26 Cdo 186/2005

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Nejvyssi soud Ceské republiky rozhodl v senété slozeném z predsedy JUDr. Miroslava Feraka a
soudcl Doc. JUDr. Véry Korecké, CSc., a JUDr. Roberta Waltra ve véci zalobce M. T., zastoupeného
advokatem, proti zalovanym 1) L. V. a 2) K. V., zastoupenym advokatem, o pfivoleni k vypovédi z
najmu bytu, vedené u Okresniho soudu v Nachodé pod sp. zn. 8 C 326/2003, o dovolani zalobce
proti rozsudku Krajského soudu v Hradci Kralové ze dne 8. fijna 2004, ¢. j. 20 Co 274/2004-87,
takto:

Rozsudek Krajského soudu v Hradci Kralové ze dne 8. fijna 2004, ¢. j. 20 Co 274/2004-87, se
zrusuje a véc se vraci tomuto soudu k dalsimu Fizeni.

OdiGvodnéni:

Okresni soud v Nachodé (soud prvniho stupné) rozsudkem ze dne 10. kvétna 2004, ¢. j. 8 C
326/2003-63, vyhovél zalobé a privolil k vypovédi zalobce z najmu zalovanych k , bytu
sestavajicimu se z kuchyng, 3 pokojl, predsing, WC, koupelny, komory, sklepa a garaze, tj. celého
domu ¢p. 55 v obci C. M., ¢ast obce V., k. 4. M." (dale jen ,pfedmétny byt", resp. ,byt", a
,predmétny dim®", resp. ,dim"), urcil, Ze ndjem skon&i uplynutim tiimési¢ni vypovédni Ihdty, kterd
pocne bézet prvniho dne mésice nasledujiciho po pravni moci rozsudku, Zalovanym ulozil povinnost
byt vyklidit a vyklizeny predat zalobci do patnacti dnli poté, co jim bude zaji$t&no nahradni
ubytovani, a rozhodl o nakladech fizeni G&astnikd.

Soud prvniho stupné vzal z provedenych diikazd mimo jiné za zjisténo, ze predmétny dim nemél
samostatné odbérné misto elektrické energie, nybrz byl pfipojen na odbérné misto A., Ze vrchni
vedeni do predmétného domu v délce asi 1 km je majetkem vlastnika A. (neni majetkem V.), ze
toto vedeni je v havarijnim stavu, Ze na zadost A. byl v mésici kvétnu 2003 demontovan hlavni
meéri¢ odbéru elektrické energie, Zze tim doslo k ukonceni dodavky elektrické energie rovnéz do
predmétného domu, Ze zalovani (najemci predmétného bytu) tuto skutecnost oznamili zalobci
(pronajimateli) dopisem ze dne 3. ervna 2003, Ze timto dopisem jej s odkazem na najemni
smlouvu ze dne 1. kvétna 1995 zaroven pozadali o obnoveni dodavky elektrické energie, ze
dopisem ze dne 22. ¢ervence 2003 zalobci oznamili, Zze nezajistil-li pfes jejich upozornéni moznost
byt radné uzivat, budou mu namisto najemného v Castce 1.979,- K& mésicné platit ndjemné pouze
v Castce odpovidajici soucasné Urovni bydleni, tj. v ¢astce 200,- K¢ mésicné, Ze zalobce jim
dopisem ze dne 19. srpna 2003 doporudil, aby se v zajmu obnoveni dodavky elektrické energie
obratili na V. a s ni sjednali smlouvu o odbéru elektrické energie a ze od mésice Cervence 2003
platili Zalovani z titulu ndjemného z bytu pouze ¢astku 200,- K¢ mésicné. Na tomto skutkovém
zakladé soud prvniho stupné dovodil, Ze je naplnén uplatnény vypovédni divod podle § 711 odst. 1
pism. d/ zdkona €. 40/1964 Sb., obCansky zakonik, ve znéni platném v dobé dani vypovédi z najmu
bytu (dale jen ,obé. zak."), nebot Zalovani ke dni dani vypovédi z ndjmu bytu, kterd byla soulasti
zaloby, nezaplatili Zalobci ndjemné (v predepsané vysi) za dobu delsi nez tfi mésice. Jde-li o otazku
dodavky elektrické energie do predmétného bytu, uved!, Ze nejde o narok vici zalobci a ze je véci
samotnych zalovanych, aby - se souhlasem vlastnika domu - uzavreli s V. pfisluSnou smlouvu o
odbéru elektrické energie; dodal, Ze V. by jim - za pfedpokladu naplnéni technickych podminek,
které by mél zajistit zalobce jako vlastnik domu - méla vyhovét. Dale s odkazem na ustanoveni §
710 a § 711 odst. 2 ob¢. zak. urcil, ke kterému datu ndjemni pomér k bytu skonci. Nakonec s
poukazem na ustanoveni § 712 odst. 5 véty druhé obc. zak. podminil vyklizovaci povinnost
zalovanych z bytu zajisténim nahradniho ubytovani.

