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Posledni dva roky se ¢eské domacnosti potykaji hned s dvéma
trendy, které maji pfimy vliv na rlst naklad. Jednak jde o slozitou
mezinarodni situaci spojenou s rlistem cen surovin a déle

o prudky narust inflace, ktera vede k vSeobecnému zdrazovani.
Prakticky kazdého z nas se pak dotyka rist naklad( na bydleni,
kde vyznamnou roli hraji nédklady na sluzby, at uz jde o odebirané
energie, topeni nebo dalsi sluzby. Vibec poprvé mnozi zjistili, ze
mohou existovat propastné rozdily v tom, jakého dodavatele si
zvolime a jaky produkt si vybereme. Souc¢asné zdrazovani vedlo
i k nemalo konfliktlim v bytovych domech, které se tocily kolem
rozpoditadvani ndkladd na jednotlivé viastniky ¢i ndjemniky.

Tato pfirucka, ktera byla sepsana advokaty a byla vydana v ramci
projektu Bezplatnd advokdtni pomoc a osvéta pro seniory

ve véci dluhi exekuci a udrzZitelnosti bydleni a zaméstnani
podporeného Ministerstvem prace a socialnich véci, si klade za
cil ve stru¢nosti provést ¢tenare pravidly, kterd upravuji dodavky
sluzeb a jejich rozpoéitavani v bytovych domech. Navazuje na
starsi publikaci Najem bytu v otdzkach a odpovédich z prosince
2020, ktera je dostupna na www.iure.org, a ktera se vénovala
zejména problematice najmd. Ackoli ale tato pfiruc¢ka je uréena
zejména pro uZivatele ndjemnich ¢i druzstevnich byt(, tak fada
pravidel, zejména pokud jde o rozpocitavani nakladd, plati
obdobné i pro vlastniky a fungovani SVJ.

Nasim cilem je s pomoci praktickych pfipadd vysvétlit pravnim
laikGim, jak Fesit konkrétni situace, s nimiz se setkdvame v praxi
nasi pravni poradny. PFiru¢ka ale mlze poslouzit i pracovnikiim
neziskovych organizaci nebo samosprav, ktefi nejsou pravnici,
ale pracuji s lidmi, ktefi tyto problémy fesi. Vedle informaci

se snazime uvadét i odkazy na pravni predpisy, které danou
problematiku reguluji a mohou poslouzit pfi feseni konkrétniho
problému, ktery tfeba v nasi pfiru¢ce nenajdete.

Erika Turzova Baloghova a Jan Voboril
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Pravni aprava

V souvislosti s ndjmem bytu vzniké najemci povinnost hradit
za uzivani bytu ndjemné a déle zde vznika povinnost k thradé
sluzeb spojenych s uzivanim bytu. Kromé najmu a plateb
spojenych s uzivanim bytu nesmi pronajimatel pozadovat po
najemci jina plnéni.

Najemné a urceni jeho vyse v praxi necini obvykle problémy,
nebot jeho vyse je zpravidla stanovena v najemni smlouvé
pevnou ¢astkou. Moznosti jeho zvySovani jsou popsany mimo
jiné v nasi starsi pfiru¢ce z roku 2020 zmifiované v Gvodu.
toho, co tyto sluzby zahrnuji. JelikozZ se v pfipadé sluzeb
spojenych s uzivanim bytu mize jednat o pomérné vysoké
Castky, je potieba jejich sjednavani vénovat dostatecnou
pozornost.

Problematika sluzeb spojenych s ndjmem je upravena v § 2247,
§ 2251 az 2254 zékona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik (dale
jen ,obé&ansky zakonik*). Déle se fidi zakonem &. 67/2013 Sb.,
kterym se upravuji nékteré otazky souvisejici s poskytovanim
plnéni spojenych uzivanim bytl a nebytovych prostor v domé
(déle jen ,PInByt“) a Vyhlaskou Ministerstva pro mistni rozvoj

€. 269/2015 Sb., o rozuétovani nakladd na vytéapéni a spoleé¢nou
pfipravu teplé vody pro dam (déle jen ,Vyhldska MMR*).



Vymezeni rozsahu sluzeb

spojenych s uzivanim
bytu

Pronajimatel je za dobu trvani ndjmu povinen zajistit nezbytné
sluzby spojené s uzivanim bytu. To, jaké sluzby budou
pronajimatelem zajistovany, zavisi dle § 2247 odst. 1 ob&anského
zékoniku primarné na dohodé stran. Shodné ustanovené obsahuje
také § 3 odst. 2 PInByt, dle kterého si rozsah poskytovanych sluzeb
ujednaji poskytovatel sluzeb (pronajimatel) a pfijemce sluzeb (tedy
najemce). Neni vylou€ena ani moznost, Ze si strany ujednaiji, Ze
pronajimatel nebude zajistovat Zadné sluzby. Takové ujednani, byt je
zcela vyjimecné, by tedy bylo platné.

Pokud ndjemni smlouva neurcuje, které sluzby bude pronajimatel
zajistovat, ma se dle § 2247 odst. 2 ob&anského zakoniku za to, Ze
témito sluzbami jsou dodéavky vody, odvoz a odvadéni odpadnich
vod véetné cisténi jimek, dodavky tepla, odvoz komunélniho
odpadu, osvétleni a uklid spole¢nych ¢asti domu, zajisténi prijmu
rozhlasového a televizniho vysilani, provoz a ¢isténi komind,
pripadné provoz vytahu.

Ustanoveni § 3 odst. 1 PInByt pod pojmem sluzby rozumi zejména
dodavky tepla a centralizované poskytovani teplé vody, dodavky
vody a odvadéni odpadnich vod, provoz vytahu, osvétleni
spole¢nych prostor v domé, uklid spole¢nych prostor vdomé,
odvoz odpadnich vod a ¢isténi jimek, umoznéni pfijmu rozhlasového
a televizniho signalu, provoz a ¢isténi komint a odvoz komunéliniho
odpadu.

Vycet sluzeb uvedeny v § 2247 odst. 2 ob¢anského zédkonikuav § 3
odst. 1 PInByt je tedy velmi podobny. V obou pfipadech se pak jedna
o vycet prikladny, coz znamen3, Ze neni vylou¢eno, aby do téchto
sluzeb byly zahrnuté i dalsi polozky, napriklad dodéavky elektrické
energie, plynu, pfipojeni k internetu apod.



V praxi se pak lze setkat s pripady, kdy i dodavky dalsich energif
jako je elektricka energie nebo plyn zajistuje pronajimatel.
Pronajimatel ma v takovém pfipadé sam uzavienou smlouvu

s dodavatelem energii. Zalohy na tyto sluzby pak hradi ndjemce
zpravidla na ucet pronajimatele, ten zas poskytovateli sluzby.
Tento zpUsob Uhrady nakladd je pro pronajimatele vice rizikovy,
nebot v pfipadé neplaticiho najemce hradi spotifebu tohoto
najemce pronajimatel. Jelikoz ndjemce nema s dodavatelem
energii zadny smluvni vztah, dodavatel v pfipadé neplacenf
zéloh vymaha tyto na pronajimateli, nikoliv na najemci.
Pronajimatel ma pak sice pravo tyto ¢astky zaplacené misto
najemce po najemci pozadovat, nicméné to pro pronajimatele
muze znamenat dlouhé a nakladné soudni fizeni, kdy navratnost
téchto nakladl a také ¢astek uhrazenych z titulu plateb za
spotfebu energii neni jista.

Pod sluzby spojené s uzivanim bytu vSak nelze zaradit vSechny
platby, které se k bytu vztahuji a pronajimatel je povinen je
hradit. Dle divodové zpravy k § 2251 ob¢anského zakoniku
pronajimatel nemuze po najemci poZadovat Ghradu za jina
plnéni, naptiklad prispévek na stavebni Gpravy domu, vklad do
fondu oprav apod. Uvedené platby se totiz vazi k vlastnictvi
bytu nikoliv k jeho najmu ¢i uzivani. Neni v§ak vylou¢eno, aby
pronajimatel tyto platby zohlednil ve vysi ndjemného.

Priklad:
Pan AmbroZ se snaZi usetfit

Pan Ambroz pronajiméa byt panu Emanuelovi. Najemné maji
sjednané ve vysi 10.000, -K¢ a k této Castce je pfipoctena
Castka ve vysi 3.000, -K¢é mési¢né, ktera predstavuje ¢astku za
sluzby spojené s uzivanim bytu. V ndjemni smlouvé neméli pan
Ambroz a pan Emanuel uvedené, jaké sluzby pan Ambroz jako
pronajimatel bude zajistovat.

PFi prvnim vyaétovani, pan Ambroz zjistil, Ze by mél panu
Emanuelovi vratit preplatek na sluzbach ve vysi 6.000,- K¢.



Pan Ambroz je vSak Setfivy pan a nechce se mu preplatek
vracet. Rekl si tedy, ze zbylou ¢astku uvede ve vyuctovani jako
prispévek do fondu oprav domu.

Jak by mél pan Emanuel postupovat?

Pan Emanuel by mél podat proti vyictovani namitky a vyzvat pana
Ambroze k vyplaceni pfeplatku na sluzbach ve vysi 6.000,- K¢.
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Stanoveni vyse platby za

T S ETE IR LEL

Sluzby spojené s uzivanim bytu mohou byt uctovany bud
zélohové, nebo pausalni &astkou. (viz § 2247 ob&anského
zakoniku ve spojeni s § 1 odst. 4 a § 9 PInByt).

