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Shirkovy text rozhodnuti:

Rozkazni Zalobou podanou dne 29. 10. 1963 u Obvodniho soudu pro Prahu 3 domahal se Zalujici
obvodni podnik bytového hospodarstvi na zZalovaném zaplaceni castky 119,80 Kc¢s z titulu nedoplatku
uplaty podle vyuctovani ustredniho topeni za topné obdobi 1961 - 1962. V rozkazni zalobé se sice
uvadi, ze zalovany dluhuje zalobci zazalovanou ¢astku z duvodu nezaplaceni ndjemného a vedlejsich
poplatku za sezénu 1961/1962, nicméné z celkového obsahu zaloby a zejména z pisemnosti
pripojenych ke spisum, nepochybné vyplyva, ze jde o nedoplatek vyplyvajici z vyuctovani uplaty za
ustredni topeni v topném obdobi od 1. 5. 1961 do 30. 4. 1962.

V odporu proti platebnimu rozkazu Zalovany v podstaté namital, Ze v jeho byté je dosahovana teplota
az o 6 stupnd nizs$i, nez v jinych bytech téhoz domu, v disledku ¢ehoz mu vznikaji naklady za
pritapéni a ohrivani vody plynem a elektrinou, které za pozadované topné obdobi ¢Cinily vice nez 148
Kcs, a ze proto povazuje za spravné takové reSeni, podle kterého by se mu pri dosavadni plose
topnych téles snizil poplatek za topeni nebo zvysila plocha topnych téles tak, aby stupen vytapéni byl



srovnatelny s ostatnimi byty v domé.

Obvodni soud pro Prahu 3 po provedeném dokazovani, v némz zjistil, Ze byt Zalovaného je nadmérné
chladny a Ze ustredni topeni neni s to by zalovaného vytapét na predepsanou minimalni teplotu,
ackoliv jinak prevazna cast domu je zrejmé vytapéna radné, zalobu zamitl. Zamitavé rozhodnuti
oduvodnil v podstaté tim, Ze zalovany ,pro nedostatecnou teplotu tohoto svého bytu nemohl jej
uzivat tak, jako ostatni ndjemnici v domé”, a prislusi mu proto narok na primérenou slevu z
najemného; tuto slevu stanovil pak soud volnou uvahou na 20 %, které ¢ini 14 K¢s mésicné, a
»protoze zalovany dodnes plati predepsané najemné, vznikl mu tim preplatek na najemném, ktery je
pozadavek zalobce uplatnény touto zalobou zcela kryt”.

Proti tomuto rozsudku podal Zalobce odvolani, ve kterém zejména namital, Ze narok Zalovaného na
slevu z nadjemného zanikl uplynutim lhity, stanovené v § 397 ob¢. zék. a ze zapocCteni naroku
zalovaného na slevu z ndjemného proti Zalobnimu néroku je vylou¢eno ustanovenim § 19 vl. nar. ¢.
81/1958 Sb., o spravé narodniho majetku.

Méstsky soud v Praze napadeny rozsudek obvod. soudu potvrdil. Ztotoznil se ve vSech otazkach se
zavéry soudu I. stupné a k namitané nepripustnosti zapocteni uvedl, ze ustanoveni § 19 vl. nar. ¢.
81/58 Sh. je treba vykladat tak, Zze dluznik nemuze sam uhradit svij dluh zapoCtenim pohledavky za
statem, pokud tato pohledavka vznikla z odliSného pravniho vztahu, nez dluh sam, Ze vSak o takovyto
pripad v souzené véci nejde, kdyz Zalobce jako spravce domovniho majetku poskytuje zalovanému
sluzby spojené s uzivanim bytu a zalovany naproti tomu plati jak za tyto sluzby, tak i za uzivani bytu.

Nejvyssi soud rozhodl ke stiznosti pro poruseni zdkona podané predsedou Nejvyssiho soudu, ze
rozsudky soudl obou stupnu byl porusen zakon.

