 11. 8. 2011, sp. zn. 26 Cdo 1814/2009, ¢i ze dne 15. 10. 2018, sp. zn. 26
Cdo 312/2018). Pouhé informace o existenci nedoplatku tak nema préavni relevanci.

Nejvyssi soud proto rozsudek odvolaciho soudu podle § 243e odst. 1 o. s. I. ve shora uvedeném
rozsahu zrusil a véc mu vratil k dalSimu rizeni (§ 243e odst. 2 véta prvni o. s. I.).
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