1. U&tovani sluzeb pausalni astkou

Pokud se hradi za sluzby pouze predem ujednand pausalni
Céastka, tato mdze byt zahrnuta do vy$e najmu, pfipadné muze
byt sjednana samostatné, a to pro vSechny sluzby, nebo pro
jednotlivé sluzby zvlast. Pokud jsou platby za sluzby sjednéany
pausgalni ¢astkou, neprovadi se jejich vyla&tovani, nebot se platba
nepovazuje za zalohu ale Ghradu jiz poskytnutych sluzeb. V praxi
bude takovy zplsob placeni sluzeb prakticky v pfipadé uzavirani
najemni smlouvy na dobu uréitou napfiklad na dobu jednoho

¢i dvou let, kdy nelze ocekavat vyraznéjsi cenové zmény

v nékladech na sluzby.

Nelze vsak vyloucit stanoveni Ghrady za sluzby pausalni ¢astkou
ani u najemnich smluv uzaviranych na del$i dobu ¢i na dobu
neurcitou. Pro tyto smlouvy vsak plati dals$i pravidlo. Pokud

by se totiz strany v pfipadé najmu uzavieného na dobu delsi
nez 24 mésicl nebo na dobu neuréitou domluvily na Ghradé
nakladd na sluzby pausalni ¢astkou, platbu za dodavku tepla

a centralizované poskytovani teplé vody a dodavku vody

a odvadéni odpadnich vod nelze do pausalni platby zahrnout.
Platby za tyto sluzby se musi vyu&tovat vidy (viz § 9 odst. 4
PInByt).

2. U&tovani sluzeb zalohové

Pravo pronajimatele pozadovat zélohy na sluzby je zakotveno
v § 2251 ob¢anského zédkoniku a dale v § 4 odst. 1 PInByt.
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Pfi stanoveni vySe zalohy je taktéz preferovana dohoda
smluvnich stran. V pfipadé jeji absence je na pronajimateli, aby
najemci uréil mési¢ni zdlohy za jednotlivé sluzby. Zalohy se
urcuji napriklad jako mési¢ni podil z nakladd pfedpokladanych
dle uplynulého roku nebo dle posledniho zi¢tovaciho obdobi
nebo z nakladl odvozenych z pfedpokladanych cen bézného
roku (§ 4 odst. 2 PInByt).

Specidlni ustanoveni pak plati pro stanoveni zédloh na dodavku
vody a odvadéni odpadnich vod. Nedojde-li k ujednani o téchto
zalohach, mésicni zalohy se pro kazdé zuctovaci obdobi
vypocitaji z vy§e maximalné jedné dvanactiny dodavek, a to
podle skute¢né spotieby vody za pfedchozi ro¢ni obdobi nebo
podle smérnych Cisel ro¢ni potfeby vody vynasobené cenami
sjednanymi s dodavatelem.

Priklad:
TFi kamarddky

Pani Eva, pani Milena a pani Libuse si kazda pronajima byt. Byty jsou
zhruba stejné veliké a véechny tfi maji uzavienou najemni smlouvu
na dva roky.

Pani Eva za ndjem bytu hradi ndjemné ve vysi 13.000,- K& mésicné.
Ve smlouvé smluvni strany vyslovné uvedly, Ze tato ¢astka obsahuje
také platbu za sluzby spojené s uzivanim bytu. Proto kromé této
Castky jiz pani Eva nic dal$iho pronajimateli nehradi. Pani Eva od
svého pronajimatele neobdrzi Zzadné vyuctovani. Na platbach
spojenych s uzivanim bytu ji tak nevznika preplatek ani nedoplatek.

Pani Milena plati dle najemni smlouvy najemné ve vysi 10.000,- K¢.
S pronajimatelem se pak v najemni smlouvé dohodla, Ze na
sluzbach spojenych s uzivanim bytu bude hradit mési¢né ¢astku

ve vysi 3.000,- K&. Byt je formulace ve smlouveé jina nez u pani Evy,
je situace pani Mileny stejna. Pani Milena kazdy rok plati stejnou
¢astku na sluzbach a nedostava od pronajimatele zadné vyactovani.
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Pani Libuse pak plati dle ndgjemni smlouvy ndjemné ve vysi
10.000, -K¢ a zalohy za sluzby ve vysi 3.000,- K&. Pani Libuse
pak na konci zGi¢tovaciho obdobi obdrzi od pronajimatele
vyuctovani sluzeb. V pripadé, Ze pani Libusi vznikne na Ghradé
sluzeb preplatek, tento je ji vracen, pokud ji vznikne nedoplatek,
je povinna jej pronajimateli uhradit. Rovnéz je pak dle tohoto
vyuctovani stanovena vyse zalohovych plateb na dalsi zid¢tovaci
obdobi.

Smlouva pana Oty

Pan Ota uzavrel jako ndjemce najemni smlouvu k bytu na dobu
péti let. S pronajimatelem si domluvili, Ze bude hradit z titulu
najemného ¢astku ve vysi 10.000,- K& mési¢né. Platbu za
sluzby spojené s uzivanim bytu si s pronajimatelem domluvili
jako platbu pausalni ve vysi 1.500,- K& mési¢né. Tato Castka
zahrnuje platbu za odvoz komunélniho odpadu, osvétleni

a uklid spoleénych ¢asti domu, zajisténi pfijmu rozhlasového

a televizniho vysilani a provoz spole¢ného vytahu.

Kromé této ¢astky pak pan Ota, protoze uzaviel nadjemni
smlouvu na dobu del$i nez 24 mésicu, hradi zélohu na sluzby
ve vysi 1.500,- K¢, kdy tato zadloha zahrnuje platbu za dodéavku
tepla a centralizované poskytovani teplé vody a dodavku vody
a odvadéni odpadnich vod.

Pan Ota ohledné sluzeb uréenych pausalni ¢astkou neobdrzi od
pronajimatele Zadné vyuctovani a tato Cast zlistava pro pana
Otu neménna. Soucasné vsak kazdy rok obdrzi vyucétovani na
sluzby, které se plati zalohové. Tato ¢ast plateb za sluzby se
bude kazdoro¢né ménit dle spotieby a cen sluzeb. Jeho situace
se tedy lisi od situace pani Evy, pani Mileny pani Libuse.

3. ZvysSeni zaloh
Pronajimatel za splnéni podminek § 4 odst. 4 PInByt méa pravo
vysi zaloh zménit. Dle tohoto ustanoveni ma poskytovatel sluzeb

(tedy pronajimatel) pravo jednostrann& zménit v pribé&hu roku
mési¢ni zalohu v mife odpovidajici zméné ceny sluzby nebo

13



z dalSich opravnénych divodu, zejména zmény rozsahu nebo
kvality sluzby. Zménu mési¢ni zélohy je pronajimatel povinen
najemci pisemné oznamit. Toto ozndmeni musi obsahovat jak
novou vysi zalohy, tak i jeji fadné odlvodnéni. Pokud takové
odlvodnéni v oznameni chybi, ke zméné vyse zalohy nedojde.
Takto zménénou mési¢ni zadlohu mlze pronajimatel pozadovat
nejdfive od prvniho dne mésice nasledujiciho po dorucéeni
pisemného oznameni nové vyse zélohy.

Priklad:

Pan Jan se v Unoru potkal na chodbé domu se svym
pronajimatelem, ktery mu sdélil, Ze mu od 1. bfezna zvysi
zélohy na sluzby o 500, -K¢é mési¢né. Pan Jan neobdrzel od
pronajimatele zadny dopis, v némz by tuto ¢astku pisemné
stanovil a odlvodnil. Pan Jan tedy novou vysi zaloh neplatil.
Pronajimatel mu dne 1. kvétna dorucil dopis, v némz jej vyzval,
aby od 1. 6. platil novou vysi zaloh a aby uhradil nedoplatek

na zalohach vznikly od 1. 3. Dopis pronajimatele neobsahoval
z4dné odlvodnéni, z néhoz by bylo ziejmé, z jakého dlivodu

pronajimatel pozaduje vyssi ¢astku na zélohach za sluzby.
Je pan Jan povinen novou vysi zdloh hradit?

JelikoZ pronajimatel nedostal svym zakonnym povinnostem,
tedy nesdélil pisemné novou vysi zéloh véetné odvodnéni této
nové castky, nemohlo dojit ke zméné vyse zalohy za sluzby. Pan
Jan tedy neni povinen hradit novou vysi zédloh pozadovanou
pronajimatelem.
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Placeni zaloh na sluzby

1. Splatnost zaloh

Z § 2251 ob¢anského zakoniku plyne, Zze zalohy nebo naklady na
sluzby, které zajistuje pronajimatel, se plati spole¢né s najmem.

Splatnost najmu je zpravidla upravena v najemni smlouvé.

V pfipadé, ze takové ujednani chybi, uplatni se zakonna Uprava
obsazena v § 2251 odst. 1 ob¢anského zakoniku, dle kterého
najemce plati najemné predem na kazdy mésic, a to nejpozdéji
do patého dne ujednaného platebniho obdobi.

