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Najem bytu

Pozadavek prijemce sluzeb na radné vyuctovani podle § 7 odst. 1 zékona 67/2013 Sb. muze sice byt v
rozporu s dobrymi mravy ¢i zjevnym zneuzitim prava, které nepoziva ochrany, bude se vsak jednat
jen o zcela mimoradné a vyjimecCné pripady.

Je-li platba ndjemného a nékladu na sluzby sjednana pausalni ¢astkou, pak (z logiky véci) se podle § 9
odst. 1 zdkona 67/2013 Sb. platby za poskytované sluzby nevyuctovavaji. Pausalni platba vSak
nemuze u najmu uzavienych na dobu del$i nez 24 mésicu nebo uzavrenych na dobu neurcitou
zahrnovat platbu za dodavku tepla, centralizované poskytovani teplé vody, dodavku vody a odvadéni
odpadnich vod.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ¢.j. 26 Cdo 1835/2023-301 ze dne 13.3.2024)

Nejvy$si soud rozhodl v pravni véci Zalobkyné M. S., zastoupené JUDr. M.S., advokéatem se sidlem

v H., proti zalované D. V., zastoupené K.H., advokatem se sidlem ve S., o vyuctovani zaloh a
zaplaceni 176.750 K¢, vedené u Okresniho soudu ve Strakonicich pod sp. zn. 6 C 301/2019, o
dovolani Zalobkyné proti rozsudku Krajského soudu v Ceskych Budéjovicich ze dne 15. 2. 2022, &. . 8
Co 1031/2021-221, tak, Ze dovolani proti vyroku I rozsudku Krajského soudu v Ceskych Budé&jovicich
ze dne 15. 2. 2022, ¢. j. 8 Co 1031/2021-221, pokud jim byl potvrzen vyrok I rozsudku Okresniho
soudu ve Strakonicich ze dne 18. 6. 2021, ¢.j. 6 C 301/2019-185, v ¢asti, kterou zamitl zalobu o
splnéni povinnosti vyuctovat naklady a zalohy za jednotlivé sluzby spojené s uzivanim jednotky ¢.
1997/7 v budoveé ¢.p. XY, XY stojici na pozemku par. €. st. XY v katastralnim izemi a obci XY, ¢ast
obce XY, za zuctovaci obdobi roku 2014 a v Casti, v niz zamitl zalobu o zaplaceni ¢astky 176.750

K¢, se odmita. Rozsudek Krajského soudu v Ceskych Budgjovicich ze dne 15. 2. 2022, &.j. 8 Co
1031/2021-221, se ve vyroku I., pokud jim byl potvrzen vyrok I rozsudku Okresniho soudu ve
Strakonicich ze dne 18. 6. 2021, €. j. 6 C 301/2019-185, v ¢asti, v niz zamitl Zalobu o splnéni
povinnosti vyictovat naklady a zalohy za jednotlivé sluzby spojené s uzivanim jednotky ¢. 1997/7 v
budové ¢.p. XY, XY stojici na pozemku par. C. st. XY v katastralnim Gzemi a obci XY, ¢ast obce XY, za
zUc¢tovaci obdobi roku 2015, 2016 a 2017, a vyrok II o ndkladech rizeni a ve vyroku II. zrusuje a

véc se v tomto rozsahu vraci tomuto soudu k dalSimu rizeni.

Z oduvodnéni:

1. Zalobkyné se Zalobou doslou soudu dne 11. 4. 2019 domé&hala, aby soud uloZil Zalované vyuétovat
ji skute¢nou vysi nakladl a zéloh za jednotlivé sluzby spojené s uzivanim jednotky ¢. 1997/7 v budové
¢.p. XY, XY stojici na pozemku parc. ¢. st. XY v katastralnim uzemi a obci XY, ¢ast obce XY (déle téz
jen ,Jednotka“), za zictovaci obdobi kalendarniho roku 2014, 2015, 2016 a 2017 a vyuctovani ji
dorucit, a zaplatit ¢astku 176.750 K¢ (pokutu za nesplnéni povinnosti vytictovat zalohy na sluzby).

2. Krajsky soud v Ceskych Budé&jovicich (odvolaci soud) rozsudkem ze dne 15. 2. 2022, ¢. j. 8 Co
1031/2021-221, potvrdil rozsudek Okresniho soudu ve Strakonicich (soud prvniho stupné) ze dne 18.
6. 2021, ¢.j. 6 C 301/2019-185, kterym zamitl zalobu, jiz se Zalobkyné domédhala, aby zalovana byla
zavazana vyuctovat ji skutecnou vysi nakladu a zaloh za jednotlivé sluzby spojené s uzivanim
Jednotky za zaétovaci obdobi v letech 2014 - 2017 a zaplatit ji ¢astku 176.750 K¢ a rozhodl o
nahradé nakladu rizeni (vyrok I) a rozhodl o nahradé néklada odvolaciho tizeni (vyrok II).
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3. Zjistil, Ze zalobkyné (jako najemkyné) uzavrela dne 15. 1. 2010 s Zalovanou (jako pronajimatelkou)
smlouvu o najmu Jednotky, v niz si ujednaly, Ze ,vySe ndjemného véetné poplatkl za sluzby spojené s
najmem ¢ini 4.100 K¢. Vyjma uvedeného najemného je ndjemce povinen hradit elektrickou energii a
plyn ve vysi stanovené dodavatelem energie“, Zalovana prenechala zalobkyni Jednotku k bydleni,
smlouva byla uzavrena na dobu neurcitou (dale téz jen ,Smlouva“). V roce 2017 uzavrely ke Smlouvé
dodatky, v nichz nejdrive specifikovaly vysi najemného a od 1. 9. 2017 i vysi zaloh na jednotlivé
sluzby.