Soudy obou stupiu si dobre neujasnily podstatu namitek Zalovaného proti Zalobni pohledévce a v
dusledku toho mylné vychéazely z predpokladu, Ze proti zalobni pohledavce na zaplaceni nedoplatku
ve vyuctovani uplaty za ustredni vytapéni a dodavku teplé vody uplatnuje zalovany k zapocteni
vzdjemnou pohledavku z titulu slevy najemného. Z obsahu vyplyva, ze o nic takového tu neslo.
Zalovany prosté nesouhlasil s vyuétovanim tplaty za topné obdobi 1961/1962 s poukazem na to, Ze
do jeho bytu bylo dodavéno teplo soustavné pod dodavkové normy a zalobce byl proto nucen tento
svij narok uplatnit Zalobou u soudu ( § 11 odst. 3 vyhl. &. 197/1967 U. 1. Z ptednesti Zalovaného pak
vyplyva, ze uplatiiuje proti Zalobci narok na slevu z uplaty ve smyslu ustanoveni § 8 téze vyhlasky a
ze jen z toho diivodu navrhuje zamitnuti zaloby. Svédci o tom ta ¢ast odporu, kde zalovany navrhuje
takové reSeni, aby pri dosavadni ploSe topnych téles byl mu sniZzen poplatek za topeni. Zminka
Zalovaného o tom, Ze ,zvySené naklady na pritapéni a ohrivani vody plynem a elektrinou” Cinily za
pozadované topné obdobi vice nez 147 K¢s ovSem nevylucuje, Ze proti zalobé namital k zapocteni
vzajemnou pohledavku z titulu ndhrady $kody. Je tedy zrejmé, ze pro uvahu soudl o vzajemné
pohledéavce zalovaného z titulu slevy z ndjemného nebyly zde predpoklady. Mély-li snad soudy v
tomto sméru urcité pochybnosti, bylo jejich povinnosti je odstranit vhodnymi dotazy na zalovaného.

Narok na slevu z uplaty za dodavku tepla a teplé vody se totiz kvalitativné zcela liSi od naroku na
slevu z najemného, i kdyz oba tyto naroky Casto velmi tizce souvisi, protoze zpravidla vyvéraji z téhoz
poruseni zavazku ze strany pronajimatele. Narok na slevu z ndjemného také konkuruje s narokem na
slevu z Uplaty za topeni, takze muze vzniknout neodvisle od tohoto naroku, popripadé i vedle ného.
Stejné tak uplatnéni téchto naroka nevylucuje uplatnéni naroku na néhradu $kody, zplisobené
porusenim zavazku podle obecnych ustanoveni.

V souzené véci Slo tedy o reSeni otazky, zda a jaké naroky prislusi zalovanému proti Zalobci jakozto
operativnimu spravci domu vybaveného ustrednim (dalkovym) topenim a zarizeni pro dodavku teplé
vody, jestlize do jeho bytu bylo dodavano teplo (tepla voda) soustavné pod dodavkové normy, ackoliv



v ostatnich bytech dodavka témto normam odpovidala.

Odpovéd na tuto otazku je treba hledat v prislusnych ustanovenich ob¢anského zakoniku, jichz se § 8
vyhlasky ¢. 197/1957 U. 1. (dale jen ,vyhlaska“), pokud jde o stanoveni podminek pro poskytnuti
slevy z uplaty a pro jeji prominuti, vyslovné dovolava. Jde proto predevsim o to, kterymi
ustanovenimi ob¢anského zdkoniku se ridi vztah mezi vlastnikem domu a uzivatelem bytu v domé
vybaveném ustrednim (dédlkovym) topenim a zarizenim pro dodavku teplé vody.

V tomto sméru judikatura jiz drive zaujala stanovisko (srov. rozhodnuti ¢is. 102/1957 Sbirky
rozhodnuti a rozsudek Nejvyssiho soudu ¢. Cz 40/56), ze pravnim podkladem hospodérskych vztahu
mezi vlastnikem domu (operativnim spravcem a uzivateli byta, resp. mezi pronajimatelem a najemci
(srov. § 18 vyhlasky), vyplyvajicich z dodavky o odbéru tepla a teplé vody, je smlouva o dilo upravena
v § 438 a nasl. obC. zak. Podle ni je vlastnik domu, resp. pronajimatel (dale jen ,pronajimatel”)
povinen dodavat uzivatelim byt nebo provoznich mistnosti, resp. nadjemcum (déle jen ,najemci®)
teplo (teplou vodu), a to na své nebezpeci a za odménu. Pokud se tyce vySe odmény, je treba
vychézet z ustanoveni § 457 ob¢. zak., podle kterého prislusi dodavateli dila odména, stanovena
smlouvou nebo zvlastnimi predpisy. Stanoveni odmény za dodavku tepla ustrednim (dalkovym)
vytdpénim bytd a za dodavku teplé vody obecné upravuji zvlastni predpisy, jimiz jsou ustanoveni § 3
az 7 vyhlasky. Podle nich se v domech, jejichz pojem je vymezen v § 1 a § 2 vyhlasky, odména za tyto
dodavky stanovi thrnem uplat v celém domé za jedno topné obdobi (od 1. 5. do 30. 4. nésledujiciho
roku), ktery se rovna vysi nutnych nakladl, vymezenych v § 3 vyhlasky, jez bylo nutno vynalozit pri
zachovani kvantitativnich a kvalitativnich podminek, stanovenych v § 15 a § 16 vyhlasky. Z
pusobnosti vyhlasky jsou ovSem vyhaty byty v domech stavebnich bytovych druzstev a podnikové
byty, na které se vztahuje vyhlaska ¢. 94/1958 U. 1. o financovani, uvérovani a kontrole druZstevni a
podnikové bytové vystavby, podle které se uzivatelem druzstevnich a podnikovych bytu uctuje i
uplata za topeni podle skute¢nych nakladu a nikoliv podle nutnych nékladu vymezenych v § 3
vyhlasky, a to zpravidla jako soucast ndjemného.