Priklad:
Pronajimatelka pani Stanislava

Pani Stanislava jako pronajimatel a pan Jifi jako najemce uzavreli
1. ledna 2023 najemni smlouvu. Ve smlouvé si ujednali, platbu
najemného nasledovné:

»Ndjemce se zavazuje platit ndjemné ve vysi 10.000,- K¢
mésicné.“

Dale se strany dohodly, Ze pan Jifi bude hradit zalohy na sluzby
ve vysi 3.000, -Ké mésicné. Dale se smluvni strany dohodly

tak, ze se pan Jifi se nastéhuje do bytu okamzité a ndjemné za
mésic leden 2023 jakoz i zalohu na sluzby za mésic leden uhradi
v hotovosti pfi podpisu najemni smlouvy, tedy dne 1. 1. 2023.
Den splatnosti ndjemného a zaloh na sluzby za dal$i mésice si
vSak pani Stanislava a pan Jifi neujednali, tedy se na nasledujici
platby ndjemného a tedy i na platby zéloh za sluzby uplatnf
zdkonna Uprava.

Pan Jifi dne 1. 1. 2023 zaplati ndjemné za leden 2023. Dle § 2251

odst. 1 ob¢anského zakoniku je pak pan Jifi povinen nejpozdéji
5. ledna uhradit pani Stanislave najemné za tinor 2023, nebot dle
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citovaného ustanoveni je ndjemné za mésic Gnor 2023 splatny
k 5. lednu 2023. K tomuto datu bude pan Jifi povinen uhradit
také zalohu za sluzby za mésic Gnor 2023.

Mésicni platba najemného je nejcastéjsi ujednani délky
platebniho obdobi. Je vSak mozné také ujednani jiné, naptiklad,
Ze najemce bude platit ndajemné v jinych intervalech.

Pokud by si pani Stanislava a pan Jifi ujednali, Ze se ndjemné
nebude hradit mési¢né, ale ¢tvrtletné, tak by dle citovaného
ustanoveni pan Jifi k 1. lednu uhradil pani Stanislavé najemné

a zalohy na sluzby na obdobi od ledna do bfezna 2023. Splatnost
najemného a zéloh na sluzby za druhy ¢tvrtrok roku 2023, tedy
za obdobi od dubna do ¢ervna 2023, by nastala ke dni 5. ledna
2023.

V pfipadé, Ze se pronajimatel a najemce nepreji fidit zakonem
stanovenou dobou splatnosti ndjemného, mohou si splatnost
najemného ujednat ve smlouvé jinak. Pronajimatel a ndjemce
jsou limitovani pouze tim pravidlem, Ze nelze stanovit kratsi
Ih(tu splatnosti ndjemného, nez je stanoveno v zékoné, pouze
tuto lhdtu prodlouzit. Jinak feceno, splatnost ndjemného a tedy
i zaloh nebo nékladl na sluzby lze posunout tak, aby jejich
splatnost nastala po zdkonem stanovené Ihité.

Priklad:

Pronajimatelka pani Stanislava sjedndva splatnost zaloh na
sluzby

Pani Stanislava a pan Jifi se nakonec rozhodli ujednat splatnost
najemného a sjednanych zéloh na sluzby odchylné od zékona.

Ujednani, dle kterého by platba ndgjemného byla splatna k 15. dni
mésice predchazejiciho mésici, za ktery se najemné plati, by bylo
pripustné. V takovém pfipadé by pan Jifi ndjemné a zélohy na
sluzby za mésic inor 2023 byl povinen zaplatit k 15. lednu 2023.
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Stejné tak by bylo pfipustné, aby si pani Stanislava a pan Jifi
ujednali, Ze bude najemné a tedy i zalohy za sluzby splatné do
3. dne v mésici, za ktery se najem plati. Pan Jifi by v takovém
pfipadé ndjemné a zalohy za sluzby za mésic inor 2023 byl
povinen zaplatit 3. tnora 2023. Splatnost najemného a zéloh
na sluzby by tak byla v takovém pfipadé prodlouzena o necely
mésic oproti zakonné Uprave.

Pani Stanislava a pan Jifi by si vSak nemohli ujednat splatnost
najemného a zéloh za sluzby ke 4. dni mésice predchéazejiciho
mésici, za ktery se ndjemné plati. Splatnost najemného a zéloh
za sluzby za mésic unor by tak nastala jiz 4. ledna 2023, tedy by
zakonna |hlta splatnosti byla nepfipustné zkracena o jeden den.

Stejné tak by si pani Stana a pan Jifi nemohli ujednat splatnost
najemného dva mésice predem. V takovém pfipadé by splatnost
najemného za Gnor 2023 nastala jiz v prosinci 2022. Opét se
tedy jednéa o nepfipustné zkraceni lhdty splatnosti ndjemného

a tedy i splatnosti zalohy na sluzby.

Zakon dale stanovi, Ze po najemci nelze poZadovat, aby
predem zaplatil ndjemné a tedy i zélohy za sluzby za vétsi pocet
platebnich obdobi.

Uvedené pravidlo si v§ak nelze plést se stanovenim platebniho
obdobi. Platebni obdobi ndjemného a tedy i zéloh na sluzby, jak
jiz bylo vy$e uvedeno, byva zpravidla ujednano jako mésicni.
Lze v8ak ujednat platebni obdobi jiné, napfiklad dvoumésiéni
¢i tiimési¢ni. V pfipadé, ze si smluvni strany vyslovné platebni
obdobi ve smlouvé neurci, ma se za to, ze platebni obdobi je
mésiéné (§ 2246 odst. 1 ob&anského zakoniku).

Pokud je platebni obdobi ujednéno napftiklad jako tfimési¢ni, plati
najemce dle dohody ndjemné a zalohy na sluzby za t¥i mésice (dle
vy$e uvedeného piikladu bude najemce platit v lednu najemné

a zélohy za sluzby za duben az &erven). V pFipads, Ze je viak
platebni obdobi ujednano jako mési¢ni, nemize pronajimatel po
najemci pozadovat Uhradu ndjemného za tfi mésice predem.
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Priklad:
Pochyby pani Stanislavy

Pani Stanislava si nakonec ujednala s panem Jifim, Ze najemné
a zalohy na sluzby budou splatné predem, a to k 15. dni mésice
predchéazejiciho mésici, za ktery se najem plati. Pan Jifi je tedy
podle uzaviené najemni smlouvy povinen ndjemné za mésic
unor uhradit 15. ledna. Pani Stanislavu vSak najednou prepadly
pochyby ohledné pana Jifiho. Protoze si nesjednali ani sloZeni
jistoty, rozhodla se, Ze pana Jifiho vyzve, aby uhradil 15. ledna
nejen najem za Unor, ale také najem za brezen.

Je pan Jifi povinen této vyzvé vyhovét?

Pani Stanislava a pan Jifi si sjednali mési¢ni platebni obdobi
najmu. JelikoZ pronajimatel nemuze po najemci pozadovat
platbu za vice platebnich obdobi najednou, nemuze pani Stana
po panu Jifim k 15. lednu poZadovat thradu ndjemného a zaloh
na sluzby i za mésic brfezen. Pan Jifi tedy neni povinen vyzvé
pani Stani vyhovét.

2. Sankce za prodleni ndjemce s thradou zéloh na sluzby
A. Urok z prodleni, poplatek z prodleni a smluvni pokuta

V pfipadé prodleni s Uhradou najemného ¢i zéloh na sluzby

je ndjemce povinen zaplatit také Urok z prodleni. Vyse trokd

z prodleni je stanovena zdkonem. Pronajimatel a ndjemci si
v§ak mohou ujednat vysi Groku z prodleni také smluvné. Dle
judikatury Nejvyssiho soudu (viz napfiklad rozsudek Nejvyssiho
soudu sp. zn. 26 C do 2059/2018 ze dne 5. 6. 2019) viak
smluvni Urok z prodleni nelze sjednat nad vysi zdkonného

uroku stanoveného nafizenim vlady ¢. 351/2013 Sb., kterym se
urcuje vyse urokl z prodleni a ndkladd spojenych s uplatnénim
pohledavky. Uvedené ma oporu v § 2239 obc¢anského zakoniku,
dle kterého se nepfihlizi k ujednani ukladajicimu najemci
povinnost, ktera je vzhledem k okolnostem zjevné nepfimérena.
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Po novele obc¢anského zakoniku platné a ic¢inné od 1. 7. 2020 je
pak mozné pro pfipad prodleni ndjemce s thradou najemného

a sluzeb spojenych s uzivanim bytu, které zajistuje pronajimatel,
ujednat i smluvni pokutu, nicméné zde opét plati limitace § 2239
obcanského zékoniku. Nepfimérené vysoka smluvni pokuta

pak zaklada pravo soudu pokutu upravit dle § 2251 ob¢anského
zakoniku (viz rozhodnuti Nejvyssiho soudu sp. zn. 26 C do
2734/2020 ze dne 6. 5. 2021).

Dale je potifeba upozornit, Ze v pfipadé prodleni s penézitym
plnénim dle PInByt pfesahujicim 5 dnd ode dne jeho splatnosti,
stihala v minulosti do konce roku 2015 najemce povinnost
zaplatit poplatek z prodleni ve vysi 1 promile z dluzné ¢astky
za kazdy den prodleni, nejméné v$ak ve vysi 10 K¢ za kazdy,

i zapocaty mésic prodleni. Nyni jiz tato povinnost stanovena
zédkonem PInByt neplati. Ndjemce tak neni jiz sankcionovéan
poplatkem z prodleni, je vSak, jak vySe uvedeno stihan
povinnosti hradit zakonny urok z prodleni, pfipadné, pokud se
na tom pronajimatel a najemce domluvily, je ndjemce v pfipadé
prodleni, za podminek § 2239 obcanského zakoniku, povinen
zaplatit smluvni Grok z prodleni a/nebo smluvni pokutu.