4. Mél za to, ze narok na vyuctovani zaloh na sluzby a na pokutu podle § 13 zakona 67/2013 Sbh.,
kterym se upravuji nékteré otazky souvisejici s poskytovanim plnéni spojenych s uzivanim bytu a
nebytovych prostort v domé s byty, ve znéni pozdéjsich predpisu (dale téz jen ,zékon 67/2013 Sb.“),
ma najemce bytu (prijemce sluzeb), coz logicky predpoklada existenci ndjmu bytu, ktery vznika
zasadné uzavrenim platné ndjemni smlouvy a nové podle § 2238 zédkona 89/2012 Sb., obCansky
zékonik, ve znéni pozdéjsich predpisu (dale téz jen ,0. z.“, popr. ,ob¢ansky zakonik”), také na
zdkladé zakonné fikce, coz vSak nemusi nutné znamenat, Ze by ndjemce mél vSechna prava, jako je
tomu v pripadé najemniho vztahu vzniklého z platné najemni smlouvy. Vznik ndjmu a platnost
Smlouvy posoudil s odkazem na § 3074 odst. 1 0. z. s ohledem na dobu jejiho uzavreni podle zakona
40/1964 Sb., obcCansky zakonik, ve znéni u¢inném do 31. 12. 2013 (déle téz jen , ob¢. zak.“, popr.
»stary obc¢ansky zakonik“) a shledal, ze Smlouva je neplatna. Podle § 686 odst. 1 ob¢. zak. bylo
jednou z podstatnych nalezitosti smlouvy o ndjmu bytu sjednani vySe ndgjemného (popr. urceni
zpusobu jeho vypoctu) a (zvlast) vySe plnéni spojenych s uzivanim bytu (tzv. sluzby). Takové ujednani
vSak Smlouva neobsahovala, vySe ndjemného a thrady za sluzby byla sjednana jednou (pausalni)
castkou 4.100 K¢, aniz by bylo mozné z obsahu Smlouvy zjistit, kolik z této ¢astky pripada na
ndjemné a kolik na zalohy na sluzby. Podle ustalené soudni praxe (na niz odkazal) proto byla
Smlouva absolutné neplatna. Jelikoz Zalobkyneé uzivala Jednotku jako najemkyné po dobu delsi nez tri
roky, a to i po ucinnosti obcanského zakoniku, doslo podle § 2238 o. z. k zdkonné fikci zhojeni
neplatnosti Smlouvy. Soucasné vSak uzavrel, ze ani tato fikce nic neméni na nedostatcich Smlouvy,
ani nadale neni zjistitelné, kolik méla zalobkyné platit na zalohy na sluzby a kolik ¢inilo ndjemné,
proto neni z povahy véci mozné vyuctovani zaloh sluzeb provést. Az s ucCinnosti od 1. 9. 2017
ucastnice dodatkem ke Smlouvé zalohy na sluzby radné vymezily. Dale uzavrel, Zze zalohy na sluzby
za rok 2017 zalovana vyuctovala a zalobkyné toto vyuctovani reklamovala (uplatnila namitky). Mél za
to, Ze rezim namitek a jejich vyporadani je podle § 8 zdkona 67/2013 Sh. odliSny od rezimu
poskytnuti vyuctovani, a proto zalobu povazoval za nediivodnou i za toto obdobi. Souc¢asné zduraznil,
Ze obstoji i zavér soudu prvniho stupné, ze narok nelze zalobkyni priznat pro rozpor s dobrymi mravy
(§ 2 odst. 3 0. z.). Poukdzal na kamaradské vztahy ucastnic v dobé uzavreni Smlouvy, které se
projevily ve velmi nizké ,pausalni” castce najemného, jez si sjednaly za uzivani Jednotky, ktera
zohlednovala velmi Spatnou finanéni situaci Zalobkyné a byla pro ni jednostranné vyhodna, pricemz
najem za téchto nezménénych podminek trval az do roku 2018. Zalovana opakované v prubé&hu
celého najemniho vztahu poskytovala Zalobkyni soucinnost pri ziskavani socidlni davky na bydleni, a
to dokonce i v priibéhu fizeni o vyklizeni. Zalobkyné za¢ala o poskytnuti vyiétovani sluzeb a zejména
pokuty usilovat az poté, co zjistila, ze Zalovana bude Jednotku potrebovat pro svou neter, a v
souvislosti s rizenim o vyklizeni. Prihlédl také k (nepravdivym) tvrzenim Zalobkyné ohledné vypoveédi
z najmu a ke skutecnosti, ze pisemného vyuctovani sluzeb se domahala az zpétné, a to za ¢tyri roky,
aniz by kdykoliv predtim takovyto pozadavek u zalované uplatnila. Po zohlednéni vSech skutecnosti u
obou Ucastnic pak uzavrel, ze jde o zcela zjevné zneuziti prava, které nemuze pozivat ochrany.