Bylo-li do vSech nebo jen nékterych bytu v domé dodavano teplo soustavné pod dodavkové normy,
pak to prakticky znamenad, ze vysledek sledovany smlouvou o dilo se nedostavil z divodu, zZe dilo
mélo vady, a pravni nasledky této skuteénosti je treba posuzovat podle ustanoveni § 450 ob¢. zak., v
souvislosti s ustanovenimi § 225 a nasl. téhoz zakona o odpovédnosti za vady dila. Podle téchto
ustanoveni pronajimatel za vadnost dila zasadné odpovidé a stihnou ho néasledky tam uvedené bez
ohledu na to, zda ji zavinil ¢i nikoliv. Odpovédnost za vady spociva na objektivnim momentu a je vzdy
odpovédnosti objektivni s presné stanovenymi disledky. Naroku z odpovédnosti za vady lze se
domahat i tehdy, kdyZ osobé odpovédné ( zciziti nebo tomu, komu bylo dilo zaddno) nelze Zadnou
vadu pricist.

Pri posouzeni tohoto naroku je treba mit na zreteli, ze i kdyz dodavani tepla soustavné pod
dodavkové normy je nepochybné vadou, jakou ma na mysli ustanoveni § 450 ob¢. zak. (plnéni nema
nalezitosti pozadované zvlastnimi predpisy vyhlasky), prece jen neni mozné tuto vadu jakozto vadu
dila ve vSech smérech posuzovat mechanicky podle obecnych ustanoveni § 225 a néasl. ob¢. zak. o
odpovédnosti za vady véci. Stejné tak neni mozné pri posouzeni diivodnosti naroku na primérenou
slevu z uplaty zcela prehlizet zvlastnosti smluvniho vztahu mezi pronajimatelem a najemci, dané
zejména tou skutecnosti, Ze jejich vzajemné povinnosti nejsou odvozovany vylu¢né ze smlouvy o dilo,
nybrz v mnoha smérech vyplyvaji z jinych pravnich norem, jako na priklad z ustanoveni ¢l. 13 odst. 1
a ¢l. 35 Ustavy, z ustanoveni vlad. vyhl. &. 236/1954 U. 1., o bytovém hospodai'stvi ndrodnich vybort
apod.

Uvedena kritéria jsou ovSem zvySenou mérou vyznamna pro posouzeni otazky rozsahu naroku na
slevu z uplaty z hlediska jeji primérenosti. Zde je zvlast dulezité pri konkrétnim reseni jednotlivych
sporu peclivé zkoumat vSechny priciny toho, ze pronajimatel vynalozenim nutnych nékladi ve smyslu



§ 3 vyhlasky nedokazal zajistit ndjemnikiim teplo v rdmci dodavkovych norem. Je nasnadé, Ze pri
stanoveni primérenosti této slevy je treba na jedné strané prihlizet k pripadné vné pronajimatelové
na tom, Ze v domé nebo v nékterych bytech nebylo dosazeno tepla podle dodéavkovych norem (napft.
neodborné topeni, neodstranéni zavad na topném systému apod.), na druhé strané je vSak treba vzdy
brat nalezity zretel i na priciny, jejichz odstranéni nebylo podle okolnosti pripadu v jeho moci.
VSechny tyto subjektivni i objektivni momenty maji tedy vyznam pro stanoveni rozsahu naroku na
slevu z Uplaty z hlediska primérenosti této slevy, nikoliv vSak pro posouzeni davodnosti naroku
samotného, ktery - jak jiz bylo uvedeno - zasadné najemci prislusi ve vSech pripadech, kdy dodavani
tepla neodpovidalo dodavkovym normam. Sleva z uplaty by nemohla byt - se zretelem k ustanovenim
§ 450 odst. 2 a § 237 odst. 1 ob¢. zak. - ndjemci viibec priznéna jediné v tom pripadé, kdyby se
nedostatky v dodavce tepla vyskytovaly jen obcas nebo jen v malé rozsahu, takze po uvazeni vSech
rozhodnych okolnosti a skute¢nosti by prichdzela v tivahu jen v nepatrné vysi.

