Oblast: Bydleni

Podoblast: Prava a povinnosti pronajimatele a najemce

Vazieny doktore Jaresi,
obracime se na Vas s prosbou o radu a pomoc.

Do obcanské poradny za ndami pfrisla klientka, které skoncil najem na dobu uréitou a smlouva jiz
nebyla prodlouzena. Ovsem po skonceni najmu ji nebylo ukazano vyuctovani za zuctovaci obdobi.
Klientka se obratila na spolecnost, ktera vyuctovani pro bytovy diim zpracovava, zde ji neoficialné
sdélili, Ze jsou zde preplatky. OvSsem pronajimatel ji konecné vyuctovani neposlal, ani ji Zddné
preplatky nevratil. S klientkou jsme pronajimatele kontaktovali dopisem, kde jsme mu oznamili jeho
zakonnou povinnost, ovsem bez reakce. Poté jsme s klientkou pronajimateli zaslali predzalobni vyzvu,
na kterou také nikterak nereagoval.

Stojime ted's klientkou pfed rozhodnutim podat Zalobu na pfislusny soud.

Prosime o radu, jakou Zalobu v tomto pfipadé podavat. Nejsme si jisti, zda Ize v rdmci jedné Zaloby
Zadat o predlozZeni vyuctovani a zaroven vraceni preplatkl. Zda by byla lepsi cesta nejprve zadat o
predloZeni vyuctovani a az poté v dalsi Zalobé Zadat a vyplaceni preplatkd. U druhé moZnosti mame
obavy z delsiho fizeni a zaroven zvyseni naklad( na soudni jednani. Klicova otazka tedy zni, zda lze
zadat o predloZeni vyuctovani a vraceni preplatka v jedné Zalobé a jak by takova Zaloba méla byt
pojmenovana a jak by méla znit.

Dékujeme Vam za Vas ¢as a odpovéd.
Za Obcanskou poradnu MELA, o.p.s.

Mgr. Aneta Cernovska
Socialni pracovnik

Pfijato: st 26.05.2021 10:28

From: Karel Jares$ <karel.jares@obcanskeporadny.cz>
Sent: Tuesday, June 1, 2021 6:25 PM 0t 01.06.2021 18:25
To: 'poradnamela@volny.cz' <poradnamela@volny.cz>
Subject: RE: Obcanska poradna MELA, o.p.s.

Viazena pani magistro,

prosim o trochu strpeni, protoze jsem Vas dotaz ptecetl az dnes, mél jsem potiZe s posStou.
Dé&kuji za pochopeni.

Jares

Zakon €. 67/2013 Sb., kterym se upravuji nékteré otazky souvisejici s poskytovanim plnéni
spojenych s uzivanim bytd a nebytovych prostort v domé s byty

Vymezeni pojmu
Pro ucely tohoto zakona se rozumi
a) poskytovatelem sluzeb



1. vlastnik nemovitosti nebo vlastnik jednotky v domé rozdéleném na jednotky v pfipadé, Ze je byt
uzivan na zakladé najemni smlouvy, nebo

2. spoleGenstvi vlastniki jednotek (dale jen ,spoleCenstvi“) podle zakona upravujiciho bytové
spoluvlastnictvi,

b) pfijemcem sluzeb

1. nadjemce bytu, nebo

2. vlastnik jednotky podle zakona upravujiciho bytové spoluvlastnictvi,

C) zUc¢tovacim obdobim obdobi, za které poskytovatel sluzeb provede rozucétovani a nasledné
vyuctovani nakladu; zuétovaci obdobi je nejvySe dvanactimésiéni a jeho pocatek uréi poskytovatel
sluzeb,

Vyucétovani a splatnost preplatkt a nedoplatki

(1) Neni-li jinym pravnim pfedpisem stanoveno jinak, skuteénou vysi nakladd a zaloh za jednotlivé
sluzby vyuctuje poskytovatel sluzeb pfijemci sluzeb vzdy za zuctovaci obdobi a vyuétovani doruci
pFijemci sluzeb nejpozdéji do 4 mésicl od skon€eni zuétovaciho obdobi.

(2) Poskytovatel sluzeb ve vyuctovani musi uvést skute€nou vysi nakladu na sluzby v ¢lenéni podle
poskytovanych sluzeb se vSemi potfebnymi nalezitostmi, v€etné uvedeni celkové vy3e pfijatych
mésicnich zaloh za sluzby tak, aby vySe pfipadnych rozdild ve vylétovani byla zfejma a
kontrolovatelna z hlediska zplsobu a pravidel sjednanych pro rozuctovani.

(3) Finanéni vyrovnani provedou poskytovatel a pfijemce sluzeb v dohodnuté Ihité, nejpozdéji vSak ve
Ih(ité 4 mésicl ode dne doruéeni vyuctovani pFijemci sluzeb.

K rozsudku Nejvysiiho soudu Ceské republiky ze dne 15.10.2018, sp. zn. 26 Cdo 312/2018.

V soudni praxi pfitom neni zddnych pochyb ani o tom, Ze povinnost poskytovatele vyuctovat prijemci
zalohy na poskytnuté sluzby pfedstavuje soudné vymahatelnou pravni povinnost. Soucasné neni-li
vylctovani vécné spravné (fadné), nesplnil pronajimatel (poskytovatel sluzeb) svoji povinnost
vyuctovat najemci (pfijemci sluzeb) skutec¢nou vysi naklad(l a zaloh na jednotlivé sluzby, a proto tato
povinnost nadale trva a Zalobu na jeji ulozeni pronajimateli logicky vzato nelze zamitnout s
odlvodnénim, Ze byla jiz splnéna (zanikla splnénim). Nebylo-li totiZ vyucétovani sluzeb provedeno
radné, hledi se na néj (co do jeho ucink(), jako by nebylo provedeno vibec. V fizeni o stanoveni
povinnosti provést vyuctovani sluzeb poskytovanych s ndjmem je soud povinen zkoumat i otazku, zda
vyuctovani sluZeb, s nimZ pronajimatel sezndmil najemce pred zahajenim fizeni ¢i v jeho priibéhu,
bylo radné (tj. v souladu s najemni smlouvou a s pravnimi predpisy jej regulujicimi).