K odvolani zalovanych Krajsky soud v Hradci Kralové jako soud odvolaci rozsudkem ze dne 8. fijna
2004, C. j. 20 Co 274/2004-87, zménil citovany rozsudek soudu prvniho stupné tak, ze Zalobu na
privoleni k vypovédi z ndjmu predmétného bytu zamitl a rozhodl o nakladech fizeni pred soudy
obou stuprd.

Odvolaci soud uvedl, Ze pravni vztah mezi Ucastniky fizeni zalozeny ndjemni smlouvou se Fidi
ustanovenimi obcanského zakoniku, v daném pripadé - s ohledem na skutkové okolnosti —
ustanovenimi § 687 az § 698 obc. zak., ,aniz by bylo mozno a nutno aplikovat energeticky zédkon"
(tj. zadkon ¢&. 458/2000 Sb., o podminkach podnikani a o vykonu statni spravy v energetickych



odvétvich a o zméné nékterych zékond /energeticky zékon/, ve znéni platném ke dni dani vypovédi
z ndjmu bytu - dale jen ,energeticky zdkon"“). Déle konstatoval, Ze podle § 687 odst. 1 obc. zak. je
pronajimatel povinen zajistit ndjemci plny a neruseny vykon prav spojenych s uzivanim bytu a Ze
podle § 698 odst. 1 obl. zdk. ma ndjemce pravo na pfimérenou slevu z ndjemného i tehdy, jestlize
nebyla poskytovana pinéni spojena s uzivanim bytu, nebo byla poskytovana vadné, a jestlize se v
disledku toho uZzivani bytu zhor&ilo. Soucasné - s odkazem na ustanoveni § 696 ob¢&. zak. -
dovodil, Ze za pInéni spojené s uzivanim bytu Ize pokladat i dodavku elektfiny do bytu. Stiha-li
7alobce (pronajimatele bytu) zakonna (i smluvni) povinnost zajistit ndjemcim (Zalovanym)
neruseny vykon prav spojenych s uzivanim bytu a je-li timto prédvem i pravo uzivat v byté
elektrickou energii jako plnéni spojené s uzivanim bytu, nelze podle odvolaciho soudu akceptovat
postoj zalobce poté, co mu zalovani oznamili ukonceni dodavky elektrické energie; naopak podle
nazoru odvolaciho soudu mél zalobce po pisemném oznameni zalovanych zajistit, aby elektricky
proud byl do bytu opét dodavan, a to bez ohledu na to, kdo mél podle energetického zakona podat
prihlasku k odbéru elektrického proudu (&i uzavrit kupni smlouvu na odbér elektfiny). Jestlize za
této situace zalovani uplatnili prdvo na primérenou slevu z najemného ve smyslu § 698 odst. 1 ob¢.
zak. a po uplynuti Ih(ty poskytnuté Zalobci v dopisu ze dne 3. &ervna 2003 zadali platit ndjemné v
nizsi ¢astce, nelze jim podle odvolaciho soudu nic zdvazného vytknout; diskutabilni by mohla byt
pouze otazka, zda uplatnéna sleva je pfiméFena obtizim, které ndjemctm vznikly pfi uzivani bytu.
Poté odvolaci soud uzavrel, ze vzhledem k recenému nelze uvazovat o naplnéni vypovédniho
dlvodu podle § 711 odst. 1 pism. d/ obé&. zak. (v podobé& nezaplaceni ndjemného za dobu deli ne?
tfi mésice), a proto vyhovujici rozsudek soudu prvniho stupné zménil tak, ze Zalobu zamitl.