Pri posuzovéani naroku na primérenou slevu z uplaty z duvodu nedostateéné dodavky tepla je treba
mit déle na zreteli, Ze o vadu dila ve smyslu § 450 ob¢. zék. pljde jenom tehdy, jestlize dodavani
tepla soustavné pod dodavkové normy je primym disledkem nedostatkl v topném systému
samotném (kotelna a rozvodné zarizeni) nebo ve vlastnim provozu ustredniho (dalkového) topeni.
Podle toho nejde o vadu dila a ndjemci nemohou uplatiovat narok na slevu z uplaty podle ustanoveni
obcanského zakoniku o odpovédnosti za vady dila, jestlize dodavani tepla soustavné pod dodavkové
normy bylo zpusobeno skuteCnostmi, které s funkci topného systému nebo s jeho provozem
bezprostredné nesouvisi (napr. nedostatecna tepelna izolace vytapénych mistnosti, Spatné tésnéni
oken v téchto mistnostech, vadnost oken apod.). V téchto pripadech vytapéni mistnosti ustrednim
topenim nebylo samo o sobé vadné a dosazeni vysledku sledovaného smlouvou o dilo bylo zmareno
toliko z pricin, jez se jiz vymykaji vlastnimu provozu topného systému, kterym je dim vybaven; v
takovychto pripadech nejde jiz ostatné o vadu, ktera se vyskytovala v dobé plnéni ( § 225 ob¢. zak.),
a jiz z toho davodu by o odpovédnost za ni neprichdzela v ivahu. Uvedené skutecnosti mohou ovSem
slouzit jako podklad pro vznik naroku na slevu z ndjemného ve smyslu § 396 ob¢. zak.

Je-li v domé dodavano teplo, avSak do nékterych byta zarizenych na ustredni vytédpéni teplo
dodévano neni, nejsou najemnici téchto byt povinni platit Uplatu za dobu, po kterou jim topeno
nebylo, pricemz vyse takového odpocCtu z platy na jednotlivé ndjemce pripadajici muze byt urCena
popripadé i primérenym pouzitim § 5 vyhlasky. Primérena sleva prislusi i v pripadech, kdy teplo neni
dodavano pouze do casti bytu (napr. jenom do nékterych mistnosti). Povinnost zaplatit uplatu podle §
4 vyhlasky ztstava vSak nedotCena, jestlize ndjemce neodebiral teplo z pri¢in, vézicich vylucné v jeho
osobé, pokud dodévka tepla do jeho bytu byla plné zajisténa.

VSechno to, co dosud bylo uvedeno v souvislosti s vadnou nebo nedostate¢nou dodavkou tepla, plati
obdobné i pokud se tyka podstatnych nedostatkli v dodévce teplé vody do bytl, vybavenych
takovymto zarizenim.

Byl-li provoz Ustredniho topeni trvale nebo na delsi dobu zastaven, ustanoveni ob¢anského zakoniku
o odpovédnosti za vady neprichazi v uvahu; pripadné naroky najemcu vuci pronajimateli se ridi
ustanovenimi § 337 a nasl. ob¢. zdk. o nahradé Skody, popripadé § 261 a 334 téhoz zdkona o
zavinéné a nezavinéné nemoznosti splnéni. Kromé toho muze tato skutec¢nost zalozit narok na slevu z
najemného ve smyslu § 396 ob¢. zak.

Nérok na slevu z uplaty je tfeba uplatnit ve lhutéach, stanovenych pro uplatnéni z odpovédnosti za
vady. Predpokladem uplatnéni tohoto naroku je splnéni oznamovaci povinnosti podle § 231 ob¢. zak.
(bez zbytecného odkladu). Jinak je tfeba narok uplatnit ve 1huté Sestimésicni, stanovené v § 235 obc.
zék. jako lhuta preklusivni. Po uplynuti této lhuty je mozné narok na slevu z tplaty uplatiovat jen
namitkou, a to za predpokladu, stanovenych v § 236 cit. zak.



Sestimési¢ni lhiita po¢ina béZet dnem, kdy najemce obdrzel vyuctovani uplaty ( § 11 az 13 vyhlasky),
nebot teprve z ného mohl seznati, zda pronajimatel prihlédl k té skutecCnosti, ze vytapéni bytu
neodpovidalo dodavkovym normam a bylo tudiz vadné.

Ze vseho tedy vyplyva, ze v souzené véci zalobni narok vzhledem k namitkdm zalovaného - mél byt
posuzovan z toho hlediska, zda a v jakém rozsahu prislusi zalovanému néarok na primérenou slevu z
uplaty za dodavku tepla a teplé vody v kritickém topném obdobi. Je nasnadé, ze tento narok by
zalovanému neprislusel, i kdyby jinak predpoklady § 450 odst. 1 ob¢. zak. byly zde dany, jestlize
zalovany nesplnil svou oznamovaci povinnost ve lhlitach stanovenych v § 235 a § 236 ob¢. zak.