Priklad:
Hamizny pronajimatel

Pani Pavlina obdrzela od pronajimatele vyucétovani sluzeb

a rozpis novych zalohovych plateb. Zalohu na sluzby za mésic
¢erven 2023 splatnou k 5. kvétnu 2023 v§ak zapomnéla uhradit.
Pronajimatel ji v srpnu na tuto skute¢nost upozornil a vyzval

ji k Ghradé dluzné ¢astky. Zaroven pronajimatel pani Pavlinu

v souladu s ndjemni smlouvu vyzval k zaplaceni smluvniho Groku
z prodleni ve vysi 0,56% denné z dluzné ¢astky.

Pani Pavlina dluznou zéalohu na sluzby uhradila, avsak nezaplatila
pronajimateli smluveny Grok z prodleni. Pronajimatel proto

proti pani Pavliné podal zalobu u soudu, kterou se domahal
zaplaceni Uroku z prodleni. Pronajimatel v§ak se svoji zalobou
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nebyl aspésny, nebot soud shledal smluveny Grok z prodleni

za nepfimérené vysoky a rozhodl tak, Ze pronajimateli pfiznal
urok z prodleni pouze ve vysi zakonného Uroku z prodleni, ktery
s ohledem na vznik prodleni ¢inil 15% roc¢né.

B. Vypovéd'z ndjmu bytu

Prodleni ndjemce ohledné hrazeni zaloh ¢&i nakladi za sluzby,
které zajistuje pronajimatel, pak mdze zalozZit také pravo
pronajimatele vypovédét ndjemni vztah dle § 2288 obc&anského
zakoniku a § 2291 ob¢anského zakoniku.

Dle § 2291 odst. 1 ob¢anského zdkoniku mé pronajimatel pravo
vypovédét ndjem bez vypovédni doby v pFipadé, Ze najemce
porusuje svou povinnost zvlast zavaznym zplisobem. Dle odst. 2
citovaného ustanoveni ob¢anského zakoniku se zvlast zavaznym
porusenim povinnosti rozumi také nezaplaceni ndjemného

a nakladl za sluzby za dobu alespon tfi mésici. Z tohoto dlvodu
Ize vypovédét najem v tfimési¢ni vypovédni dobé dle § 2288
odst. 1 pism. a) ob&anského zakoniku, u kterého postad&i i nizsi
intenzita poruseni této povinnosti.

Zakon dale pamatuje na pfipady, kdy mize byt vyse zéloh

a nakladl za sluzby mezi stranami sporna a najemce tyto platby
z divodu spornosti nehradi. V takovém pfipadé je fesenim
ulozeni sporné ¢astky do Uischovy soudu ve smyslu § 2253
obcanského zdkoniku. Pokud najemce takto ucini, nelze mu
vypovédét ndjem pro neplaceni zéaloh nebo nakladl za sluzby
dle § 2288 odst. 1 pism. a) ob&anského zakoniku, ani podle §
2291 odst. 1 ob¢anského zakoniku.

Priklad:
Pronajimatelka pani Stanislava provadi vyuétovdni sluZzeb

Pani Stanislava po skonéeni zu¢tovaciho obdobi vystavila
vyuctovani sluzeb. Na zakladé tohoto vyuétovani pozaduje po
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panu Jifim Ghradu nedoplatku na sluzbach ve vysi 6.000,- K¢.
Déle pani Stanislava s ohledem na provedené vyuctovani
sluzeb zvysila panu Jifimu zélohy na sluzby o 500,- KE mésicné.
S uvedenym pan Jifi nesouhlasi. Pan Jifi podal namitky proti
vyuctovani, pani Stanislava je véak neuznala a trva jak na Ghradé
nedoplatku tak i Ghradé nové stanovenych zéloh na sluzby.

Pan Jifi tedy mlze slozit do soudni Gschovy ¢astku sporného
nedoplatku na sluzbach a dale ischovu sporné ¢asti zéloh na
sluzby. Pani Stanislava pak panu Jifimu nemuze dat vypovéd
pro neplaceni zéloh na sluzby. Pan Jifi pak mize Zalovat pani
Stanislavu o stanoveni povinnosti vystavit fadné vyuactovani.
Pani Stanislava pak mize podat zalobu na zaplaceni nedoplatku
a také zaloh na sluzby. V tomto fizeni pak bude fesena otazka
fadnosti vyuctovani a opravnénosti zvyseni zélohy na sluzby.
Pokud bude Zalobé pani Stanislavy vyhovéno, bude se moci
pani Stanislava domahat vydani ¢astky z ischovy soudu a panu
Jifimu bude rovnéz uloZzena povinnost uhradit pani Stanislavé
nahradu nakladu fizeni.

C. Jistota

Zavérem je potieba také zminit, Ze v pfipadé, Ze ndjemce

dle ndjemni smlouvy slozil v souladu s § 2254 ob&anského
zékoniku jistou, mGze si pronajimatel pfi skonéeni najmu vaci
Céstce jistoty zapoditat také neuhrazené ¢astky na zalohach
a nakladech za sluzby spojené s uzivanim bytu, které zajistuje
pronajimatel.

3. Sankce za prodleni ndjemce s jinymi povinnostmi
vztahujicimi se k Ghradé sluzeb

V souvislosti s uréenim vyse zaloh nebo néakladl za sluzby je
najemce povinen pronajimateli poskytnout souc¢innost. Ve
smyslu § 2272 ob¢anského zakoniku je najemce opravnén do
své domacnosti pfijimat kohokoliv, je véak zaroven povinen bez
zbyte¢ného odkladu pronajimateli oznamit zvyseni po¢tu osob
Zijicich v domacnosti. Zvyseni po¢tu osob ma pak bezprostredni
vliv na stanoveni vyse zélohy ¢&i nakladi na sluzby. Ustanoveni
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§ 13 odst. 1 PInByt pak nedodrzeni této povinnosti sankcionuje
povinnosti ndjemce zaplatit za takové poruseni povinnosti
pokutu, jejiz vySe v pfipadé absence dohody pronajimatele

s ndjemci ¢ini ¢astku ve vysi 50,- K¢ za kazdy den prodleni.
Pokuta je splatna na vyzvu a v pfipadé, Ze ji ndjemce ve vyzvé
stanovené Ih(té neuhradi, vznika pronajimateli narok také na
urok z prodleni z této ¢éastky.

Zaroven se neoznameni zvySeni po¢tu osob povazuje ve smyslu
§ 2272 za zavazné poruseni povinnosti ndjemce, tedy by dle
okolnosti pfipadu mohlo pfichazet v Gvahu také vypovézeni
najmu ze strany pronajimatele.
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Rozuctovani sluzeb

Dle § 2247 odst. 3 je rozic¢tovani sluzeb stanoveno ve zvlastnich
pravnich predpisech. Tim je PInByt a déle Vyhlaska MMR, ktera
se vztahuje na rozuc¢tovani ndkladl na tepelnou energii, na
vytapéni a nakladl na poskytovani uzitkové vody mezi koneéné
spotiebitele.

V pfipadé ndjemnich smluv se pravidla pro rozG&tovani naklad
uplatni pfimo ve vztahu mezi pronajimatelem a ndjemcem pouze
v pfipadé, kdy je pronajimatel vlastnikem celého domu, v némz
pronajima jednotlivé byty.

ZpUsob rozGétovani nakladl je opét ponechan primarné na
dohodé pronajimatele s najemci (§ 3347 odst. 4 ob&anského
zékoniku a §5 odst. 1, § 6 PInByt), kdy tato dohoda musi byt
ujednana s dvoutfetinovou vétsinou najemctl v domé, ktera ale
neni Uplné obvykla. Proto se obvykle pouzZije podpurna pravni
Uprava. ZpUsob rozlGé&tovani mize byt ménén, aviak tato zména
je mozna vzdy az po uplynuti za¢tovaciho obdobi.

1. RozGétovani nakladd na vytapéni a nakladl na spoleénou
pFipravu teplé vody pro diim

Ustanoveni § 6 PInByt pak upravuje roztaétovani nakladd na
vytapéni a nakladl na spole¢nou pfipravu teplé vody pro dim.
Pro pfipad, kdy nedojde k dohodé& o zplsobu rozuétovani
nakladd, rozliSuje citované ustanoveni dva pfipady:

a.) neni stanovena povinnost instalace stanovenych méfidel
podle zékon o metrologii nebo zafizeni pro rozdélovani

naklad na vytapéni (dale jen ,mé&fidla“),

b.) je stanovena povinnost instalace méfidel.

23



A. Rozuctovadni v pFipadé, Ze je stanovena povinnost
instalace méridel

V pfipadé, Ze je stanovena povinnost instalace méfidel, rozdéli
se naklady na vytapéni a ndklady na spole¢nou pfipravu teplé
vody pro diim, na slozku zakladni a spotfebni.

Zdkladni sloZka

Zakladni slozka nakladl na vytapéni a zakladni slozka néaklad
na spole¢nou pfipravu teplé vody pro dim je rozdélena mezi
pFijemce sluzeb (ndjemce) dle pomé&ru velikosti zapoditatelné
podlahové plochy bytu nebo nebytového prostoru k celkové
zapoditatelné podlahové plose bytu a nebytovych prostort

v zG&tovaci jednotce (zu&tovaci jednotkou se rozumi diim
nebo jeho &ast). Zapoditatelna podlahova plocha je stanovena
Vyhlaskou MMR a jednd se o podlahovou plochu mistnosti
bytu nebo nebytového prostoru kromé teras, balkénd

a lodzii a vedlejsich prostor(, které jsou umistény mimo byt,
vynasobenou pfislu§nymi koeficienty uvedenymi v pfilohach
k této vyhlasce.