Proti rozsudku odvolaciho soudu podal zalobce dovolani, jehoz pripustnost oprel o ustanoveni § 237
odst. 1 pism. a/ zakona ¢. 99/1963 Sb., obdansky soudni rad, ve znéni po novele provedené
zakonem ¢. 30/2000 Sb. (dale jen ,o0.s.F."). Uplatnéné dovolaci namitky podradil pod dovolaci
dlvod podle § 241a odst. 2 pism. b/ 0.s.f. Prostiednictvim zmin&ného dovolaciho divodu
zpochybnil spravnost pravniho zavéru, 7e v daném pfipadé& neni naplnén vypovédni dlivod podle §
711 odst. 1 pism. d/ ob¢. zak. Namitl, Ze pronajimatel neni odpovédny za to, zda najemce uplatni
sva prava vudi tietim osobdm, v daném pripadé vici dodavateli elektrické energie. Souhlasil sice s
nazorem, ze dany pravni vztah mezi Gcastniky Fizeni se Fidi obanskym zédkonikem; na rozdil od
odvolaciho soudu ma vsak za to, Ze ,ustanoveni energetického zakona maji vyznam pro posouzeni
toho, jaky je obsah povinnosti pronajimatele (ve smyslu § 687 odst. 1 ob¢. zak.) k ndjemci ohledné
dodavky elektfiny". Dovolatel je toho ndzoru, ze méa-li byt odbé&ratelem elektfiny ndjemce, nemdze
za néj on jako pronajimatel podat pfihlasku, na jejimz zékladé s nim (tedy s ndjemcem) dodavatel
uzavrie kupni smlouvu. Za této situace nelze podle dovolatele souhlasit s pravnim nazorem, ze
dodavka elektfiny do bytu je plnénim spojenym s uzivanim bytu ve smyslu § 696 odst. 1 ob¢. zak.;
za takové plInéni Ize pokladat pouze dodavku elektfiny do spolecnych prostor domu (které vSak v
daném pripadé v predmétném domé neexistuji). Proto zdsadnim predpokladem dodavky elektfiny
do bytu je prihlaska k odbéru elektfiny podana u dodavatele ndjemcem bytu (a nikoliv
pronajimatelem); pronajimatel by porusil povinnosti vyplyvajici pro néj z ustanoveni § 687 odst. 1
obc. zak. (povinnosti souvisejici se zajisténim plného a neruseného vykonu prav spojenych s
uzivanim bytu najemci) pouze v pripadé, ze ,nevytvofil technické podminky k dodavce elektfiny".
Dovolatel ma vsak za to, ze v daném pripadé zadné povinnosti v tomto ohledu neporusil (z jeho
strany neslo o technické nedostatky, které by branily /znovu/zapojeni elektfiny). Kromé toho ma
dovolatel za to, Ze bez ohledu na uvedené je zapotiebi vyresit rovnéz otdzku vyse slevy z
ndjemného (otazku, kterou dovolaci soud nevyfesil), nebot o naplnéni uplatnéného vypovédniho
dlvodu by bylo Ize uvazovat i v piipadé, kdy by byla z titulu slevy uplatnéna ndjemcem ¢astka
~presahujici zakonny limit". Navrhl, aby dovolaci soud zrusil napadeny rozsudek odvolaciho soudu a
veéc mu vratil k dalSimu fizeni.