Z téchto hledisek vSak mohly soudy véc viibec nezkoumaly, nebot vychazely z mylného predpokladu,
Ze proti Zalobnimu naroku uplatiuje Zalovany k zapocteni vzajemnou pohledavku na pomérnou slevu
z ndjemného za uzivani predmétného bytu, ackoliv podle obsahu spisu obzalovany v tomto sméru
béhem rizeni zadny projev smérujici k zapocteni, neucinil.

Bylo ovSem povinnosti soudu zalovaného o této moznosti poucit ( § 7 o. s. I.). Jak jiz bylo shora
dovozeno, narok na slevu z najemného konkuruje s narokem na slevu z tuplaty za Ustredni topeni,
takze muze vzniknout neodvisle od tohoto naroku, popripadé i vedle ného. Pokud by tedy neobstala
namitka zalovaného proti Zalobni pohledavce, Ze mu prislusi narok na primérenou slevu z uplaty,
napr. z toho davodu, Ze tento jeho néarok je prekludovan uplynutim shora uvedenych zékonnych lhtt,
stanovenych k jejimu uplatnéni, mohla by byt zkoumana divodnost Zalobni pohledavky z toho
hlediska, zda nezanikla zapocCtenim vzajemni pohledavky zalovaného na poskytnuti slevy z
najemného; to ovSem jen za predpokladu, ze by zalovany skutecné ucinil projev smérujici k zapocteni
( § 236 ob¢. zdk.) a po procesni strance vznesl proti zalobni pohledavce kompenzacéni namitku ve
smyslu § 422 o. s. T.

Pokud se pak tyce otazky, zda a za jakych podminek ma uzivatel bytu ndrok na slevu z ndjemného z
toho duvodu, ze do jeho bytu zarizeného na ustredni vytapéni a dodavku teplé vody nebo do ¢ésti
bytu bylo dodavano teplo (tepla voda) soustavné pod dodavkové normy, popripadé nebylo dodavano
vibec, je treba predné uvésti, ze narok na slevu z ndjemného ze shora uvedeného divodu najemce
zasadné ma. Na rozdil od naroku na slevu z uplaty za topeni jakozto naroku z odpovédnosti za vady
dila podle § 450 a § 225 a nasl. ob¢. zdk., opird se narok na slevu z ndjemného o ustanoveni § 395 a §
396 téhoz zakona, podle kterych predpokladem tohoto naroku je skuteCnost, ze ndjemce pro
mimoradné udalosti nebo vady véci jim nezavinéné mohl uzivat najaté véci jen omezené. Uvedena
ustanoveni vychézeji z predpokladu, Ze ndjemni smlouva je zaloZena na zasadé ekvivalence plnéni, a
ze proto v pripadé podstatného poruseni této ekvivalence je treba prizpusobit ndjemné snizenému
uzitku, resp. jakmile uzitek zcela odpadl, Ze je spravedlivé vibec najemné promitnout, jestlize k tomu
doslo na zékladé urcitych skute¢nosti. U ndjmu byt maji ovSem ustanoveni § 395 a § 396 ob¢. zak.
vyznam jen z hlediska naroku na slevu z ndjemného, kdezto Uplné prominuti najemného neprichazi
prakticky v uvahu, nebot dokud néjemce nevyklidi uplné svuj byt, uziva jej vzdy alespon omezené,
prinejmensim pro uskladnéni nabytku.

Toto stanovisko ma sviij zaklad predevsim v ustanoveni § 389 ob¢. zak., podle kterého je najemce
opravnén uzivat najaté véci podle smlouvy, a pokud smlouva o tom neustanovuje, primérené povaze
a urceni véci. Jestlize si ndjemce najal byt jakozto byt ustredné (dalkové) vytapény, pak je
samozrejmé a plyne z povahy véci, ze se byt muze uzivat v zimé jen za predpokladu, ze bude radné
vytapén. Pritom je nerozhodné, zda se strany pronajimatele byla ucinéna vSechna opatreni na
vytdpéni bytu, ¢i z jakych divodl vytdpéni bytu nebylo natolik intenzivni, ze se predmét najmu
nemohl uzivat v celém rozsahu. Pro uplatnéni naroku na slevu z ndjemného nerozhoduje objektivni
skutec¢nost, zda najemce muze bytu uzivat jenom omezené, takze okolnost, zda k tomu doslo
zavinénim nebo bez takovéhoto zavinéni pronajimatele bytu, je pro tento narok najemce nerozhodna.
Jestlize tedy dodéavka tepla do bytu neodpovida dodavkovym normam, stanovenym v § 15 vyhlasky, a



v disledku toho dojde k omezeni moznosti uzivani bytu, je tim naru$eno jedno ze zakladnich préav
najemce na uzivani predmétu ndjmu a nastanou nasledky normované v § 395 a § 396 ob¢. zak.