5. Rozsudek odvolaciho soudu napadla zalobkyné dovolanim, jehoz pripustnost oduvodnila tim, ze
napadené rozhodnuti zavisi na vyreseni otdzek hmotného a procesniho prava, pri jejichz reseni se
odvolaci soud odchylil od ustalené rozhodovaci praxe dovolaciho soudu, a to zejména rozsudki
Nejvyssiho soudu ze dne 26. 8. 2020, sp. zn. 26 Cdo 2778/2019, ze dne 21. 10. 2020, sp. zn. 26 Cdo
1528/2020, ze dne 23. 6. 2020, sp. zn. 26 Cdo 4074/2019, a ze dne 25. 4. 2012, sp. zn. 33 Cdo
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3019/2010, tim, Ze ji nepriznal pravo na radné vydictovani sluzeb a pokutu, prestoze zZalovana
nesplnila povinnosti vyplyvajici z § 7 odst. 1 a § 13 odst. 1 zdkona 67/2013 Sh. Méla za to, ze
napadené rozhodnuti dale spociva na reseni otazek, které dosud nebyly v rozhodovani dovolaciho
soudu vyreseny:

a) zda lze v pripadé najmu podle § 2238 o. z. vySi ndjemného stanovit podle § 2246 odst. 2 o. z.,
pripadné podle § 2217 odst. 1 o. z., nebo podle § 1792 odst. 1 o. z.,

b) zda lze pozadavek prijemce sluzeb na radné vyuctovani sluzeb podle § 7 odst. 1 zdkona
67/2013 Sb. povazovat za odporujici § 2 odst. 3 0. z. nebo § 8 0. z.,

c) zda je pro narok prijemce sluzeb na radné vyuctovani sluzeb podle § 7 odst. 1 zdkona 67/2013 Sh.
vyznamna vyse najemného (které by mél platit) a jeho pripadny dluh na najemném.

Namitala, ze s ohledem na princip ochrany najemce jako slabsi smluvni strany neni prijatelné, aby
¢asti ndjemct bylo odpirdano pravo na radné vyuctovani a pokutu. Neni-li mozné ze smluvniho
ujednani ucastnic zjistit, kolik ze sjednané c¢astky 4.100 K¢ pripada na najemné a kolik na zalohy na
sluzby, bylo namisté postupovat analogicky podle § 2246 odst. 2 0. z. (popr. § 2217 odst. 1 o. z. nebo
§ 1792 odst. 1 o. z.) a Castku pripadajici na sluzby urcit jako rozdil ¢astky 4.100 K¢ a obvyklého
najemného. Za nespravny (a v rozporu s judikaturou - zejména s rozsudkem sp. zn. 26 Cdo
1528/2020) povazovala i zavér odvolaciho soudu ve vztahu k vyuctovani sluzeb za rok 2017. Soud
mél totiz zkoumat, zda vyuctovani mélo vSechny nalezitosti, nebot povinnost vytucétovat zélohy na
sluzby splni poskytovatel sluzeb jen v pripadé, je-li vytucCtovani radné. Dale odvolacimu soudu
vytykala, Ze neni zfejmé, z jakého davodu by mél byt v rozporu s dobrymi mravy jeji pozadavek na
predlozeni vyuctovani zaloh na sluzby, zejména, kdyz toto vylictovani ma zalovana k dispozici.
Poukdzala na judikaturu, z niz vyplyva, zZe ndjemce se nemusi vyuctovani dozadovat, naopak
pronajimatel je povinen ho vzdy provést. Odmitla zavér odvolaciho soudu, ze by duvodem podani
zaloby bylo ziskani financnich prostredku, a poukéazala na svou nepriznivou socidlni a majetkovou
situaci, ke které soud pri svych uvahach o dobrych mravech neprihlédl, a jeho Gvahy povazovala za
zjevné neprimérené. Zpochybnovala i zavér odvolaciho soudu, Ze méla vici zalované dluh. Namitala,
zZe ani nizké najemné nemuze byt divodem pro odepreni naroku na vyuctovani zaloh na sluzby. Méla
za to, ze rozhodnutimi soudu obou stupni bylo poruseno jeji pravo na spravedlivy proces, nebot
jejich zavéry nejsou vysledkem logickych a prezkoumatelnych avah, vykazuji znaky svévole. Odvolaci
soud navic dospél k jinym skutkovym zjisténim nez soud prvniho stupné, aniz by zopakoval
dokazovani. Navrhla, aby dovolaci soud zrusil rozsudky soudt obou stupit a véc vrétil soudu
prvniho stupné k dalSimu rizeni.