Zakladni slozka ¢&ini v pfipadé néaklad( na vytapéni 30 % az 50 %
nakladu a zbytek nakladi tvofi spotiebni slozku. U véech
prijemcu sluzeb je vzdy v zakladni sloZce rozic¢tovana na 1 m?
zapocitatelné podlahové plochy stejna ¢astka.

Naklady na poskytovani teplé vody tvofri:

e naklady na teplo potfebované na poskytovani teplé vody
(nadklady na teplo) a

e naklady na vodu spotfebovanou na poskytovani teplé vody
(ndklady na vodu).

V pf¥ipadé nakladl na teplo ¢ini zakladni slozka 30% a spotfebni

slozka 70% nakladd. V pf¥ipadé nakladl na vodu &ini zakladni
slozka 0% a spotiebni slozka 100% nakladd.
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Spotrebni sloZka

PFi rozdéleni spotiebni slozky nékladl na vytapéni v zic¢tovaci
jednotce mezi pfijemce sluzeb se vychazi z ndmérd méridel
podle zdkona o metrologii nebo zafizeni pro rozdélovani nakladd
na vytapéni. Pfitom se pouZziji korekce a vypoc&tové metody
zohlediujici i rozdilnou naro¢nost vytapénych mistnosti na
dodavku tepla danou jejich polohou.

Spotrebni slozka na poskytovani teplé vody se rozdéli mezi
pfijemce sluzeb (ndjemce) podle ndmé&ri vodoméri na teplou
vodu instalovanych u pfijemct sluzeb.

Zakon pamatuje i na pfipady kdy najemce neumozni instalaci
stanovenych méridel nebo pres opakované prokazatelné
upozornéni neumozni jejich odecet anebo je neopravnéné
ovlivni. V takovém pfipadé se upravi rozG&tovani nakladi na
vytapéni tak, Ze se u takového pFijemce sluzeb (ndjemce) uréi
spotfebni slozka nakladd jako souéin zapocditatelné podlahové
plochy bytu nebo nebytového prostoru, u néhoz neni znam tGdaj
z méfeni, a trojnasobku prdmérné hodnoty spotfebni slozky
nakladl pFipadajicich na 1 m2 zapocitatelné podlahové plochy
u ostatnich pfijemc sluzeb.

Konkrétni vzorce vypo¢tl stanovi Vyhlaska MMR.

B. Rozuctovani v pfipadé, Ze neni stanovena povinnost
instalace mévfidel

Pokud nenfi stanovena povinnost instalace méfidel, pronajimatel
spotfebni slozku v pFipadé nakladl na tepelnou energii na
vytapéni v zucétovaci jednotce rozdéli mezi kone¢né spotiebitele
stejnym zplsobem jako slozku zakladni (viz vy3e).

V pfipadé nakladl na poskytovani teplé vody, nedoslo-li

k dohodé vsech pfijemcu sluzeb, pronajimatel spotiebni
slozku rozdéli podle primérného pocétu osob rozhodnych pro
rozuc¢tovani sluzeb v zi¢tovacim obdobi nebo podle poméru
velikosti podlahové plochy bytu nebo nebytového prostoru
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k celkové podlahové ploge bytd a nebytovych prostor(

v zG¢tovaci jednotce. Rozdily v rozsahu vybaveni jednotlivych
bytl v zic¢tovaci jednotce majici vliv na odbér teplé vody
zohledni pronajimatel pfepoc¢tem spotiebni slozky na zékladé
odborného posouzeni. V nebytovych prostorech stanovi
pronajimatel primérny pocet osob nebo odpovidajici velikost
podlahové plochy na zakladé odborného posouzeni podle
zplUsobu odbéru a rozsahu vyuzivani teplé vody.

2. Zpusob rozaétovani ostatnich sluzeb

Nedojde-li k dohodé, rozuctuji se naklady na sluzby dle § 5 odst. 2
PInByt nasledovné:

a.) doddvka vody a odvddéni odpadnich vod v poméru
naméfenych hodnot na podruZnych vodomérech; neni-Ii
provedena instalace podruznych vodoméru ve vsech
bytech nebo nebytovych prostorech v domé, rozudtuji se
ndklady na doddvku vody a odvddéni odpadnich vod
podle smérnych Cisel roéni potfeby vodly,

b.) provoz a &i§téni komind podle poé&tu vyuZivanych vyusténi
do komind,

c.) umoznéni pFijmu rozhlasového a televizniho signdlu podle
poctu kabelovych zdsuvek,

d.) provoz vytahu, osvétleni spoleénych prostor v domé, uklid
spoleénych prostor v domé, odvoz odpadnich vod a isténi
jimek, odvoz komundiniho odpadu, popfipadé dalsi sluzby
sjednané mezi poskytovatelem sluZeb a pFijemcem sluZeb,
podle poc¢tu osob rozhodnych pro rozudctovdni.
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Vyuaétovani sluzeb

1. Lhita pro vyaétovani

Nejsou-li pInéni spojena s uzivanim bytu placena pausalni
Castkou, pfipadné placena v rdmci ndjemného, je pronajimatel
povinen provést vyuctovani zéloh na tyto sluzby.

Vyuctovani je pronajimatel povinen provést do ¢tyf mésict od
skonéeni ztuc¢tovaciho obdobi a v této Ihité vyactovani ndjemci
dorucit. Nepostacuje tedy jeho pouhé vyhotoveni, vytacétovani
se musi v zdkonem stanovené |hiité dostat do sféry dispozice
najemce.

Zuctovacim obdobim je kalendaini rok, Ize v§ak dohodnout
i kratsi obdobi.

Najemce ma na vystaveni vyuc¢tovani pravo. Proto se najemce,
v pfipadé, ze pronajimatel nesplni svoji povinnost vyuétovani
najemci pfedlozit, mize domahat u soudu stanoveni povinnosti
pronajimateli toto vyucétovani zaloh provést. Pravo najemce
pozadovat po pronajimateli vyucétovani zaloh se v§ak promlcuje,
a to v obecné t¥ileté proml&eci Ihité (viz rozhodnuti Nejvyssiho
soudu sp. zn. 26 C do 3256/2015 ze dne 18.1.2017).

Priklad:
Pronajimatelka pani Stanislava u soudu

Pani Stanislava uzavfela pred Sesti lety najemni smlouvu ke
svému druhému bytu s panem Petrem. Pan Petr sluzby spojené
s uzivanim bytu hradi v ramci mési¢nich zalohovych plateb na
sluzby. Zac¢tovaci obdobi konéi k 31. 12. kazdého kalendarniho
roku. Pani Stanislava je tedy povinna provést vyaétovani

a dorudit jej panu Petrovi do 30. 4. kazdého kalendafniho roku.
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Pani Stanislava, prestoze je velmi svédomita, zapomnéla kvli
svatbé svého jediného syna vystavit za rok 2018 vyuctovani
sluzeb. Pan Petr se nijak neozyval a pani Stanislava, protoze
ji pamét pfilis neslouzi, méla za to, Ze je vSechno v poradku

a vyuctovani panu Petrovi dorucila. Letos vsak byla panf
Stanislavé dorucena zaloba, kterou se pan Petr domaha
vystaveni vyucétovani za rok 2018.

Jak mad pani Stanislava postupovat?

Pani Stanislava by vylaétovani za predmétny rok méla panu
Petrovi dodat. Zalobé vak pfesto vyhovéno nebude, pokud pani
Stanislava uplatni v fizeni u soudu namitku promléeni, nebot
pravo na vytaveni vyuctovani za rok 2018 se promlicelo k 1. 5.
2022 (vyaétovani mélo byt vystaveno ke dni 30. 4. 2019, od 1. 5.
2019 pak zapocala plynout tfiletd promlceci doba, ktera skoncila
dne 1. 5. 2022).

2. Nélezitosti vyuctovani

Vyucétovani musi obsahovat zékonem predepsané nélezitosti.
Ve smyslu § 7 odst. 2 PInByt jde tedy o ,,skute¢nou vysi ndkladd
na sluzby v ¢lenéni podle poskytovanych sluzeb se vsemi
potiebnymi ndleZitostmi, véetné uvedeni celkové vyse pFijatych
mésiénich zdloh za sluzby tak, aby vyse pfipadnych rozdild ve
vyuctovdni byla ziejmd a kontrolovatelnd z hlediska zplsobi

a pravidel sjednanych pro roziactovdni.”

Naklady na vyhotoveni a doruceni vyuctovani nelze zahrnout do
nakladd na sluzby.

3. Splatnost nedoplatku a preplatku na sluzbach

Splatnost vzniklého nedoplatku ¢i pfeplatku na sluzbach je
upravena v § 7 odst. 3 PIn Byt, které stanovi, ze ,Finanéni
vyrovnani provedou poskytovatel a pfijemce sluzeb v dohodnuté
Ih(té, nejpozdéji véak ve Ihité 4 mésicl ode dne doruceni
vyUctovani prijemci sluzeb.” Splatnost Ize tedy mezi smluvnimi
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stranami ujednat. Pokud takové ujednani chybi, uplatni se vyse
uvedené pravidlo.

Vyuctovani postradajici nalezitosti ¢i znéjici na cenu v nespravné
vysi neni zpUsobilé vyvolat splatnost nedoplatku plynouciho

z vyUétovani (k tomu viz rozhodnuti Nejvyssiho soudu sp. zn. 25
C do 1977/2014, 21 C do 8038/202, nebo 26 C do 1261/2015).
Néjemce se tak nemize dostat do prodleni s Ghradou néaklad

na sluzby.

