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Podnajem bytu

Podminkou splatnosti nedoplatku za sluzby je skutec¢nost, ze vyuctovani bylo provedeno radné (tj. v
souladu s predpisy jej regulujicimi) a ndjemce s nim byl seznamen. O vyuctovani thrad za plnéni
poskytovana s uzivanim bytu Ize 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. Neni duvod, aby uvedené neplatilo i na vztah podnajmu bytu,
jestlize si jeho tcastnici dohodli povinnost podndjemce platit zalohy na sluzby spojené s uzivanim
bytu a povinnost najemce naklady na sluzby v daném obdobi (minimdlné jedenkrat rocné) vyuctovat.

(Rozsudek Nejvys$siho soudu Ceské republiky ¢.j. 26 Cdo 3841/2022-103 ze dne 6.6.2023)

Nejvyssi soud Ceské republiky rozhodl v pravni véci Zalobce J. M., narozeného XY, bytem XY,
zastoupeného Mgr. M.M., advokatem se sidlem v O., proti Zalované B. S., narozené XY, bytem XY,
zastoupené Mgr. M.M., advokatem se sidlem v O., o zaplaceni ¢astky 59 020 K¢ s prislusenstvim,
vedené u Okresniho soudu v Karviné - pobocky v Havirové pod sp. zn. 130 C 198/2021, o dovolani
Zalobce proti rozsudku Krajského soudu v Ostrave ze dne 12. 7. 2022, €. j. 11 Co 20/2022-75, tak, ze
dovolani se zamita.

Z odtvodnéni:

1. Okresni soud v Karviné - pobocka v Havirové (soud prvniho stupné) rozsudkem ze dne 15. 9. 2021,
¢€.j. 130 C 198/2021-46, ulozil zalované povinnost zaplatit zalobci ¢astku 52 000 K¢ s tam uvedenym
urokem z prodleni (vyrok I.), Zzalobu co do ¢astky 7 020 K¢ zamitl (vyrok II.) a rozhodl o nakladech
rizeni (vyrok III.).

2. K odvoléni zalované Krajsky soud v Ostravé jako odvolaci soud rozsudkem ze dne 12. 7. 2022, ¢. j.
11 Co 20/2022-75, rozsudek soudu prvniho stupné ve vyroku I. zménil tak, Ze Zalobu zamitl (vyrok
1.), a rozhodl o nékladech rizeni pred soudy obou stupnt (vyrok II. a IIL.).

3. Za spravna povazoval zjiSténi soudu prvniho stupné, ze zalobce (najemce) a zalovana
(podnajemkyné) uzavreli dne 26. 2. 2014 smlouvu o podnajmu bytu. V souladu s ¢l. IV. odst. 3
smlouvy o podndjmu byla zalovana mimo jiné povinna hradit zalohy za sluzby - dodavku plynu pro
UT, vodné a sto¢né a dodavku TUV. Dale bylo dohodnuto, Ze zalohy za sluzby budou vytiétovany vzdy
nejméné za obdobi jednoho roku pocinaje dnem platnosti smlouvy o podnajmu, a to do 15 dna od
obdrzeni faktury za sluzby od dodavatelu, resp. doruceni vyuctovani druzstva (pronajimatele),
nejpozdéji vSak do 4 mésict po uplynuti pfisluného roku. Zalobce provedl vytétovéani skute¢né
spotreby sluzeb za roky 2017 az 2019 (v celkové castce nedoplatku 52.000 K¢) az po ukonceni
podnajemniho vztahu (ke dni 31. 7. 2020), Zalované bylo vyuctovani doruceno 19. 10. 2020.

4. Odvolaci soud posoudil véc podle § 2274 - § 2278 zdkona ¢. 89/2012 Sh., ob¢ansky zakonik (dale
jen ,,0.z.“), a s odkazem na judikaturu Nejvyssiho soudu dovodil, Zze podndjemni vztah se vyznacuje
vuci ndgjemnimu vztahu akcesoritou a neni-li upraveno jinak, ridi se podnédjem subsidiarné tpravou
uziti véci, ktera je obsahu daného podndjmu nejblizsi. Vztazeno na predmétny spor to znameng, ze
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absentuje-li pravidlo o vyicCtovani zéloh za energie pro podndjemni vztah, neni davod nepouzit
analogicky zédkon ¢. 67/2013 Sb., kterym se upravuji nékteré otazky souvisejici s poskytovanim
plnéni spojenych s uzivanim bytu a nebytovych prostorti vdomé s byty, ve znéni G¢inném do 30. 6.
2020 (dale jen ,zékon €. 67/2013 Sb.”), stejné tak na podndjemni vztah jako se pouzije na vztah
najemni, nebot otdzka vyuctovani dodavanych energii je pro podnajemce stejné vyznamna jako pro
najemce bytu. Optikou § 7 zdkona €. 67/2013 Sb. proto poméroval vyuctovani sluzeb provedené
zalobcem a dospél k zavéru, ze vyuctovani neni nejen véasné, ale ani radné, nebot je v ném
pozadovana i thrada za polozky, na které zalobce nemél dle podnajemni smlouvy narok, a to za
spotrebu elektriny ve spolecnych prostorach, vytah a tklid. Nadto vyuctovani bylo provedeno, jako
by v byté bydlely a sluzby spotrebovavaly 3 osoby, ackoliv v byté bydlely pouze osoby 2. Proto
uzavrel, ze nespravné vyuctovani nemohlo zpusobit splatnost nedoplatku nakladu za sluzby, a
zalobce tak se svou Zalobou nemuze byt uspésny.

