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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Nejvyssi spravni soud rozhodl v senaté slozeném z predsedkyné JUDr. Marie
Turkové a soudcu JUDr. Jifitho Pally a JUDr. Dagmar Nygrinové v pravai véci zalobce:
Ing. arch. M. K., zast. JUDr. Pavlem Reiserem, advokatem, se sidlem Mikulasska tfida 9,
Plzen, proti zalovanému: Magistrat mésta Plzné, se sidlem Martinska 2, Plzen, v tizeni o
kasacni stiznosti zalobce proti rozsudku Krajského soudu v Plzni ze dne 24. 11. 2010, ¢. .
17 A 28/2010 - 34,

takto:

Rozsudek Krajského soudu v Plzni ze dne 24. 11. 2010, ¢. j. 17 A 28/2010 - 34,
se zruSuje avéc se vraci tomuto soudu k dal§imu tizeni.

Odtvodnéni:

Utad méstského obvodu Plzefi 1 rozhodnutim ze dne 19. 3. 2008, & .
3967/2008/PPB, podle § 44 odst. 3 zakona ¢. 111/2006 Sb., o pomoci v hmotné nouzi, ve
znéni pozdéjsich predpisu (dale jen ,zakon o pomoci v hmotné nouzi®) snizil zalobci ode
dne 1. 2. 2008 doplatek na bydleni z ¢stky 847 K¢ na astku 830 K¢ mési¢né. Zalovany
rozhodnutim ze dne 7. 4. 2010, zn. MMP/027349/10, podle § 90 odst. 5 spravniho radu
zamitl odvolani zalobce a uvedené prvoinstancni rozhodnuti potvrdil.

V oduvodnéni rozhodnuti o odvolani zalovany uvedl, ze pfi stanoveni vyse
doplatku na bydleni nemohla byt do odGvodnénych nakladi na bydleni zapoctena castka,
kterou zalobce jako najemce druzstevniho bytu uhradil do fondu oprav. Naklady na
bydleni ma totiz primarné fesit prispévek na bydleni poskytovany ze systému statni
socialni podpory, u néhoz jsou naklady na bydleni vyéisleny ve srovnatelnych polozkach,
jez vychazeji z dolozeného najemného prepocitaného na priméfenou velikost bytu pro
dany pocet osob. Doplatek na bydleni poskytovany ze systému pomoci v hmotné nouzi je
pak pouze doplinkovou moznosti Ghrady nakladt spojenych s bydlenim. Nelze proto
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predpokladat, ze by obé tyto davky vzdy pokryly celkové naklady na bydleni. Dale se
podle § 34 odst. 1 zakona o pomoci v hmotné nouzi do odavodnénych nakladt na bydleni
zapoCitava najemné az do vyse cilového najemného, které se stanovi podle zakona c.
107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani najemného z bytu a o zméné zakona ¢. 40/1964
Sb., obcansky zikonik (dale jen ,zakon o zvySovani nijemného”). Zakon o zvySovani
najemného se vsak podle § 1 odst. 2 nevztahuje mimo jiné na druzstevni byty, které jsou
v najmu Clent druzstva. Z tohoto divodu nelze vécné usmérnované najemné, které hradi
najemci téchto bytt, povazovat za najemné ve smyslu zakona o pomoci v hmotné nouzi a
zapocitat ho do odivodnénych nakladi na bydleni. Konecné platby do fondu oprav maji
jiny ulel nez najemné, nebot se jimi zhodnocuje majetek druzstva. Na tyto Gcely proto
nelze zesystému pomoci vhmotné nouzi prispivat. Podle zalovaného tedy bylo
prvoinstané¢ni rozhodnuti vydano v souladu s pravnimi predpisy.

Se vSemi témito zavéry obsazenymi v rozhodnuti Zzalovaného o odvolani se
vyslovné ztotoznil Krajsky soud v Plzni, ktery rozsudkem ze dne 24. 11. 2010, ¢. j. 17 A
28/2010 - 34, zalobu proti nému jako nedivodnou zamitl. V odivodnéni tohoto rozsudku
soud uvedl, Ze najemné je u druzstevniho bytu definovano zcela odlisné oproti bytum ve
vlastnictvi obci ¢i soukromych osob. Vyse trzntho najemného je totiz vysledkem stretu
nabidky a poptavky po najemnim bydleni na relevantnim trhu a odpovida hodnoté
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najemniho prava. Obdobné je tomu i v pripadé najemniho bydleni, které je usmérnovano
zakonem o zvySovani najemného, nebot i tento pravni predpis vnima najemné jako
samostatné ocenitelné pravo, kdyz jeho maximalni vysi odviji ze zakladni ceny na m?
podlahové plochy bytu vyjadiujici stfedni hodnoty kupnich cen vychazejici ze statistiky
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nemovitosti. V pripadé druzstevni formy uzivani bytu vsak jde o Ghradu opravnénych
nakladd souvisejicich s velikosti ¢lenského podilu v bytovém druzstvu. Zakladnim rysem
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najemného u druzstevniho bytu je tedy nakladovy (neziskovy) princip, ktery brani tomu
jej povazovat za nijemné ve smyslu § 34 odst. 1 zakona o pomoci v hmotné nouzi. Za
obdobné naklady spojené s druzstevni formou bydleni, které 1ze podle stejného ustanoveni
taktéz uznat za odivodnéné niklady na bydleni, je pak mozné povazovat jen takové
vydaje, jez v nezbytné mife zajistuji moznost bydlet a zcela bezprostfedné souviseji

v/ / 4 / ’ / Vv v/ v /4 4 /. v/ _/ **V_V 4
suzivanim bytu. To vyplyva z tUcelu prislusného zakona, ktery spociva v zajistént
zakladnich zivotnich podminek osobam, které se nachazeji v hmotné nouzi. Obdobnymi
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naklady spojenymi s druzstevni formou bydleni proto nemohou byt podle soudu takove
vydaje, které sice s uzivanim bytu souviseji, nicméné zaroven prispivaji k jeho zhodnoceni
a tim i k navyseni hodnoty {lenského podilu druzstevnika.