Jinak je to vSak v pfipadé splatnosti preplatku. Podle § 7odst. 3
PInByt totiz vady vyuctovani neovliviuji splatnost preplatku.

4. Sankce za neprovedeni vyaétovani

Pokud vyuctovani sluzeb pronajimatel viibec neprovedl, nebo
jej sice provedl, ale véas nedorucil, pfipadné jej provedl, ale
toto vyuUcétovani nebylo Fadné, tedy nebylo v souladu s nadjemni
smlouvou nebo s predpisy regulujicimi vyaé&tovani, tak plati,

Ze pronajimatel nesplnil svoji povinnost provést vyactovani
sluzeb a jeho povinnost nadale trva. Prodleni pronajimatele

s doru€enim Ffadného vyuctovani je sankcionovanov §13

odst. 1 PInByt, dle kterého je pronajimatel v takovém pfipadé
povinen uhradit najemci pokutu. Vyse pokuty musi byt ujednana
alespon s dvoutfetinovou vétsinou najemctd v domé. Ujednana
vys$e pokuty nesmi byt vyssi nez 50,- K¢ za kazdy zapocaty den
prodleni. V pfipadé absence ujednani, coz je opét bézna praxe,
¢ini vySe pokuty dle § 13 odst. 2 PInByt ¢éastku ve vysi 50,- K¢ za
kazdy zapocaty den prodleni.

K tomu viz také rozhodnuti Nejvys$siho soudu sp. zn. 26 C do
2734/2020 ze dne 6.5.2021: Spini-li poskytovatel sluZeb svou
povinnost provést vyuctovdni jen v pfipadé, Ze zdlohy na sluzby
vyuctoval Fadné, pak z toho logicky plyne, Ze jestlize tak neucinil,
je v prodleni s touto svou povinnosti a je povinen (neni-li divod
pro odepfeni prdva na pokutu) zaplatit pFijemci sluzeb pokutu
podle § 13 odst. 1 zdkona ¢. 67/2013 Sb.; neni pritom vyznamné,
zda sluzby nevyuctoval vibec &i opoZdéné nebo je nevydctoval
Fadné. Soud proto i v fizeni o zaplaceni pokuty podle § 13 odst.
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1zdkona ¢&. 67/2013 Sb. musi zkoumat, zda vyucétovdni sluzeb,
s nimZ poskytovatel sluzeb sezndmil pfijemce sluZeb (pFed
zahdjenim Fizeni &i v jeho pribéhu), bylo Fadné (tj. v souladu

s ndjemni smlouvou a s prdvnimi pfedpisy jej regulujicimi).”

Shodné judikoval Nejvyssi soud ve svém rozhodnuti sp. zn. 26
C do 2998/2020 ze dne 10. 2. 2021 a sp. zn. 26 C do 1528/2020
ze dne 21.10. 2020. Ze v§ech uvedenych rozhodnuti vyplyva, ze
pokud pronajimatel dorudil sice najemci vyuctovani, avSak toto
trpélo vadami, které maji vliv na vypoctenou vysi nedoplatku,
nejedna se o vyuctovani fadné a zpUlsobilé vyvolat splatnost
nedoplatku na sluzbach. Zaroven pak vzniké pronajimateli
povinnost hradit pokutu.

Ve smyslu rozhodnuti Nejvyssiho soudu sp. zn. 26 C do
1528/2020 ze dne 21.10. 2020 pak pro zaveér o spravnosti
vyUctovani sluzeb neni vyznamné ani to, Ze pronajimatel
seznamil ndjemce s doklady, o néz se vyuctovani opira. ,, Toto
»sezndmeni“ slouZi ndjemci k tomu, aby mu byla umozZnéna
uéinnd kontrola sprdvnosti vydétovdni (srovnej odivodnéni
rozsudku Nejvyssiho soudu z 24. 5. 2016, sp. zn. 26 C do
1261/2015), a nikoli k tomu, aby byly zhojeny pfipadné vady
(nedostatky) vyudtovdni

Z dal$iho rozhodnuti Nejvyssiho soudu sp. zn. 26 C do
4074/2019 ze dne 23. 6. 2020 pak jednoznacné plyne, ze
pronajimatel je povinen svoji povinnost k vystaveni a doru¢eni
fadného vyuctovani sluzeb splnit ze zékona a najemce jej

k uvedenému neni povinen vyzyvat. | v pfipadé, Ze ndjemce
nevyzval pronajimatele k predlozeni vyuctovani, vznika
pronajimateli v pfipadé prodleni s doru¢enim fadného
vyUctovani povinnost uhradit pokutu dle § 13 PInByt.

Splatnost pokuty nastava na zakladé vyzvy najemce k Ghradé
smluvni pokuty. Pokud pronajimatel na uvedenou vyzvu
reagovat nebude a dostane se do prodleni i se zaplacenim
pokuty podle § 13 PInByt vznikd mu povinnost zaplatit Groky

z prodleni z této pokuty (k tomu viz napfiklad rozhodnuti
Nejvyssiho soudu sp. zn. 26 C do 1528/2020 ze dne 21. 10. 2020)
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Priklad:
Bolehlav pana Emila

Pan Emil pronajima byt pani Rozalii. Zi¢tovaci obdobi skoncilo
k 31.12. 2022. Pan Emil byl tedy povinen provést a dorucit
pani Rozalii vyuctovani sluzeb k 30. 4. 2023. Dne 29. 12. 2022
byl v§ak pan Emil hospitalizovan pro uraz hlavy, ktery utrpél
pfi dopravni nehodé. Pan Emil se zotavila a z nemocnice byl
propustén dne 20. 5. 2023. Vyuctovani pan Emil dorucil pani
Rozalii dne 10. 7. 2023. Pani Rozélie vyzvala dne 20. 7. 2023
pana Emila k zaplaceni poplatku z prodleni za celkem 71 dni
prodleni ve vysi 3.550,- K&. Pan Emil tuto ¢astku nezaplatil a panf
Rozélie podala dne 20. 8. 2023 zZalobu, v niz se domahala také
zaplaceni zakonného Uroku z prodleni z dluzné ¢astky. Soud
této Zalobé nevyhovél, nebot pan Emil neproved| vyaétovani

z omluvitelného divodu.

Pani Eliska se stéhuje

Pani Eliska bydli jiz 8 let v pronajatém byté. Pronajimatel za rok
2020, 2021 a 2022 nevystavil vyac¢tovani. Pani ElisSka se rozhodla
prestéhovat bliz ke své dcefri. Pani Eliska podala vypovéd

a najemni vztah ji konéi ke dni 31. 8. 2023.

Pronajimatel vSak nyni pani Elisce dorucil dne 10. 8. 2023
vyuctovani sluzeb, dle kterého ji za rok 2020 vznikl nedoplatek
ve vysi 2.000,- K&, za rok 2021 5.000, -K¢ a za rok 2022
nedoplatek ve vysi 1.500,- K&. Nedoplatek v celkové vysi
8.500, -K¢ pak pozaduje pronajimatel uhradit ke dni skonéeni
najmu. Pronajimatel pak také vyzval pani Elisku k thradé Groku
z prodleni z téchto ¢astek.

Pro pani Elisku je tato ¢astka pfilis vysoka, navic se ji nelibi, ze je
ji nedoplatek G¢tovan az s takovym zpozdénim.
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Jak ma pani Eliska postupovat?

V daném pfipadé se pronajimatel dostal do prodleni

s provedenim vyuUctovani. Pani Eliska tak po pronajimateli mize
pozadovat zaplaceni pokuty dle § 13 PInByt. Jiz vySe této ¢astky
bude mnohonasobné prevysovat nedoplatek pozadovany
pronajimatelem.

Pani Eliska pak neni povinna platit Urok z prodleni z ¢astek
pozadovanych pronajimatelem z titulu nedoplatku, nebot
splatnost nedoplatku je§té nenastala. Ta nastane az uplynutim 4
mésicl od doruceni vyuctovani, tedy dne 10. 12. 2023.

Pani Eliska pak za i¢elem ovéfeni spravnosti vyliétovani mize ve
IhGté 30 dnl ode dne doruceni vyucétovani, tedy nejpozdéji do 9.
9. 2023 pisemné pozadat o nahlédnuti do podkladl vyuctovani.
V pfipadé, Ze je vyuctovani spravné, dluznou ¢astku by méla
pani Eliska do 10. 12. 2023. Neni tedy povinna nedoplatek
vyrovnat ke dni ukonéeni najmu.

V pfipadé, ze vyuctovani neni spravné, tedy obsahuje vady,
které mohou mit vliv na vysi vyacétovani, nemuze takové
vyuctovani zplsobit splatnost nedoplatku, a tedy pani Eliska
nedoplatek nemusi na zékladé nespravného vyuctovani hradit.

K tomu, aby tento nasledek nastal, v§ak pani EliSka musi podat
ve |hité 30 dnd ode dne predlozZeni podkladi k vyaétovani
pronajimatelem, namitky proti vyuctovani, jinak se ma za to, ze
je vyuctovani spravné.
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Nahlizeni do podkladu

k vyacétovani
a vyporadani namitek

1. Lhaty

Najemce mlze pozadat pronajimatele, aby mu dolozil ndklady
na jednotlivé sluzby a zpUsob jejich rozic¢tovani, zplsob
stanoveni vyS$e zéloh za sluzby a provedeni vyac¢tovani a aby
umoznil najemci pofizeni kopie podkladl. Zadost musi byt
podana pisemné.