6. Zalované se v dovolacim vyjadfeni ztotoznila s napadenym rozhodnutim i s jeho z&véry, poukézala
na specifické okolnosti véci a zpochybnila dovolaci namitky zalobkyné. Navrhla, aby dovolani bylo
odmitnuto, popr. zamitnuto.

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

8. Predné je treba zduraznit, ze predmétem rizeni byly dva - samostatné - naroky. Jednak se
zalobkyné domdhala, aby zalovana (jako poskytovatel sluzeb) splnila svou povinnost vyplyvajici z § 7
zakona 67/2013 Sh. dorucit ji vytictovani zaloh na sluzby, a to za roky 2014-2017. Déle se po
zalované domahala zaplaceni pokuty podle § 13 zdkona 67/2013 Sb. za nesplnéni této povinnosti.

9. Narok zalobkyné na zaplaceni pokuty podle § 13 zakona 67/2013 Sb. povazoval odvolaci soud za
vykon prava v rozporu s dobrymi mravy, resp. za zneuziti prava ve smyslu § 2 odst. 3, § 8 o. z. Jeho
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uvahu by bylo mozné v dovolacim rizeni zpochybnit jen v pripadeé jeji zjevné neprimérenosti (viz
napr. odiivodnéni rozsudku Nejvyssiho soudu z 29. 5. 2013, sp. zn. 26 Cdo 652/2013, uverejnéného
pod ¢. 7/2014 Shirky soudnich rozhodnuti a stanovisek). Nejvyssi soud ve svych rozhodnutich
(srovnej napr. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 19. 4. 2023, sp. zn. 26 Cdo 2088/2022) poukézal na
to, ze pokuta podle § 13 odst. 1 zdkona 67/2013 Sb. ma predevsim preventivni (natlakovou) funkci a
s tim spojenou funkci sankéni, vytvari na poskytovatele sluzeb natlak, aby dostal své povinnosti
radné a vCas vyuctovat zalohy na sluzby stanovené prijemci sluzeb, jak mu to uklada § 7 tohoto
zakona, a je pro néj citelnou sankci pri jejim nesplnéni, samotna absence vzniku skody neprovedenim
radného a vcasného vyuctovani zaloh na sluzby, automaticky neznamend, ze by poskytovateli sluzeb
nemohla vzniknout povinnost zaplatit pokutu podle § 13 odst. 1 zdkona 67/2013 Sb. Soucasné vSak
zdUraznil, Ze mechanicka aplikace téchto obecnych zavéru nemuze vést k zjevné nespravedlnosti.

10. Z obsahu napadeného rozsudku je zfejmé, ze odvolaci soud zvazoval vSechny vyznamné okolnosti
véci, prihlédl k pomérum jak na strané zalobkyné (ndjemkyné), tak na strané zalované
(pronajimatelky), zabyval se prubéhem néjemniho vztahu a jejich vzajemnymi vztahy, prihlédl k
postojum ucastnic jak béhem néjmu, tak v prubéhu rizeni, i k vy$i plnéni, které zalobkyné za uzivani
Jednotky Zalované platila. Po zvazeni vSech okolnosti pak dospél k zavéru, ze jednani zalobkyné je za
danych okolnosti vykonem prava v rozporu s dobrymi mravy, resp. zneuzitim prava. Jeho uvaha neni
(s ohledem na provedené dokazovani a u¢inéna skutkova zjisténi, zejména s prihlédnutim k
vyjimeCnym okolnostem projednavané véci) zjevné neprimérend. Odvolaci soud tedy otazku aplikace
§ 2 odst. 3, § 8 0. z. u naroku zalobkyné na zaplaceni pokuty podle § 13 odst. 1 zdkona 67/2013 Sh.
posoudil v souladu s ustalenou rozhodovaci praxi dovolaciho soudu, od niz neni divod se odchylit ani
v této projednavané véci, a dovolani proto nemuze byt pro posouzeni této otdzky pripustné. Protoze
jiz tento zavér obstoji (samostatné) jako diivod pro zamitnuti zaloby v ¢asti tykajici se naroku na
zaplaceni pokuty podle § 13 odst. 1 zakona 67/2013 Sb., nemusel se dovolaci soud ve vztahu k
tomuto naroku pro nadbytec¢nost zabyvat dal$imi dtvody, pro které odvolaci soud Zalobu v této ¢asti
zamitl.

11. Dovolani neni pripustné ani pro reseni otazky, zda ma Zalobkyné pravo doméhat se vyuctovani
sluzeb za rok 2014, nebot v kone¢ném dusledku tuto otdzku posoudil odvolaci soud v souladu s
rozhodovaci praxi Nejvyssiho soudu.