Zalovani se ve vyjadreni k dovolani ztotoznili s pravnim posouzenim véci odvolacim soudem,
poukazovali na ¢l. IV. najemni smlouvy, v némz se pronajimatel zavazal zajistit ndjemci plny a
neruseny vykon prav spojenych s uzivanim bytu, uvedli, Zze vrchni elektrické vedeni v délce asi 1
km je ve vlastnictvi Zalobce, a zddraznili, Ze jsou ochotni pozadat dodavatele o dodavku elektfiny
do jejich bytu za podminky, ze budou odpojeny vSechny elektrospotiebice v ostatnich objektech
zalobce, které oni nepouzivaji. Navrhli, aby dovolani bylo zamitnuto.

Podle ¢l. II bodu 3. zakona ¢. 59/2005 Sb., kterym se méni zdkon ¢. 99/1963 Sb., obcansky soudni
Fad, ve znéni pozdé&jdich pFedpisl, a nékteré dalsi zakony, dovolani proti rozhodnutim odvolaciho
soudu vydanym prede dnem nabyti tc¢innosti tohoto zakona (tj. pfed 1. dubnem 2005) nebo
vydanym po Fizeni provedeném podle dosavadnich pravnich predpist se projednaji a rozhodnou
podle dosavadnich pravnich piredpisl. Bylo-li napadené rozhodnuti vydano dne 8. fijna 2004,
Nejvyssi soud Ceské republiky jako soud dovolaci dovolani projednal a o ném rozhodl podle zakona
¢. 99/1963 Sb., obcansky soudni fad, ve znéni pred novelou provedenou zakonem ¢. 59/2005 Sb.
(déle opét jen ,0.s.F.”).



Nejvyssi soud predevsim shledal, Ze dovolani bylo podano vcas, osobou k tomu opravnénou -
Ucastnikem Fizeni (§ 240 odst. 1 o.s.f.), za spInéni podminky advokatniho zastoupeni dovolatele (§
241 odst. 1 a 4 o.s.F.) a je pfipustné podle § 237 odst. 1 pism. a/ 0.s.F., nebot sméfuje proti
rozsudku, jimz odvolaci soud zménil rozhodnuti soudu prvniho stupné ve véci samé.

Podle § 242 odst. 1 a 3 o.s.F. dovolaci soud prezkouma rozhodnuti odvolaciho soudu v rozsahu, ve
kterém byl jeho vyrok napaden; pfitom je vazan uplatnénymi dovolacimi divody v&etné toho, jak
je dovolatel obsahové vymezil. Z ustanoveni § 242 odst. 3 véty druhé o.s.F. vyplyva povinnost
dovolaciho soudu prihlédnout k vadam Fizeni uvedenym v § 229 odst. 1, § 229 odst. 2 pism. a/ a
b/ a § 229 odst. 3 o.s.F., jakoz i k jinym vadam fizeni, které mohly mit za nasledek nespravné
rozhodnuti ve véci (§ 241a odst. 2 pism. a/ o0.s.F.), i kdyz nebyly v dovolani uplatnény. Existence
zminénych vad tvrzena nebyla a tyto vady nevyplynuly ani z obsahu spisu.

ProstFednictvim dovolaciho divodu podle § 241a odst. 2 pism. b/ o.s.F. Ize odvolacimu soudu
vytknout, Ze jeho rozhodnuti spociva na nespradvném pravnim posouzeni véci. Pravni posouzeni
véci je nespravné, jestlize odvolaci soud posoudil véc podle pravni normy, jez na zjistény skutkovy
stav nedopadd, nebo pravni normu, sice spravné uréenou, nespravné vylozil, pfipadné ji na dany
skutkovy stav nespravné aplikoval.

Se zretelem k uplatnénému dovolacimu divodu podle § 241a odst. 2 pism. b/ o0.s.f. a jeho
obsahové konkretizaci pijde v rdmci citovaného dovolaciho dtvodu o odpovéd na (predbézné)
pravni otazky, zda za plnéni spojené s uzivanim bytu (§ 685 odst. 1, § 696 odst. 1 ob¢. zak.) lze
pokladat i dodadvku elektfiny a zda (z tohoto divodu) bylo - po pisemném ozndmeni zalovanych -
povinnosti Zzalobce jako pronajimatele bytu v rdmci povinnosti zajistit Zalovanym (najemcdm) piny
a neruseny vykon prav spojenych s uzivanim bytu (§ 687 odst. 1 ob¢. zak.) zabezpedit, aby
elektricky proud byl do bytu opét dodavan, a to bez ohledu na to, kdo mél podle energetického
zadkona podat prihlasku k odbéru elektrického proudu (¢i uzavrit kupni smlouvu na odbér elektfiny).
Poté pljde o posouzeni spravnosti pravniho zavéru, ze v daném piipadé neni naplnén vypovédni
dlvod podle § 711 odst. 1 pism. d/ ob&. zak.