Pronajimatel je povinen této Zadosti vyhovét do 30 dni od jejiho
doruceni.

Najemce je také opravnén podat namitky ke zplsobu a obsahu
vyUétovani, a to ve |hité 30 dnl ode dne doruéeni vyuétovani.
V pfipadé, Ze najemce pozadal o doloZeni podkladi vyuétovani,
plyne tficetidenni IhGté ode dne doloZeni téchto podkladd.
Pokud najemce v uvedené |h(té namitky nepfedlozi, nastava
zakonna fikce, Zze se zplsobem a obsahem vyuétovani najemce
souhlasi.

Vcas uplatnéné namitky musi poskytovatel sluzeb vyfidit do 30
dn od jejich predlozeni.

2. Sankce za nesplnéni povinnosti pronajimatele

Ustanoveni § 13 odst. 1 PInByt a pokuta zde stanovena se
vztahuje i na pfipady, kdy pronajimatel nesplni povinnosti
spojené s pravem pfijemce sluzeb nahlizet do podklad

k vyuctovani a povinnosti spojené s vyporadanim namitek.

| v pfipadé takového poruseni povinnosti je pronajimatel povinen
uhradit ndjemci pokutu, jejiz vyse v pfipadé absence dohody

s dvoutfetinovou vétsinou najemct v domé &ini Castku ve vysi
50, -K¢ za kazdy i zapocaty den prodleni,
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Priklad:
Pani Eliska se stéhuje II.

Pani Eliska se na zakladé doporuéeni znamého pravnika
rozhodla, Ze vyuzije svého prava a nahlédne do podkladi
vyuctovani. Pronajimatel jeji pisemné zadosti vyhovél. Panf
Eliska vSak zjistila, Ze vylG¢&tovani za rok 2022 neni spravné,

a ze by ji na zakladé tohoto vyuétovani mél misto nedoplatku
vzniknou preplatek ve vysi 1.200,- K¢&. Pani Eliska proto podala
namitky proti vyuctovani. S témito se véak pronajimatel
nevyporadal. Pani EliSce tak vedle naroku na predlozeni
fadného vyuctovani a naroku na zaplaceni ¢astky preplatku ve
vys$i 1.200,- K& spolu se zakonnym trokem z prodleni od 1. 5.
2023 (nespravné vyuétovani nema vliv na splatnost preplatku)
vznika také pravo na zaplaceni pokuty ve vysi 50,- K¢ za kazdy
zapocaty den prodleni, a to za poruseni povinnosti pronajimatele
predlozit Fradné vyuctovani a dale narok na zplaceni pokuty
50,- K¢ za kazdy zapocaty den prodleni za poruseni povinnosti
pronajimatele vyporadat se s ndmitkami pani Elisky ve [hGté 30
dnd.
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PFi sjednavani najemni smlouvy je tedy tfeba vénovat zvysenou
pozornost pfi stanoveni vyse plateb za sluzby a zplsobu uréeni
této platby (pausaln& nebo zalohové). Rovnéz je vhodné ve
smlouvé jednoznac¢né vymezit, jaké sluzby budou konkrétné
pronajimatelem poskytovany. V§echny vyse uvedené skute¢nosti
mohou mit vliv na celkovou mésiéni ¢astku hrazenou za sluzby
spojené s uzivanim bytu. Je totiz potfeba myslet také na to, ze
kromé najmu a sluzeb, které poskytuje pronajimatel je zde dalsi
Castka, kterou bude najemce hradit za dalsi sluzby, ktera vsak jiz
pronajimatel neposkytuje (napfiklad zminéna elektricka energie).

Také je vhodné vénovat zvySenou pozornost pfipadnym odlisné
ujednanym lhtam pro splatnost nedoplatku ¢i preplatku
plynoucich z vyuctovani zalohovych plateb na sluzby.

V pfipadé pochybnosti o spravnosti vyaétovani je pak na
misté, aby néjemci v¢as vyuzivali svého prava k nahlédnuti
do podkladl vyuctovani a k podani namitek proti tomuto
vyuctovani. V pfipadé, Ze najemci svych prav nevyuziji

ve stanovenych Ihtach, vystavuji se nebezpeci, ze bude
vyuctovani povazovano za spravné.

Pokud pak pronajimatel nedostoji svym povinnostem a najemci
neposkytne soucinnosti, je na misté aby najemci vyuzivali
zdkonem danych mozZnosti ochrany svych prav a také po
pronajimatelich pozadovali Ghradu ¢asto opomijené pokuty
stanovené zédkonem pro pfipad poruseni prav pronajimatele.

Najemclm je k ochrané jejich prav k dispozici také Zzaloba na
uréeni povinnosti pronajimatele predloZzit fadné vyucétovani
sluzeb. Toto pravo se vSak promlCuje v obecné tfileté Ihité,
proto lze doporucit, aby najemci v pfipadé nedodani vyuctovani
pronajimatelem jednali co nejdFive.
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Vzor namitek najemce proti vyuctovani

Jifi Konviéka
Vysoka 12/3
160 00 Praha 6

Vazena pani
Stanislava RiZova
Komafi 245

160 00 Praha 6

Doporuéené

V Praze dne 2.5.2023
Véc: Namitky proti vyuétovani za rok 2022

Vazena pani RGzova,

dne 25.4.2023 mi bylo doru¢eno vyuctovani sluzeb za rok 2022,
na zakladé kterého jste mne vyzvala k Uhradé nedoplatku za
sluzby ve vysi 1.500, -K¢&. Proti tomuto vyuc¢tovani poddvam

v zdkonem stanovené tficetidenni [h(té namitky.

S uvedenym vyuctovanim nesouhlasim, nebot v ném nejsou
zahrnuty vSechny mnou zaplacené zélohy ve spravné vysi. Jedna
se zejména o platby za mésic bfezen, duben a kvéten 2022,

kdy v pfipadé téchto mésicl je ve vyuctovani uvedena chybna
Céstka.

V pfipadé zahrnuti zéloh ve spravné vysi je ziejmé, Ze by
nedoplatek na sluzbach nevznikl.

Zadam Vas o vyfizeni mych namitek nejpozdé;ji do 30 dn(i od
doruceni tohoto dopisu.

S pozdravem

Jifi Konvicka
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Vzor vyzvy najemce k dolozZeni vyuctovani a k ihradé pokuty

Jifi Konviéka
Vysoka 12/3
160 00 Praha 6

Vazena pani
Stanislava Ruzova

Komafi 245
160 00 Praha 6

Doporuéené

V Praze dne 20.4.2023
Véc: Vyzva k uhradé pokuty

Vazena pani RGzova,

na zakladé Najemni smlouvy uzaviené dne 1.1.2018 uzivdm

byt ¢. 3 ve Vasem vlastnictvi umistény v 3. NP domu &.p. 1234,
ktery je soucasti pozemku parc. ¢. 1234, v§e zapsané na listu
vlastnictvi 12 vedeném pro katastralni tzemi Vokovice, obec
Praha, u Katastralniho Grfadu pro hlavni mésto Prahu, Katastralni
pracovisté Praha.

Dle predmétné najemni smlouvy hradim zélohy na sluzby
spojené s uzivanim bytu ve vysi 2.000,- K¢ mési¢né. Zacétovaci
obdobi sluzeb kon¢i vzdy k 31.12. kazdého kalendarniho roku.

Ve smyslu ust. § 7 odst. 1zédkona ¢. 67/2013 Sb., kterym se
upravuji nékteré otézky souvisejici s poskytovanim plnéni
spojenych s uzivanim byt a nebytovych prostorl v domé s byty
(déle jen ,PInByt“), je poskytovatel sluzeb povinen dorugit
vyuctovani pfijemci sluzby nejpozdéji do 4 mésicl od skonceni
zuctovaciho obdobi.

Jelikoz zUé&tovaci obdobi za rok 2021 skoncilo dne 31.12.2021,
byla jste povinna dorugit vyacétovani sluzeb za rok 2021
nejpozdéji do 30.4.2022. do dneséniho dne jsem vsak zadné
vyuctovani sluzeb za rok 2021 neobdrzel.
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K pfedlozeni vylG&tovani za rok 2021 jsem Véas vyzval jiz dopisy
ze dne 30.5.2022, déle 15.8.2022 a 15.1.2023.

Touto cestou Vas vyzyvam k predlozeni vyactovani za sluzby za
rok 2021 a to nejpozdéji do 30.4.2023.

V disledku Vaseho prodleni s pfedlozenim vyuétovani sluzeb
za rok 2021 mi déle ve smyslu ust. § 13 PInByt Vam vznikla
povinnost uhradit pokutu ve vysi 50, -K¢ za kazdy i zapocaty
den prodleni. Vyse této pokuty k dneSnimu dni ¢ini za celkem
355 dnl prodleni ¢astku ve vysi 17.750, -K&. Touto cestou Vas
vyzyvam k Uhradé ¢astky ve vysi 17.750, -K¢E na mQj Gcet €.
12345678/1234 vedeny u banky XY a.s., a to nejpozdéji do
30.4.2023.

PovaZujte tuto vyzvu jako posledni pokus o mimosoudni feseni
véci. V pfipadé, Ze ni na tuto vyzvu v uvedené |h(té nebudete

nijak reagovat, jsem pfipraven domahat se svych prav soudni
cestou.