12. Nejvyssi soud ve svych rozhodnutich (srovnej napr. rozsudky Nejvyssiho soudu ze dne 18. 1.
2017, sp. zn. 26 Cdo 3256/2015, ze dne 15. 10. 2018, sp. zn. 26 Cdo 312/2018) formuloval a
oduvodnil zavér, ze pravo najemce doméahat se vyiCtovani zaloh na sluzby (a tomu odpovidajici
povinnost pronajimatele tyto sluzby vyictovat) se proml¢uje v obecné trileté promlceci Ihuté (§ 629
odst. 1 0. z., drive § 101 ob¢. zak.). Vyuctovani zaloh na sluzby za zuctovaci obdobi od 1. 1. 2014 do
31.12. 2014 méla zalovana provést do 30. 4. 2015 (§ 7 odst. 1 zdkona 67/2013 Sb.), proml¢eci lhuta
tak zacala bézet 1. 5. 2015 (§ 619 o. z.), zalobkyné podala zalobu dne 11. 4. 2019, tedy az po uplynuti
promlc¢eci lhuty, pravo zalobkyné doméhat se vyticCtovani sluzeb za rok 2014 se tak promlcelo.
Protoze zalovand vznesla namitku promlceni (v podani ze dne 23. 12. 2019 - €. 1. 53 spisu), nemohl
soud zalobkyni pravo na vyuctovani sluzeb za rok 2014 priznat. Zavér odvolaciho soudu o zamitnuti
zaloby (v této Casti) je tak v kone¢ném dusledku v souladu s ustalenou rozhodovaci praxi dovolaciho
soudu.

13. Nejvyssi soud proto dovolani v ¢asti tykajici se splnéni povinnosti vyuctovat naklady a zalohy za
jednotlivé sluzby spojené s uzivanim Jednotky za rok 2014 a zaplaceni ¢astky 176.750 K¢ podle §
243c odst. 1 véty prvni o. s. I'. odmitl.

14. Dovolani je vSak pripustné pro reseni otazky, zda pravo najemce domahat se vyuctovani zéloh na
sluzby podle § 7 odst. 1 zékona 67/2013 Sb. mize byt vykonem prava v rozporu s dobrymi mravy a
otazky (vyplyvajici z obsahu dovolani), zda nadjemce, jemuz vznikl ndjem na zakladé fikce uzavreni
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radné smlouvy (§ 2238 o. z.) méa pravo na vyuctovani zaloh na sluzby a jak (a zda vubec) lze stanovit
vysi ndjemného a zaloh na sluzby, jestlize z dohody, kterou (neplatné) uzavrel s pronajimatelem za
ucinnosti starého obc¢anského zékoniku, nelze jejich vysi zjistit. Tyto otazky nebyly dosud v
rozhodovaci praxi dovolaciho soudu reseny.

15. Korektivem dobrych mravu a zneuziti prava se Nejvyssi soud zabyval v fadé svych rozhodnuti. V
rozsudku ze dne 23. 6. 2020, sp. zn. 26 Cdo 4074/2019, dospél k zavéru, ze rovnéz u naroku najemce
na pokutu za neprovedeni vyuctovani podle § 13 odst. 1 zakona 67/2013 Sb. neni v obecné roviné
vyloucena aplikace korektivu dobrych mravii ve smyslu § 2 odst. 3 a § 8 o. z., nebot tato ustanoveni
jsou ustanovenimi obecnymi pro pravni pomeéry podléhajici obcanskému zakoniku, byt by se soud
mél v prvni radé zabyvat aplikaci § 2051 o. z., ktery soudu umoznuje neprimérené vysokou pokutu
(na navrh dluznika) snizit s prihlédnutim k hodnoté a vyznamu zajiStované povinnosti. I kdyz se tento
zéavér tykal pokuty upravené v § 13 zdkona 67/2013 Sb., neni zadny rozumny divod, pro¢ by tento
zavér nemél platit i ve vztahu k ostatnim pravim a povinnostem upravenym v zakoné 67/2013 Sb.

16. Nejvyssi soud v radé svych rozhodnuti (srovnej napr. odivodnéni rozsudku Nejvyssiho soudu ze
dne 9. 12. 2015, sp. zn. 22 Cdo 5159/2014, publikovaného pod ¢. 101/2016 Sbirky soudnich
rozhodnuti a stanovisek) zdlraznil, ze zékaz zneuziti prava je institutem ztélesiujicim korigujici
funkci principu poctivosti. Slouzi k tomu, aby pomoci néj byla odeprena pravni ochrana takovému
vykonu prava, ktery sice formalné odpovida zakonu ¢i obsahu existujiciho pravniho vztahu, avSak
jenz je vzhledem k okolnostem pripadu neprijatelny. Za zneuziti prava Ize povazovat vykon prava v
rozporu s jeho ucelem, kdy je pravo vykonano, ackoliv nositel tohoto prava nemd zadny skutecny
nebo jen nepatrny zajem na jeho vykonu, nebo se projevujici jako rozpor mezi uzitkem opravnéného,
k némuz vykon préava skutecné sméruje, a uzitkem opravnéného, pro néjz je pravo poskytnuto, ktery
v krajni podobé muze nabyt povahu tzv. Sikany, ktera je vykonem prava za ucelem poskozeni druhé
strany.