Obcansky zakonik opakované (srov. § 686 odst. 1, § 688, § 689, § 696 odst. 1 obc. zak.) pouziva
pojem ,plnéni spojena s uzivanim bytu®, resp. ,plnéni, jejichz poskytovani je spojeno s uzivanim
bytu", avsak sam uvedeny pojem nedefinuje. Obecné Ize za plnéni spojené s uzivanim bytu
pokladat takové plnéni, které je obvykle pfi uzivani bytu poskytovano a které umoznuje uzivat byt
pro ucely bydleni. Za takové plnéni Ize — pfi soucasnych narocich na Uroven bydleni — pokladat i
dodavku elektrické energie do bytu, avSak za predpokladu, Ze byt je vybaven odpovidajicim
zatizenim, které k nému patfi (je soucasti bytu, resp. domu, v némz se byt nachazi) a které
umoznuje bezpecny odbér elektfiny ndajemcem.

Podle § 687 odst. 1 ob&. zak. pronajimatel je povinen pfedat najemci byt ve stavu zplsobilém k
radnému uzivani a zajistit najemci plny a neruseny vykon prav spojenych s uzivanim bytu.

S odvolacim soudem Ize souhlasit v ndzoru, ze pravni vztah mezi Guc¢astniky fizeni zalozeny najemni
smlouvou se Fidi ustanovenimi oblanského zakoniku, v daném pfipadé - s ohledem na skutkové
okolnosti - ustanovenimi § 687 az § 698 ob¢. zak. Nelze se vsak bez dalsiho ztotoznit s ndzorem,
Ze energeticky zdkon nema pro posouzeni dané véci Zzadny vyznam. Dovolaci soud se v této
souvislosti ztotoZfuje s ndzorem dovolatele, Ze ustanoveni energetického zakona maji svdj vyznam
pfi vymezeni povinnosti pronajimatele ve smyslu § 687 odst. 1 obc. zak. Nelze totiz pfehlédnout,
ze dodavatel elektrické energie je osoba odliSna od pronajimatele bytu a Ze predpokladem dodavky
elektrické energie do najemcova bytu je uzavieni smlouvy o dodavce elektfiny (srov. § 2 odst. 2
pism. a/ pol. 6., 8., 13., 14, § 50 a nasl. energetického zdkona), v daném pripadé smlouvy mezi
dodavatelem a konec¢nym odbératelem (najemcem bytu).

Nejvyssi soud Ceské republiky jiz v rozsudku ze dne 27. &ervna 2001, sp. zn. 26 Cdo 1412/99,
uverejnéném pod C 604 ve svazku 7 Souboru rozhodnuti Nejvyssiho soudu, dovodil, Ze k
povinnostem pronajimatele bytu, ktery je vlastnikem domu, v némz se pronajaty byt nachazi, a
také vlastnikem pripojného odbérného zafizeni, patfi — v mezich ustanoveni § 687 odst. 1 ob¢. zak.
- rovnéz povinnost zajistit provedeni takovych oprav, které povedou k odstranéni zavad na
takovém zafizeni. V odlvodnéni citovaného rozhodnuti Nejvyssi soud uvedl, Ze zakon zde (kromé
jiného) uklada pronajimateli, aby byl byt vybaven fungujicim a bezpe&nostnim piredpisim
vyhovujicim zafizenim, které k nému pat#i, a bez ného? by byt nemohl slouZit k G&eldm bydleni; k
takovym zarizenim patfi také rozvody plynu, je-li na dodavce plynu do bytu zavisly ohfev vody,