VaZzena pani magistro,

k Vasemu dotazu sdéluji nasledujici: vyactovani a splatnost pieplatki a nedoplatkl je
upraveno § 7 zékona ¢. 67/2013 Sb., kterym se upravuji nékteré otdzky souvisejici s
poskytovanim plnéni spojenych s uzivanim byt a nebytovych prostorti v domé s byty. Je zde
stanovena povinnost poskytovateli sluzeb vyuctovat piijemci sluzeb skute¢nou vysi nakladu a
zaloh za jednotlivé sluzby vzdy za zGctovaci obdobi a vyuctovani dorucit ptijemci sluzeb
nejpozdéji do 4 mésict od skonceni zuctovaciho obdobi, které je stanoveno v ustanoveni § 2,
pism. c) tohoto zakona.

Z dotazu nevyplyva, v jakém postaveni byl pronajimatel a Vase klientka ve vztahu ,,poskyto-
vatel sluzeb a piijemce sluzeb* a jaka prava a povinnosti v oblasti vypotfadani vyuactovani a
splatnosti pieplatkti a nedoplatkt byla stanovena v najemni smlouvé.

K problematice vzajemnych prav a povinnosti mezi pronajimatelem a najemcem se vyjadfil
také Nejvyssi soud ve svém judikatu sp. zn. 26 Cdo 312/2018 ze dne 15.10.2018.



Konstatoval, Ze neni Zadnych pochyb 0 tom, Ze povinnost poskytovatele vyactovat piijemci
zalohy na poskytnuté sluzby piedstavuje soudné vymahatelnou pravni povinnost. Nebylo-li
totiz vyuctovani sluzeb provedeno fadné, hledi se na n¢j (co do jeho ucinki), jako by nebylo
provedeno vubec. V fizeni o stanoveni povinnosti provést vyuctovani sluzeb poskytovanych s
najmem je soud povinen zkoumat iotazku, zda vyuctovani sluzeb, s nimz pronajimatel
seznamil najemce pied zahajenim fizeni ¢i v jeho prub&hu, bylo fadné (tj. v souladu s najemni
smlouvou a s pravnimi piedpisy jej regulujicimi).

Mam zato, Ze v naSem konkrétnim ptipad¢, kdy pronajimatel s Vasi klientkou koneéné
vyuctovani dosud neprovedl, pak nebylo vyuctovani sluzeb provedeno fadné, hledi se na n¢j
(co do jeho ucinkit), jako by nebylo provedeno viibec a proto jsou splnény podminky z tohoto
judikatu Nejvyssiho soudu pro podani zaloby.

Jsem toho nazoru, Zze by meéla byt podana Zaloba na uloZeni povinnosti pronajimateli
vyuctovat najemci (piijemci sluzeb) skutecnou vysi ndkladl a zaloh na jednotlivé sluzby,
protoze pokud Vase klientka nebude mit vylctovani, tak nebude veédét vysi nedoplatkii a
pieplatkii a nebude tak znat vysi svého prava (jedna-li se o preplatek) na vyrovnani se
S pronajimatelem.

Pokud ji soud vyhovi a po pravni moci a vykonatelnosti jeho rozhodnuti bude pak postaveno
najisto, jakou pohledavku a v jaké vysi — jedna-li se o pieplatek — bude mit u pronajimatele a
pokud pronajimatel se postavi jejim nezaplacenim do role dluznika, bude pak mozno postu-
povat zalobou na zaplaceni dluhu.

Vzhledem k vySe uvedenému doporucuji, aby se Vase klientka obratila na advokatni kancelaf
a pozadala ji o zastoupeni. Jednak aby profesionalni pravnik vpfedu uvedenou zalobu sepsal a
pak ve shodé sni hajil prava a opravnéné zajmy klientky pied soudem a jednak by bylo
prospésné, aby jesté¢ pred podanim zaloby tento pravni zastupce profesionalnim zplisobem
oslovil pronajimatele a jednal s nim o néapravé tohoto nedobrého stavu. Domnivam se, ze
profesiondlni zastoupeni bude mit nepochybné vétsi ucinnost a vétsi nadéji na mimosoudni
feSeni, které je vétSinou pruzngjsi, lacingj§i a méné Casové narocné a kterému bych dal
prednost.

Jeste ptipojuji svlij soukromy ndzor, ze by pfed timto feSenim Vase klientka méla zvazit
ekonomické relace a to vydajii na pravni pomoc ve srovnani s vysi pohledavky, o kterou se
jedna.

Vazena pani magistro, jesté jednou se omlouvam za delsi dobu vyfizeni a pfeji Vam piijemny
den.

S Uctou

JUDr. Karel Jares
pravnik Asociace OP

Odeslano : From: Karel Jare$ <karel.jares@obcanskeporadny.cz>
Sent: Thursday, June 3, 2021 12:18 PM ¢t 03.06.2021 12:18

To: 'poradnamela@volny.cz' <poradnamela@volny.cz>

Cc: Hynek Kalvoda <hynek.kalvoda@obcanskeporadny.cz>
Subject: RE: Obcanska poradna MELA, o.p.s.