17. Podle zdkona 67/2013 Sb. ma pronajimatel pravo pozadovat po najemci placeni zaloh na thradu
sluzeb, vysi zaloh si s ndgjemcem dohodne (§ 4 odst. 1), nedojde-li k dohodé, urci jejich vysi postupem
podle § 4 odst. 2, 3 tohoto zdkona. Pozaduje-li pronajimatel po najemci na thradu sluzeb zélohy,
musi je taky vyuctovat; vyuctovani zaloh je povinen provést podle § 7 odst. 1 zakona 67/2013 Sb., a
to vzdy za kazdé zactovaci obdobi (tim je zpravidla kalendaini rok) do 4 mésicl po jeho skonceni.
Této povinnosti pronajimatele pak odpovida pravo najemce na radné a vcasné vyuctovani
predepsanych zaloh. Povinnost vyuctovat poskytnuté (predepsané) zélohy neni koneckonct zadna
zvlastnost tykajici se jen zaloh na sluzby, ale plati u kazdého zalohového plnéni (viz napr. rozsudek
Nejvyssiho soudu ze dne 9. 3. 2022, sp. zn. 27 Cdo 3330/2020, uverejnény pod Cislem 99/2022
Shirky soudnich rozhodnuti a stanovisek). Z4dé-li pronajimatel na thradu sluZeb po najemci zalohy,
neni pochyb, Ze obecné dobrym mraviim zdsadné neodporuje, pozaduje-li ndjemce (po skonceni
zic¢tovaciho obdobi) jejich vyuctovani, aby mél k dispozici informace, z kterych bude schopen
rozpoznat, zda pronajimatelem pozadovana thrada odpovida jeho spotrebé ¢i zptisobu vypoctu této
spotreby (dohodnutému nebo stanovenému pravnimi predpisy). Vylactovani zéloh je také podminkou
splatnosti nedoplatku ¢i preplatku plynouciho z vytuétovani. PoZzadavek najemce na vyuctovani zaloh
na sluzby, které pronajimateli zaplatil (mél zaplatit), proto bude v rozporu s dobrymi mravy (§ 2 odst.
3 0. z.) nebo bude zjevnym zneuzitim prava (§ 8 o. z.) jen ve zcela vyjimecnych pripadech, kdy pujde
o0 vyraz zneuziti tohoto prava (napr. v situaci, kdy pronajimatel po ném ani zadné zalohy
nepozadoval, absenci vyuctovani nezavinil apod.), a to v natolik vyjimecné intenzité, aby byl
odavodnén tak vyznamny zasah do obecného principu, ze kazdé zalohové plnéni je treba vyuctovat.
Zavér, ze je tento zasah na misté, se vzdy musi odvijet od diikladného posouzeni individualnich
okolnosti kazdého jednotlivého pripadu.

18. Lze tak uzavrit, Zze pozadavek prijemce sluzeb na rddné vyuctovani podle § 7 odst. 1 zdkona
67/2013 Sb. muze sice byt v rozporu s dobrymi mravy ¢i zjevnym zneuzitim prava, které nepozivéa
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ochrany, bude se vSak jednat jen o zcela mimoradné a vyjimecné pripady.

19. Pro uplnost je treba dodat, ze je-li platba najemného a nakladu na sluzby sjedndna pausalni
castkou, pak (z logiky véci) se podle § 9 odst. 1 zakona 67/2013 Sh. platby za poskytované sluzby
nevyuctovavaji. Pausalni platba vSak nemuze u ndjmu uzavienych na dobu del$i nez 24 mésict nebo
uzavrenych na dobu neurcitou zahrnovat platbu za dodavku tepla, centralizované poskytovani teplé
vody, dodavku vody a odvadéni odpadnich vod.

20. Z napadeného rozsudku je patrné, ze odvolaci soud (soud prvniho stupné) zvazoval vyznamné
okolnosti véci, prihlédl k pomérim na strané obou ucastnic. Jeho ivaha ohledné vyjimecnych
okolnostech projednavané véci postacuje (neni zjevné neprimérend) ve vztahu k zavérum ohledné
naroku Zalobkyné na zaplaceni pokuty podle § 13 odst. 1 zdkona 67/2013 Sh. (ohledné tohoto naroku
odpovida aplikace § 2 odst. 3, § 8 0. z. ustalené rozhodovaci praxi dovolaciho soudu), nikoli vSak ve
vztahu k naroku na vyuctovani zaloh na sluzby podle § 7 odst. 1 zdkona 67/2013 Sh. Z vyse
uvedenych zaveéra vyplyvd, ze k odepreni samotného naroku na vyuctovani zéloh s poukazem na § 2
odst. 3, § 8 0. z. by musely byt zjiStény néjaké dalsi zcela mimoradné okolnosti, ty se vsak z
odavodnéni odvolaciho soudu nepodévaji. Za takovou mimoradnou okolnost nelze povazovat ani
tvrzeni zalované, ze jiz nema k dispozici listiny (idaje), podle nichz by mohla vytuctovani provést. I
kdyby je vskutku sama k dispozici neméla, muze kdykoliv nahlédnout do listin, které byly podkladem
pro vyuctovani sluzeb spolecenstvi vlastniku (spravcovské organizace), od néhoz odvijela své
vyuctovani zéloh na sluzby zalobkyni.