S pozdravem

Jifi Konvicka
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Vzor zadosti ndjemce o nahlédnuti do podkladii vyaétovani
Jifi Konvicka
Vysoka 12/3
160 00 Praha 6
Vazena pani
Stanislava RiZova
Komafi 245
160 00 Praha 6
Doporuéené

V Praze dne 2.5.2023

Véc: Zadost o umoznéni nahlédnout do podkladti k vyaé&tovani

Vazena pani RGzova,
dne 25.4.2023 mi bylo doru¢eno vyucétovani sluzeb za rok 2022,
véetné stanoveni nové vyse zéloh za sluzby.

Ve smyslu ust. § 8 odst. 1zédkona €. 67/2013 Sb., kterym se
upravuji nékteré otézky souvisejici s poskytovanim plnéni
spojenych s uzivanim byt a nebytovych prostort v domé s byty,
Vas timto zadam o dolozZeni néklad na jednotlivé sluzby, zplsob
jejich rozGétovani, zplsob stanoveni vyse zéalohy za sluzby

a provedeni vyuctovani. Zaroven zadam o umoznéni pofizeni
kopii téchto podkladd.

Zadam Vas o vyhovéni mé zadosti nejpozdéji do 30 dnl od
doruceni tohoto dopisu.

S pozdravem

Jifi Konvicka
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Vzor zaloby na stanoveni povinnosti vystavit
a dorugéit vyaétovani sluzeb

Obvodni soud pro Prahu 6
Justi¢ni aredl Na Mic¢ankach
28. pluku 1533/29b

100 83 Praha 10

V Praze dne 20.5.2023

Zalobce: Jifi Konvicka, nar. 12.12.1955
bytem Vysoka 12/3, 160 00 Praha 6

Zalovana: Stanislava RGzova, nar. 1.1.1956
bytem Komafi 245,160 00 Praha 6

Zaloba na stanoveni povinnosti

Soudni poplatek bude uhrazen k vyzvé soudu

Prilohy: dle textu
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I
Zalobce jako najemce uzaviel dne 1.1.2018 se zalovanou jako
pronajimatelkou Smlouvu o najmu (déle jen ,,ndjemni smlouva“),
jejimz predmétem byl pronajem bytu ¢. 3 umisténého v domé
¢.p. 1234, ktery je soucasti pozemku parc. ¢. 1234, v§e zapsané
na listu vlastnictvi 12 vedeném pro katastralni tzemi Vokovice,
obec Praha, u Katastralniho Gradu pro hlavni mésto Prahu,
Katastralni pracovi$té Praha (déle jen ,byt).

Na zakladé najemni smlouvy Zalobce hradi spole¢né s najemném
mési¢ni zdlohy na sluzby ve vysi 2.000,- K&.

Zuctovaci obdobi zaloh na sluzby je dvanactimési¢ni, poc¢ina 1.1.
kazdého kalendarniho roku a konéi k 31.12. kazdého kalendarniho
roku.

Dukaz: Smlouvou o ndjmu ze dne 1.1.2018

II.
Ve smyslu ust. § 7 odst. 1zédkona ¢. 67/2013 Sb., kterym se
upravuji nékteré otézky souvisejici s poskytovanim plnéni
spojenych s uzivanim byt a nebytovych prostort v domé s byty
(déle jen ,PInByt“) byla Zalovana jako pronajimatelka povinna
dorugdit zalobci jako najemci vyuctovani sluzeb za rok 2021
nejpozdéji ke dni 30.4.2022. Zalovana viak tak do dne$niho dne
neucinila.

Zalobce vyzval zalovanou dopisy ze dne 30.5.2022, 15.8.2022,
15.1.2023 a ze dne 20.4.2023 k predlozeni vyuctovani. Zalovana
na tyto dopisy nereagovala a vyuctovani dodnes nepredlozila.

Diikaz: Dopisem ze dne 30.5.2022 v¢etné dodejky
Dopisem ze dne 15.8.2022 vcéetné dodejky
Dopisem ze dne 15.1.2023 véetné dodejky
Dopisem ze dne 20.4.2023 v&etné dodejky
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Io.
Z vyse uvedenych dlvodU proto Zalobce navrhuje, aby
nadepsany soud vydal nasledujici

rozsudek:

Zalovana je povinna vystavit a doruéit Zalobci vyaétovani
zaloh na Ghradu poskytovanych sluzeb za rok 2021 spojenych
s najmem bytu ¢. 3 umisténého v domé ¢.p. 1234, ktery

je soucasti pozemku parc. €. 1234, v§e zapsané na listu
vlastnictvi 12 vedeném pro katastralni Gzemi Vokovice,

obec Praha, u Katastralniho Gradu pro hlavni mésto Prahu,
Katastralni pracovi$té Praha, a to do 30 dnti od pravni moci
tohoto rozsudku.

Jifi Konvicka
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Vzor vyjadfeni najemce k zalobé o zaplaceni nedoplatku
na sluzbach

Obvodni soud pro Prahu 6
Justi¢ni aredl Na Mi¢ankach
28. pluku 1533/29b

100 83 Praha 10

V Praze dne 5.8.2023

Zalobkyné: Stanislava RGZova, nar. 1.1.1956
bytem Komari 245,160 00 Praha 6

Zalovany: Jifi Konvicka, nar. 12.12.1955
bytem Vysoka 12/3, 160 00 Praha 6

Zaloba o zaplaceni 30.000,- K& s pfislusenstvim

Soudni poplatek bude uhrazen k vyzvé soudu

Prilohy: dle textu

vzory 43



Dne 1.8.2023 mi byla dorucena zaloba, kterou se zalobkyné
domaha zaplaceni ¢astky v celkové vysi 30.000,- K¢ z titulu
nedoplatku na sluzbach za roky 2021 a 2022.

K této zalobé podavam nasledujici
vyjadFfeni:
1.
S Zalobou na zaplaceni nedoplatku nesouhlasim.

Se zalobkyni jsem skute¢né uzavrel dne 1.1.2018 najemni
smlouvu k bytu &. 3, jak tvrdi Zalobkyné.

V souladu s ¢l. lll. ndgjemni smlouvy jsem pak mési¢né hradil
zélohy na sluzby spojen s uzivanim bytu ve vysi 2.000, -K¢.

Zuctovaci obdobi sluzeb bylo stanoveno jako dvanactimésiéni
a koncilo vzdy k 31. prosinci kazdého kalendarniho roku.

V souladu s ust. § 7 odst. 1 zédkona ¢. 67/2013 Sb., kterym se
upravuji nékteré otazky souvisejici s poskytovanim plnéni
spojenych s uzivanim bytd a nebytovych prostorl v domé s byty
(déle jen ,PInByt“) byla Zalobkyné& jako pronajimatelka povinna
dorucit zalovanému jako najemci vylG&tovani sluzeb za za¢tovaci
obdobi nejpozdéji do 30. dubna kazdého kalendainiho roku.

1.

Za rok 2020 jsem obdrzel vyuctovani, které véak nespliiovalo
zédkonem stanovené nélezitosti. V rozporu s ust. § 7 odst. 2
PInByt nebylo z doru¢eného vyucétovani patrna vyse skuteénych
nakladi na sluzby, ani rozdil ve vysi téchto skuteénych nakladd
a pfijatych zéloh za sluzby. Zalovana v tomto vya&tovani uvedla
pouze vysi Udajné vzniklého nedoplatku, a to v ¢astce 15.000,-
K¢. Takové vyuctovani pak neni prezkoumatelné.
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Dne 2.5.2020 jsem pisemné pozadal zalobkyni o umoznéni
nahlédnout do podkladi pro vyuétovani. Této zadosti vsak
Zalobkyné nijak nereagovala a podklady mi nepfedloZila.

Dukaz: Vyuétovanim za rok 2020
Dopisem ze dne 2.5.2020 vcetné dodejky

.

K vyuctovani za rok 2021 uvadim, Zze toto mi doruc¢eno nebylo.
Zalobkyni jsem proto dne 30.5.2022 vyzval k vystaveni

a dorucéeni vyuctovani. Na uvedenou vyzvu zalobkyné
nereagovala.

Dne 11.8.2022 jsem obdrzel vyzvu Zzalobkyné ze dne 10.8.2022

k uhradé nedoplatku za sluzby za rok 2021 ve vysi 15.000,- K¢.
Na uvedenou vyzvu jsem odpovédél dopisem ze dne 15.8.2022,
v niz jsem Zalobkyni sdélil, Ze mi vyuc¢tovani nebylo doru¢eno

a z jeji vyzvy neni patrné, jak k ¢astce nedoplatku dospéla. Na
uvedeny dopis viak Zalobkyné& opét nereagovala. Zalobkyni jsem
nasledné vyzval k dolozeni vyuctovani i dopisy ze dne 15.1.2023
a 20.4.2023. Ani na tyto vyzvy jsem odpovéd neobdrzel.

Diikaz: Dopisem ze dne 30.5.2022 v¢etné dodejky
Dopisem Zalobkyné ze dne 10.8.2022
Dopisem ze dne 15.8.2022 vcéetné dodejky
Dopisem ze dne 15.1.2023 véetné dodejky
Dopisem ze dne 20.4.2023 v&etné dodejky

Ir.

Z vySe uvedenych divodl mam za to, ze zalobkyné za rok 2020
nevystavila fadné vyuctovani sluzeb a proto nemohla nastat

ani splatnost pfipadného nedoplatku na sluzbach. Za rok 2021
pak zalobkyné nevystavila zadné vyuctovani sluzeb. Z téchto
dlvodd mam za to, Ze Zaloba neni diivodna a navrhuiji, aby byla
zamitnuta.

Jifi Konvicka
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