funkcnost vafrice Ci sporaku, popf. vytapéni bytu. Vznikne-li na odbérném plynovém zafizeni, které
je soucasti domu, v némz se byt nachazi, zavada znemoznujici ndjemci bytu, aby odebiral plyn, je
povinnosti pronajimatele, plynouci z ustanoveni § 687 odst. 1 obl. zak., zajistit provedeni takovych
oprav, které povedou k odstranéni zavady na odbérném zafizeni. Tuto povinnost pronajimatele je
nutno odliSovat od povinnosti dodavat plyn, kterou mél v dobé rozhodovani odvolaciho soudu podle
zakona €. 222/1994 Sb. (nahrazeného s ucinnosti ode dne 1. ledna 2001 zakonem ¢. 458/2000
Sb.) subjekt odliSny od zalovaného - dodavatel plynu jako drzitel autorizace ve smyslu § 9 odst. 3
zakona ¢€. 222/1994 Sb. Dovolaci soud zastava nazor, Ze uvedené zaveéry jsou vyuzitelné i v dané
véci, byt v ni jde o FeSeni otazky dodavky elektfiny.

K povinnostem pronajimatele bytu, ktery je vlastnikem domu, v némz se pronajaty byt nachazi,
tedy - v mezich ustanoveni § 687 odst. 1 ob¢. zak. - naleZi rovnéz povinnost udrzovat zafizeni
umoznujici dodavku elektfiny do ndjemcova bytu v bezvadném stavu. Lze tak souhlasit s nazorem
dovolatele, ze pronajimatel by porusil povinnosti vyplyvajici pro néj z ustanoveni § 687 odst. 1 ob¢.
zak. (povinnosti souvisejici se zajisténim plného a neruseného vykonu prav spojenych s uzivanim
bytu ndjemcem) pouze v pfipadé, kdy ,nevytvoril technické podminky k dodavce elektfiny™. Je-li
ovsem predpokladem dodavky elektfiny do bytu uzavieni smlouvy mezi dodavatelem (subjektem
odliSnym od pronajimatele) a ndjemcem, pak v pfipadé, ze smlouva nebyla uzaviena proto, ze
najemce nevyvinul iniciativu sméfujici k uzavieni smlouvy, Ize za pfedc¢asnou povazovat Uvahu o
poruseni pronajimatelovych povinnosti podle § 687 odst. 1 ob¢. zak.

Odvolaci soud z tohoto Uhlu pohledu véc neposuzoval. Naopak dovodil, Ze Zalobce mél - v mezich
povinnosti podle § 687 odst. 1 obC. zak. - po pisemném oznameni zalovanych zajistit, aby
elektricky proud byl do bytu opét dodavan, a to bez ohledu na to, kdo mél podle energetického
zadkona podat prihlasku k odbéru elektrického proudu a uzavfit kupni smlouvu na odbér elektfiny.
Jeho pravni posouzeni véci je za této situace nelplné a tudiz nespravné. Za této situace neobstoji
ani pravni zavér, ze vypovédni divod podle § 711 odst. 1 pism. d/ ob¢. zak. neni naplnén. Dovolaci
dlvod podle § 241a odst. 2 pism. b/ 0.s.f. byl tedy pouZit opodstatnéné.

Dovolaci soud proto podle § 243b odst. 2 véty za stfednikem o.s.f. zrusil napadeny rozsudek
odvolaciho soudu, aniz se - vzhledem k predcasnosti — zabyval otédzkou pfimérenosti vyse slevy z
najemného; véc pak vratil odvolacimu soudu podle § 243b odst. 3 véty prvni o.s.F. k dalSimu
fizeni.

Pravni nazor dovolaciho soudu je pro odvolaci soud (soud prvniho stupné) zavazny. O nahradé
néakladd Fizeni véetné& nakladl dovolaciho Fizeni soud rozhodne v novém rozhodnuti o véci (§ 243d
odst. 1 0.s.t.).

Proti tomuto rozsudku neni opravny prostfedek pripustny.

V Brné dne 26. fijna 2005

JUDr. Miroslav Ferak, v. r.
predseda senatu