21. Prekazkou pro existenci naroku na vydictovani neni (oproti minéni odvolaciho soudu) ani
skutecnost, Ze si ucCastnice (neplatné) sjednaly ndjemné a thradu za sluzby jednou castkou.

22. Uastnice uzavrely Smlouvu v roce 2010, tedy je$té za t¢innosti starého ob¢anského zékoniku.
Préva a povinnosti vzniklé do 31. 12. 2013 je tak tfeba posoudit podle pravni upravy ucinné podle
predchézejicich pravnich predpisu (§ 3074 odst. 1 0. z.). Podle § 686 ob¢. zak. musela byt ve smlouvé
o najmu bytu sjednana samostatné vyse (¢i zptisob vypoc¢tu) ndjemného a vySe thrady za sluzby,
pravni Gprava neumoznovala sjednani tzv. pausalni platby bez rozliSeni vySe nadjemného a thrad za
sluzby. Lze proto prisvéd¢it odvolacimu soudu, Ze Smlouva je pro rozpor s § 686 obc¢. zak. neplatna
(srovnej napr. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 19. 1. 2005, sp. zn. 26 Cdo 2041/2003, uverejnény
pod c¢islem 69/2005 Shirky soudnich rozhodnuti a stanovisek, rozsudek téhoz soudu ze dne 7. 12.
2011, sp. zn. 26 Cdo 124/2010).

23. I kdyz byla Smlouva neplatnd, nebot neméla vSechny nalezitosti pozadované starym obcéanskym
zakonikem, povaZuje se podle § 2238 o. z. za fadné uzavrenou, nebot byly splnény podminky pro
ochranu ,poctivého ndjemce” stanovené v tomto ustanoveni (viz napr. rozsudek Nejvyssiho soudu ze
dne 20. 9. 2016, sp. zn. 26 Cdo 1236/2015). V rizeni bylo nesporné, zZe zalovana uzivala Jednotku vice
nez ti roky v dobré vire, Ze najem je po pravu a jeji dobra vira trvalaipo 1. 1. 2014.

24. K uzavreni radné (tedy platné a uc¢inné) smlouvy o najmu bytu tak doslo v dusledku fikce
upravené v § 2238 o. z., na zalobkyni bylo proto (az do skonc¢eni ndjmu) nutné hledét jako na
najemkyni. Skutec¢nost, ze Smlouva je platna jen v disledku zakonné fikce, nemuze byt divodem pro
omezeni prav (a povinnosti) jinak nalezejicich najemci bytu. Takovy vyklad by poprel vyznam § 2238
0. z., nebot ¢astym diivodem neplatnosti smluv o ndjmu bytu byla pravé skutecnost, zZe nebyla
sjednana vysSe (zpusob vypoctu) ndjemného a uhrady za sluzby samostatné pro kazdou z téchto
polozek. Vyplyva-li z § 2238 o. z., ze i v takovém pripadé se ndjemni smlouva povazuje za radné
uzavrenou, nelze také stranam uprit pravo napr. domahat se zmény vySe najemného (§ 2249 o. z.)
nebo vyuctovani zaloh na sluzby.

25. Protoze Smlouva nebyla uzaviena na dobu krat$i nez 24 mésict (a to ani zakonnou fikci), ale na
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dobu neurcitou, nemohla byt platba za sluzby vyjmenované v § 9 odst. 4 zdkona 67/2013 Sbh.
stanovena pausalem a pausalni platba nebyla mozné ani za GcCinnosti pravni upravy ucinné do 31. 12.
2013. Céstka, kterou Zalobkyné jako najemkyné Zalované podle jejich ujedndni platila, tak mohla byt
jen platbou ndjemného a zaloh na thradu sluzeb, které méla zalovana vzdy po skonceni zi¢tovaciho
obdobi vyuctovat. Koneckonct za takové platby je zjevné povazovaly i Ucastnice, kdyz sama zalovana
tvrdila, Ze vyuctovani sluzeb provadéla, byt do roku 2017 nikoliv v pisemné formé, zalobkyné pak
pozadovala (pisemné) vyuctovani sluzeb za rok 2017.