5. Proti rozsudku odvolaciho soudu podal Zalobce dovolani, jehoZ pripustnost oprel o ustanoveni §
237 zékona ¢. 99/1963 Sh., obc¢ansky soudni rad, v pozdéjSim znéni (dale jen ,o0. s. 1.“). Uved], Ze
napadené rozhodnuti odvolaciho soudu zavisi na vyreseni otazek hmotného prava, které dosud
nebyly v rozhodovaci praxi dovolaciho soudu reseny. K dovolacimu prezkumu predlozil otazky, zda
lze na smluvni vztah zaklddajici podnajem bytu aplikovat pravni Gpravu zékona ¢. 67/2013 Sbh.,
konkrétné zda lze na ndjemce pohlizet jako na poskytovatele sluzeb ve smyslu ustanoveni § 2 pism.
a) zakona ¢. 67/2013 Sb., a je tedy mozné na najemci pozadovat splnéni povinnosti obsazenych v
ustanoveni § 7 zdkona ¢. 67/2013 Sh., a zda vyuctovani sluzeb v podobé detailniho rozepsani
jednotlivych polozek realizované ndjemcem vuci podnajemci, které obsahuje nad rdmec radnych
polozek také polozky, které dle podnajemni smlouvy vylictovany byt nemaji, a jejichz vyse tvori
zlomek celkové vyuctované Castky za vSechny poskytnuté sluzby, Ize povazovat za vyuctovani nikoliv
radné, které nemuze zalozit splatnost nedoplatku na vyuctovanych sluzbéach.

6. Zalovana se ve svém vyjadieni ztotoZiiuje se zavéry odvolaciho soudu a mé za to, Ze dovolani je
nepripustné, nebot otazky predlozené zalobcem k dovolacimu prezkumu byly jiz v minulosti
Nejvyssim soudem vyreseny. Proto navrhuje dovolani odmitnout, prip. zamitnout.

7. Nejvyssi soud dovolani projednal a o ném rozhodl podle zékona ¢. 99/1963 Sb., obCansky soudni
rad, ve znéni pozdéjsich predpist - déle opét jen ,o0. s. I.“. Pritom shledal, Ze dovolani bylo podéno
vCas, osobou k tomu opravnénou - ucastnikem rizeni (§ 240 odst. 1 o. s. ) za splnéni podminky
zastoupeni advokatem (§ 241 odst. 1 a 4 o. s. .) a je pripustné podle § 237 o. s. I'., nebot dovolacim
soudem doposud nebyla v pomérech zdkona ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik (dale opét jen ,0. z.“),
vyslovné resena otdzka, zda Ize na smluvni vztah zakladajici podnajem bytu aplikovat pravni tpravu
zakona €. 67/2013 Sb.

8. Dovolani neni diivodné.

9. Jelikoz vady uvedené v § 229 odst. 1, § 229 odst. 2 pism. a) a b) a § 229 odst. 3 0. s. I'. a ani jiné
vady rizeni, které mohly mit za nésledek nespravné rozhodnuti ve véci, tvrzeny nebyly a tyto vady
nevyplynuly ani z obsahu spisu, zabyval se dovolaci soud otdzkou naplnénosti dovolaciho duvodu
nespravného pravniho posouzeni véci.

10. V rozsudku ze dne 17. 3. 2020, sp. zn. 26 Cdo 1524/2019, uverejnéném ve Sbhirce soudnich
rozhodnuti a stanovisek pod ¢islem 94/2020 (dale jen ,R 94/2020“), Nejvyssi soud vylozil, ze pokud
neni upraveno jinak, ridi se podnajem subsidiarné upravou uziti véci, kterd je obsahu daného
podnajmu nejblizsi. Pri jeji aplikaci je vSak treba vzdy vychdzet z povahy podnajemniho vztahu jako
vztahu zavislého na najemnim (hlavnim) vztahu (co do svého vzniku, obsahu i trvani).