Jak jiz bylo uvedeno, narok na slevu z nagjemného opira se konkrétné o ustanoveni § 395 ob¢. zak. Z
téchto ustanoveni zaroven vyplyva, ze sleva z ndjemného se mé poskytovat pouze tehdy, jde-li o
podstatné anebo citelné snizeni moznosti uzivani bytu. Tato zdsada neni sice vyslovné vyjadrena u
najmu bytu, podava se vSak z celkového ucelu tohoto ustanoveni. Podle toho pri nedodrzeni
dodavkovych norem topeni bude treba vzdy individualné zkoumat, zda ndjemce bytu nemohl
skute¢né vyuzivat bytu obvyklym zpusobem (primérenym). Tato podminka nebude zrejmé splnéna,
jestlize se bude jednat o pomérné malé (nepatrné) nedodrzeni dodavkovych norem, kdy sice neni v
byté vzdy docileno predepsané teploty, presto vSak najemce mohl bytu uzivat obvyklym zpusobem.

Jinak, pokud se tyka rozsahu tohoto naroku, vymezuje jej zakon tak, ze jde o pomérnou slevu z
najemného, na rozdil od naroku na slevu z uplaty ve smyslu vyhlasky, jehoz obsah je vymezen tak, ze
sleva ma byt primérend. Tato formulace spolu se skute¢nostmi uvedenymi v § 395, jakozto
predpoklady naroky na prominuti a slevu z ndjemného, svéd¢i rovnéz o tom, Ze pro posouzeni
duvodnosti tohoto naroku jsou rozhodujici jen objektivni hlediska.

Pri posuzovani rozsahu naroku na slevu z ndjemného z hlediska § 396 obc. zak. je treba prihlédnout
ke vSem skute¢nostem a okolnostem, jez maji vyznam pro stanoveni slevy v takové vysi, aby v
poméru k celkovému nédjemnému odpovidala majetkové (jmé, kterou najemce utrpél v dusledku
toho, ze mohl bytu uzivat jen omezené.

Z hlediska naroku na slevu z ndjemného je ovSem nerozhodné, zda soustavné dodavani tepla pod
dodévkové normy bylo jen dusledkem nedostatku v topném systému a provozu ustredniho topeni,
nebo zda bylo zapri¢inéno téz nedostatky, jez se tykaji pouze mistnosti, do kterych je teplo dodavano
(nedostateCnéa tepelnéa izolace, $Spatné tésnéni okem apod.), protoze v obou pripadech pujde o
poruseni objektivni povinnosti udrzovat byt v uzivatelném stavu vlastnim nakladem pronajimatele ( §
388).

Vzhledem k nékterym odchylnym nézorim je treba jesté uvést, Ze uplatnéni naroka na slevu z
najemného podle § 395 a § 396 ob¢. zak. nevylucuje pripadny narok najemce na nahradu Skody podle
ustanoveni § 337 a nasl. ob¢. zak. (napr. z duvodu, Ze pri ndhradnim vytapéni elektfinou nebo
plynem vznikly neprimérené vysoké naklady), ani jeho pravo odstoupit od smlouvy podle § 403 obc¢.
zak. Narok na slevu z ndjemného nelze ovSem uplatnovat, jestlize ndjemce neoznamil pronajimateli
bez zbyte¢ného odkladu zavadu v topeni, z niz svij narok odvozuje ( § 390 odst. 1 ob¢. zak.).

V této souvislosti je treba jesté poukdazat na ustanoveni § 397 odst. 1 ob¢. zak., které pod sankci
zaniku naroku stanovi povinnost najemce, ktery se chce domahat slevy z najemného, bez zbytecného
dokladu ohlasit pronajimateli udalost, ktera zakldda jeho narok. Pojem ,bez zbyteéného odkladu”
neni v § 390 a § 397 ob¢. z&k. blize vymezen, a proto se urcuje podle okolnosti konkrétniho pripadu.

Nérok na slevu z ndjemného je treba uplatnit u soudu v obecné trileté promlceci lhité, jejiz pocatek
je treba vazat na splatnost toho ¢i onoho ndjemného, u kterého se zada pomeérna sleva.

Na zavér je jeste treba k této problematice uvést, ze vSechno to, co zde bylo receno v souvislosti s
ustrednim (dalkovym) topenim, plati obdobné i v pripadé, Zze do bytu neni soustavné dodavana tepla
voda, acCkoliv jde o byt vybaveny k tomuto ucelu prislusnym zarizenim.

Z téchto uvah zaroven vyplyva dal$i pochybeni souda, spocivajici v tom, ze priznaly zalovanému
narok na primérenou slevu, jejiz vysi stanovily volnou uvahu na 20 %, ackoliv se zde mohlo jednat
toliko o pomérnou slevu z ndjemného, jejiz vySe musi odpovidat majetkové ujmé, kterou zalovany



utrpél v dusledku toho, Ze mohl bytu uzivat jen omezené.