26. I kdyZ z (neplatného) ujednani ucastnic ve Smlouve nelze bez dalsiho zjistit, kolik z dohodnuté
castky 4.100 K¢ pripada na najemné a kolik na zalohy na sluzby, neni samozrejmeé vylouceno, ze ve
skutecnosti icastnice tyto ¢astky znaly a ohledné jejich vySe mezi nimi byla shoda. Tomu by
nasvédcovalo zjiSténi odvolaciho soudu (soudu prvniho stupné), ze az do roku 2017 nebyl mezi nimi
ohledné placeni thrady za uzivani Jednotky a vydctovani zaloh na sluzby zadny spor, ostatné i poté
byl spor o existenci vytictovani a jeho nalezitostech, nikoliv o vysi zaloh. I kdyby se vSak nepodarilo
prokdazat, na jaké vysi zaloh na sluzby se ucastnice dohodly, neznamenalo by to, Ze by se tato castka
nedala vubec zjistit. Upravuje-li ob¢ansky zékonik v § 2238 fikci uzavieni radné smlouvy, pak neni-li
jejim obsahem stanoveni vySe ndjemného a vySe zaloh na sluzby a ndjemce plati jednu (souhrnnou)
platbu a soucCasné nejde (nemuze jit podle § 9 odst. 4 zdkona 67/2013 Sb.) o platbu pausalni, a tuto
vysi nelze zjistit ani jinak (z vile stran apod.), je napr. mozné za pouziti § 2246 odst. 2 o. z. zjistit vysi
obvyklého najemného s tim, Ze zbyvajici ¢ast dohodnuté platby budou predstavovat zalohy na sluzby.
Urcit ndjemné v obvyklé vysi nebylo vylouceno ani za pravni ipravy Gcinné do 31. 12. 2013 (z vySe
najemného v misté a case obvyklé vychazela napr. Uprava zvySeni ndjemného v § 696 odst. 2 obc¢.
zak.).

27. Pro uplnost je tfeba dodat, ze nebyla-li (nemohla byt) ¢astka, kterou si ucastnice ve Smlouve
sjednaly, ze bude zalobkyné platit za uzivani Jednotky, pausalni platbou ndjemného a Ghrady za
sluzby, nemohly byt (oproti minéni odvolaciho soudu) v této véci aplikovany zavéry, k nimz dospél
Nejvyssi soud v rozsudku ze dne 8. 6. 2021, sp. zn. 26 Cdo 19/2021. V této véci totiz Nejvyssi soud
posuzoval véc skutkove odliSnou - predmétem byla podnajemni smlouva, v niz si strany (platné)
sjednaly pausalni platbu (sloucili platbu podndjemného a thrady za sluzby), kterou tak nebylo nutné
(ani mozné) vyuctovat.

28. Za zuctovaci obdobi roku 2017 jiz zalovana zalohy na sluzby (pisemné) vyuctovala, proti
vyuctovani podala zalobkyné namitky. Aby soud zjistil, jestli zalovana splnila svou povinnost
vyuctovat zalohy na sluzby za toto zictovaci obdobi, musi se zabyvat tim, zda se jednalo o vytuctovani
radné, tedy zda mélo vSechny zdkonem pozadované nalezitosti (rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
21.10. 2020, sp. zn. 26 Cdo 1528/2020); to vSak odvolaci soud (v disledku svého nespravného
pravniho posouzeni véci) neucinil.

29. Protoze rozsudek odvolaciho soudu neni v ¢asti tykajici se splnéni povinnosti vyuctovat naklady a
zalohy za jednotlivé sluzby spojené s uzivanim Jednotky za zictovaci obdobi roku 2015, 2016 a 2017
z hlediska uplatnénych dovolacich namitek spravny, a protoze nejsou podminky pro jeho zménu,
dovolaci soud ho podle § 243e odst. 1 o. s. I'. zrusil a véc mu vratil k dalSimu rizeni (§ 243e odst. 2
véta prvni o. s. I.).
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DalSsi clanky:

e Nemajetkova Gjma

« Vylucovaci zaloba

Osoba blizka

» Koncentrace rizeni (exkluzivné pro predplatitele)
Dukazni bremeno

e Danové rizeni

e Dan z prijmu (exkluzivné pro predplatitele)

¢ Docasnéa ochrana (exkluzivné pro predplatitele)

o Kasacni stiznost, predbézné opatreni (exkluzivné pro predplatitele)
o Péstounska péce (exkluzivné pro predplatitele)

* Sociélni sluzby (exkluzivné pro predplatitele)


https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/nemajetkova-ujma-120225.html
https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/vylucovaci-zaloba-120191.html
https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/osoba-blizka-120190.html
https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/koncentrace-rizeni-exkluzivne-pro-predplatitele-120187.html
https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/dukazni-bremeno-120183.html
https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/danove-rizeni-120182.html
https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/dan-z-prijmu-exkluzivne-pro-predplatitele-120162.html
https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/docasna-ochrana-exkluzivne-pro-predplatitele-120161.html
https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/kasacni-stiznost-predbezne-opatreni-exkluzivne-pro-predplatitele-120163.html
https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/pestounska-pece-exkluzivne-pro-predplatitele-120164.html
https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/socialni-sluzby-exkluzivne-pro-predplatitele-120160.html