11. V projednavané véci podnajal zalobce zalované byt za ucelem bydleni, proto se jejich vztah ridi
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subsididrné upravou o najmu bytu obsazenou v § 2235 a nasl. o. z. Vyticétovani sluzeb spojenych s
uzivanim bytu resi obecné § 2252 o. z., ktery upravuje splatnost nedoplatku a preplatki zéloh na
poskytnuté sluzby, ale i pravo najemce nahlizet do vyictovani nakladu na poskytnuté sluzby za
minuly kalendarni rok, jakoz i poridit si z néj vypisy, opisy nebo kopie; totéz plati o dokladech
tykajicich se uctovanych nékladd. Po prijeti obéanského zédkoniku byl nasledné prijat zékon ¢.
67/2013 Sb., ktery shora uvedenou problematiku rovnéz upravuje, ale zCasti jinak a z¢asti
podrobnéji. Protoze jde o predpis specialni, maji jeho ustanoveni aplikacni prednost pred obcanskym
zakonikem.

12. Podle § 1 odst. 1 zakona ¢. 67/2013 Sh. tento zdkon upravuje nékteré otdzky souvisejici s
poskytovanim plnéni spojenych s uzivanim bytt a nebytovych prostorta v domé s byty (déale jen
»sluzby“) a postup pri ur¢ovani zaloh za sluzby, rozicCtovani, vyictovéani a vyporadani nakladu na
sluzby.

13. Podle § 7 odst. 2 zédkona ¢. 67/2013 Sh. poskytovatel sluzeb ve vyuctovani musi uvést skutecnou
vysi nékladd za sluzby v ¢lenéni podle poskytovanych sluzeb se vSemi potfebnymi nélezitostmi,

vCetné uvedeni celkové vyse prijatych mésicnich zaloh za sluzby tak, aby vySe pripadnych rozdilu ve
vyUctovani byla zfejma a kontrolovatelna z hlediska zpusobl a pravidel sjednanych pro rozictovani.

14. Podle § 11 zékona ¢. 67/2013 Sbh. v domé s byty, kde uzivaci vztahy vznikly na zakladé jinych
pravnich skutecnosti, nez které jsou uvedeny v tomto zakoné, se ridi tyto vztahy primérené
ustanovenimi tohoto zakona.

15. Zakon ¢. 67/2013 Sh. upravuje vyuctovani sluzeb mezi pronajimatelem a ndjemcem (§ 2 zdkona),
ale neni davod, aby nebyl pouzit subsidiarné i na vztah podnajmu bytu, jestlize si jeho ucastnici
dohodli povinnost podnajemce platit zalohy na sluzby spojené s uzivanim bytu a povinnost najemce
naklady na sluzby v daném obdobi (miniméalné jedenkrat ro¢né) vyuctovat. Tomuto zavéru
nasveédcuje i znéni § 11 zédkona ¢. 67/2013 Sb., ktery zaklada priméreny postup dle tohoto zdkona i v
pripadech, kdy uzivaci vztah k bytu je zalozen na jinych pravnich skute¢nostech, byt primarné miri
na vztahy neodvozené.

16. V souzené véci se ucastnici smlouvy dohodli na mési¢nim placeni zaloh za sluzby s tim, Ze tyto
sluzby budou ve smlouvé specifikovaném obdobi jedenkrat rocné najemcem vytuctovany. Smlouva
vSak neobsahovala pravidla pro nélezitosti tohoto vytictovani. Proto je treba vzhledem k
primérenému pouziti zakona ¢. 67/2013 Sh. aplikovat § 7 tohoto zdkona, nebot podnajemce ma stejny
zadjem na spravnosti vyuctovani sluzeb a jeho kontrole jako najemce.