Nelze déle souhlasit s ndzorem soudu obou stupnu, ze Zalovany splnil oznamovaci povinnost podle §
397 odst. 1 ob¢. zdk. jiz tim, Ze zavady ve vytdpéni bytu ozndmil domovni komisi. Podle ustanoveni §
19 vyhl. ¢. 236/1954 U. 1. a § 14 vyhl. ¢. 197/1957 U. L. je domovni komise (divérnik) jenom
zastupcem obyvatel domu a zaroven zprostiedkuje styk domovni spravy (pronajimatele) s nimi, takze
zalovany nesplnil svou oznamovani povinnost podle § 397 odst. 1 ob¢. zék. tim, ze ohlasil udélost,
zakladajici narok na slevu z najemného, domovni komisi (davérniku), pokud nebude zjisténo, ze
domovni komise (davérnik) bez zbytecného odkladu tuto udélost ozndmila pronajimateli.

Odvolacimu soudu je treba ovSem prisvédcit, pokud neuznal za opodstatnénou ndmitku zalobcovu, ze
zalovany nemuze svij dluh z titulu nedoplatku tplaty za ustredni topeni uhradit zapo¢tenim své
pohledavky z titulu slevy z ndjemného za statem, protoze takovéto zapocteni je pry nepripustné
podle ustanoveni § 19 vl. nat. 81/1958 Sb., o spravé narodniho majetku. Zalobce tu zfejmé prehliZi,
ze jako operativni spravce predmétného domu se samostatnou pravni subjektivitou stava se sam
véritelem i dluznikem pohledavek a zavazki vzniklych z hospodareni se svérenym domovnim
majetkem, jak to vyplyva z ustanoveni § 8 a § 9 zak. ¢. 73/1959 Sh. o mistnim hospodarstvi. Pokud se
tedy tykéa pripadného naroku zalovaného na poskytnuti slevy z ndjemného, Slo by o pohledavku,
kterou lze uplathovat kompenzacné proti pohledavce pronajimatele, at jiz z titulu ndjemného nebo z
titulu Uplaty za ustredni topeni, nebot zde by byl splnén jeden z hlavnich predpokladi stanovenych
zdkonem pro zapocteni, tj. vzajemnost pohledavek smérujicich k plnéni stejného druhu. Totéz by se
tykalo pripadného vzajemného naroku zalovaného na nahradu Skody.

Vzhledem ke kolisavosti soudni praxe ve sporech, tykajicich se naroki na slevy z tplaty, za ustredni
vytdpéni a za dodavku teplé vody, je treba se jeSté zabyvat otdzkou, zda a jaké naroky mize najemce
bytu uplatnovat proti pronajimateli, bylo-li teplo (tepld voda) dodavano v mezich dodavkovych
norem, stanovenych v § 15 odst. 1 a 2 vyhlasky, ma-li ndjemce za to, ze vyuctovani uplaty neodpovida
ustanovenim § 3 a § 4 téze vyhlasky.

Bylo-li teplo dodavano v mezich dodavkovych norem, pak to znamena, Ze vysledek smlouvou o dilo,
sledovany, byl skutecné dosazen, ze pronajimatel splnil ze své strany zavazek, jenz mu z této
smlouvy vyplynul a prislusi mu proto ve smyslu § 457 ob¢. zadk. odména, jejiz vySe je vymezena
ustanovenimi § 3 a § 4 vyhlasky. Podle téchto ustanoveni vySe odmény (thrn dplat v celém domé)
nesmi presahovat soucet nutnych nékladd, jimiz jsou jen takové naklady, které byly v konkrétnim
pripadé technicky a ekonomicky skute¢né nutné a odpovidaji proto nutnym nakladiim pri fadném a
hospodarném provozu topného systému. Zda pronajimatel dodrzel ustanoveni vyhlasky a zda do
uhrnu uplat zahrnul skutecné jen néklady nutné v uvedeném smyslu, je otdzka skutkova. Jestlize
pronajimatel podle zjisténi vyuctoval vic, nez mohl podle vyhlasky uctovat, nemuze to jit k tizi
najemcu.

Je-li otdazka vécné spravnosti vyucétovani uplaty otdzkou skutkovou, pak to zaroven znamenad, ze ve
sporech, tykajicich se zaplaceni nedoplatku nebo vraceni preplatku uplaty bude treba rizeni zamérit
hlavné na zajiSténi, zda naklady odpovidaji ustanoveni § 3 vyhlasky a zda vzhledem ke vSem
okolnostem lze je povazovat za nadklady nutné. Vydajové polozky, vykdzané ve vyuctovani uplat, o
nichz bude v rizeni zjiSténo, Ze nejsou nutnymi naklady ve smyslu § 3 vyhlasky, nemohou byt pojaty
do thrnu tplat v celém domé, z néhoz se vychazi pri vypoctu vyse uplaty, pripadajici na jednotlivé
najemce, a to bez ohledu na to, zda tyto vydaje vznikly zavinénim pronajimatelovym nebo bez jeho
zavinéni.