17. K otdzce radnosti vyuctovani lze uvést nasledujici. Soudni praxe se jiz v minulosti (v pomérech
pravni upravy ucinné do 31. 12. 2013) ustdlila v nazoru, ze podminkou splatnosti nedoplatku za
sluzby je skutecnost, ze vyuctovani bylo provedeno radné (tj. v souladu s predpisy jej regulujicimi) a
najemce s nim byl sezndmen (viz stanovisko Nejvy$siho soudu CSR z 16. 7. 1981, sp. zn. Cpj 164/80,
uverejnéné pod €. 4/1983 Sbhirky soudnich rozhodnuti a stanovisek nebo rozsudek Krajského soudu v
Hradci Kralové z 9. 2. 1968, sp. zn. 7 Co 598/67, uverejnény pod ¢. 15/1969 Sbirky soudnich
rozhodnuti a stanovisek). O vyucCtovani uhrad za plnéni poskytovana s uzivanim bytu Ize hovorit a
vyuctovani mize privodit splatnost nedoplatku plynouciho z tohoto vytactovani jen tehdy, obsahuje-li
vSechny predepsané nalezitosti a je-li v ném uvedena cena provedené sluzby ve spravné vysi.
Nejvyssi soud ve svych rozhodnutich opakované zdlraznil, Ze splatnost nedoplatku muze nastat
jediné na zdkladé radného, tj. v souladu se vSemi prislusnymi predpisy provedeného, vyuctovani
(srov. napr. rozsudky Nejvyssiho soudu z 26. 11. 2003, sp. zn. 21 Cdo 803/2002, ze dne 24. 6. 2009,
sp. zn. 26 Cdo 2471/2007 - istavni stiZznost podanou proti nému Ustavni soud odmitl usnesenim ze
dne 12. 5. 2010, sp. zn. IV. US 2495/09, nebo rozsudek ze dne 17. 4. 2018, sp. zn. 26 Cdo
5417/2016).
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18. Nejvyssi soud ve svych rozhodnutich (srov. rozsudky ze dne 1. 6. 2018, sp. zn. 26 Cdo 4404/2017,
ze dne 26. 8. 2020, sp. zn. 26 Cdo 2778/2019) také uzavrel, ze od téchto pravnich zavér neni duvod
se odchylit ani v pomérech pravni ipravy obsazené v zdkoné ¢. 67/2013 Sh. Nalezitosti (radného)
vyuctovani sluzeb, jez jsou spojeny s uzivani bytu nebo s nim souviseji, upravuje zakon ¢.

67/2013 Sb., ktery v § 2 pism. f) vyictovanim rozumi vycisleni skutecné vyse nakladu na sluzby a
zaloh na jednotlivé sluzby (demonstrativné vyjmenované v § 3 odst. 1 zakona) v daném zuctovacim
obdobi. V § 7 odst. 2 zdkona jsou pak konkrétné uvedeny nalezitosti vyuctovani, které musi
obsahovat skute¢nou vysi nakladd na sluzby v ¢lenéni podle poskytovanych sluzeb se vSemi
potrebnymi nélezitostmi, vcetné uvedeni celkové vyse prijatych mési¢nich zaloh za sluzby tak, aby
vySe pripadnych rozdilu ve vyticCtovéani byla zrejma a kontrolovatelna z hlediska zpusobu a pravidel
sjednanych pro rozuctovani (srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 21. 10. 2020, sp. zn. 26 Cdo
1528/2020). Nejvyssi soud ve svych rozhodnutich rovnéz zdiraznil, Ze v fizeni o zaplaceni
nedoplatku (preplatku) soud pri vylictovani sluzeb provedeného podle zékona ¢. 67/2013 Sh.
zkouma, zda vyuctovani sluzeb bylo provedeno radné a stalo se splatnym, a to bez ohledu na to, zda
proti vyuctovani podal prijemce sluzeb namitky (srov. § 8 odst. 2 zakona ¢. 67/2013 Sb.), nebot ani
absence namitek nemuze zhojit pripadné nespravnosti ve vyuctovani (srov. rozsudek ze dne 26. 8.
2020, sp. zn. 26 Cdo 2778/2019).

19. V posuzovaném pripadé nebyla vyuctovani sluzeb vyhotovena zalobcem za roky 2017 az 2019
radna, nebot v nich byla v rozporu s podnajemni smlouvou poZzadovana thrada za polozky, na které
zalobce nemél narok, a to spotiebu elektriny ve spolecnych prostorach, vytah a uklid; tedy celkova
vysledna cena za poskytnuté sluzby (vyse nedoplatku) nebyla ve vyuctovani uvedena ve spravné vysi.
Neslo pritom o ,marginalni ¢astky”, jak namita dovolatel, ale o rozdil v fadu jednotek tisicti korun.

20. Lze uzavrit, ze z pohledu uplatnénych dovolacich ndmitek je napadené rozhodnuti spravné.
Nejvyssi soud proto - aniz ve véci naridil jednani (§ 243a odst. 1 o. s. I.) - dovolani jako neduvodné
zamitl [§ 243d odst. 1 pism. a) o. s. I".].
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Dalsi clanky:

o Kasacni stiznost

e Hospodarska zvirata (exkluzivné pro predplatitele)
o Uhradové vyhlaska (exkluzivné pro predplatitele)
¢ Vada dovolani (exkluzivné pro predplatitele)
 Verejnoprdvni smlouva (exkluzivné pro predplatitele)
» Restituce

e Nespravny uredni postup

o Neopravneéna stavba

e Incidencni spory

e Sprévce pozustalosti

 Vady rizeni (exkluzivné pro predplatitele)
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