Za strany najemct muze se tedy prakticky jednat pouze o namitky proti vypoctu tuplat v celém domé
z hlediska neodvodnénosti vy$e tzv. nutnych nakladl. Pri reSeni konkrétnich namitek v tomto
sméru pujde tedy predevs$im o spravny vyklad pojmu ,nutnych nakladia“, které jsou zpravidla v



jednotlivych domech ruzné (vzhledem k rozdilné kapacité a technickému stavu kotelny, vytapéné
plose, systému rozvodového apod.). Pfi posouzeni nutnosti a oduvodnénosti téchto naklad bude
proto treba vychazet vzdy z objektivnich technickych a ekonomickych podminek v konkrétnim
pripadé. Podle toho nelze napfr. vyloucit, aby naklady, které by se v jednom domé vibec
nevyskytovaly, nebo byly tam povazovany za nadklady neoduvodnéné, byly v jiném domé téhoz
pronajimatele uznavany za ndklady nutné, anebo aby v urcitém topném obdobi byly jako nutné
uznavany i takové naklady, které se v predchazejicim topném obdobi vibec nevyskytovaly.

Podle téchto Gvah nejsou tedy najemci v zddném pripadé povinni zaplatit nadmérné naklady v téch
pripadech, kdy nadmeérnost byla zfejmé zplsobena zavinénim pronajimatelovym (neodborné topent,
Spatné hospodareni s palivem, opomenuti nékterych povinnosti zaméstnanci bytové organizace,
Spatna udrzba topného systému apod.). Takovéto nadmérné naklady nemohou byt nikdy nutnymi
néklady ve smyslu § 3 vyhlasky a nemohou proto jit na vrub najemctim. Naproti tomu u zvySenych
néakladu, které byly zpusobeny napriklad objektivnimi pri¢inami, bude treba v kazdém konkrétnim
pripadé peclivé zkoumat, zda byly vzhledem ke vSem okolnostem nutné i se zretelem k objektivnim
technickym a ekonomickym podminkdm v konkrétnim domé a vadném topném obdobi. Tyto
skutecCnosti budou dllezitym kritériem pro posouzeni, zda vyssi néklady byly opravdu nutné k tomu,
aby pronajimatel mohl dodat do bytu teplo v mezich dodavkovych norem.

K tomu je treba jesté dodat, ze z hlediska dokazovani ndjemcem tvrzené skutecnosti, ze pronajimatel
pojal do vyuctovani tplat i takové naklady, jez ve smyslu § 3 vyhlasky nejsou naklady nutnymi, bude
mit vzdy znaCné vyznam i otdzka, jak se v prubéhu topného obdobi prakticky projevila spolupréace a
soucinnost pronajimatele a ndjemcu v duchu ustanoveni § 14 vyhlasky. Toto ustanoveni dava totiz
najemcum Sirokou moznost sledovat, usmérnovat a zejména kontrolovat provoz tstredniho topeni jiz
v prubéhu topného obdobi, ucinnéji se podilet osobné nebo svymi zvolenymi zastupci (domovni
komise, domovni divérnici) na hospodareni s palivy, spolecné resit zjisténé zavady, véasnymi
opatrenimi predchazet moznym poruchdm a komplikacim a tak vhodné prispivat ke zhospodarnéni
provozu, snizovani nakladu a tim i ke snizeni uplaty za dodavku tepla.

Néaroky na zaplaceni nedoplatki nebo vraceni preplatka, vyplyvajicich z rozdilu mezi sou¢tem
zaplacenych zaloh a spravnou vysi uplaty, je treba uplatnovat u soudu (Zalobou nebo kompenzacni
namitkou ve smyslu § 422 o. s. ) v obecné trileté promlcCeci lhtité, ktera pocina bézet dnem jejich
splatnosti ( § 12 odst. 2 vyhlasky), nejpozdéji vSak dnem 15. srpna po uplynuti topného obdobi, coz
lze dovodit z ustanoveni § 11 odst. 1 vyhlasky.

Pokud tedy soudy v projednavané véci zamitly zalobu z toho divodu, Ze povazovaly zalobni
pohledéavku za zaniklou zapoctenim vzdjemné pohledavky zalovaného z titulu slevy z ndjemného, aniz
zkoumaly, zda jsou zde splnény hmotné pravni a i procesné pravni predpoklady tohoto zapocteni,
porusily tim zakon v ustanovenich § 1 odst. 2, § § 59, 88 odst. 2, § § 93, 177 odst. 1, 422 0. s. ., ve
spojitosti s § 326 a § 397 odst. 1 ob¢. zak.