Proti tomuto rozsudku podal zalobce (dale jen ,stézovatel“) v zakonem stanovené
lhtté kasacni stiznost z divodu tvrzené nezakonnosti spoclivajici v nespravném posouzeni
pravni otazky soudem v predchazejicim fizeni, ktery je uveden v § 103 odst. 1 pism. a)
soudniho fadu spravniho (dale jen ,s. f. s.%).

Stézovatel v kasaéni stiznosti a v jejim doplnéni, stejné jako v zalobé, namitl, Ze
platby do fondu oprav, jez byl povinen hradit jako najemce druzstevniho bytu, predstavuji
odiavodnéné naklady na bydleni. Pokud by totiz byl prostym najemcem bytu, musel by
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pronajimateli hradit najemné, které by jiz obsahovalo urcitou c¢astku slouzici k udrzovani a
obnové nemovitosti. Ta je v ramci nijemného tézko definovatelna, nebot je v zasadé na
samotném pronajimateli, jakou ¢ast najemného uzije na opravy a udrzbu nemovitosti a co
bude povazovat za svij zisk z pronajmu bytu. U njjemniho vztahu pfitom organ pomoci
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v hmotné nouzi nezkouma, na jaky alel bylo najemné vynalozeno. Naproti tomu on, jako
druzstevnik, nehradi nijemné v pravém slova smyslu, nybrz se podili na tvorbé fondu
oprav, ktery prioritné slouzi k udrzovani a obnové bytoveho fondu druzstva. Tento fond
je tvoren prostredky clent druzstva a nestava se vlastnictvim druzstva, nebot jeho uziti je
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prisné Ucelové vazano. Z logiky véci je tedy zrejmé, ze kombinaci vztahu najemnika a
druzstevnika mu vznikla povinnost vynakladat financni prostfedky na udrzovani a opravy
nemovitosti a bytu, ktery ma v najmu. Teprve vynalozenim téchto prostredkt dochazi
k realizaci uvedeného ucelu, nebot do té doby zustavaji platby ve vlastnictvi konkrétniho
Clena druzstva, byt jsou evidovany na spolecném uctu. Princip fondu oprav je zalozen na
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prevenci, kdy stfadanim pomérné malych ¢astek po delsi obdobi je vytvatena rezerva pro
ocekavané vydaje na opravy a Upravy spoleénych casti budovy, ve které se pronajaty byt
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nachazi. Jedna se pfitom o znacné vydaje, které by C{lenové druzstva nebyli schopni
jednorazové uhradit. Platby do fondu oprav jsou tak sice svého druhu specifickym, avsak
nutnym nakladem vynalozenym za ulelem bydleni, a proto by mély byt pti hodnoceni
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poméru zadatele o davku pomoci v hmotné nouzi brany v avahu. V opaéném pripadé by
totiz najemci druzstevniho bytu byli znevyhodnéni oproti ostatnim najemctim, a to pouze
z davodu svého clenstvi v bytovém druzstvu. Platba, at uz se nazve najemnym, resp. jejt
v/ 4 4 / v M . /
¢asti, nebo poplatkem do fondu oprav, ma s ohledem na shora uvedené skutecnosti stejny
smysl a cCel, a proto nelze obé skupiny najemct odliSovat a pfiznavat jim rizna prava a
ukladat rGzné povinnosti. Takto vsak zalovany i soud postupovali a v jeho neprospéch se
dopustili nepfipustného formalistického vykladu nekonkrétni pravni Gpravy.

S ohledem na tyto skutecnosti stézovatel navrhl, aby Nejvys$si spravni soud
napadeny rozsudek Krajského soudu v Plzni ze dne 24. 11. 2010, ¢. j. 17 A 28/2010 - 34,
zrusil a véc mu vratil k dal$imu fizeni.

Zalovany se ke kasa¢ni stiznosti nevyjadril.

Nejvyssi spravni soud prezkoumal napadeny rozsudek v souladu s § 109 odst. 2 a 3
s. f. s., podle nichz byl vazan rozsahem a dtvody, jez byly stéZovatelem v kasa¢ni stiznosti
uplatnény. Pfitom neshledal vady uvedené v § 109 odst. 3 s. f. s., k nimz by musel
prihlédnout z Gredni povinnosti.

Z obsahu spravniho spisu vyplyva, ze stézovatel je ¢lenem Stavebniho bytového
druzstva mladych Plzen a najemcem druzstevniho bytu. Spravni organy obou stupnt pti
stanoveni vySe doplatku na bydleni ode dne 1. 2. 2008 vychazely z toho, Ze odivodnéné
naklady na bydleni stézovatele Cinily v dnoru 2008 celkem 2246 K¢. Do nich zahrnuly
zalohu na spottebu elektrické energie ve vysi 500 K¢ a zalohu na spotfebu plynu ve vysi
100 K¢. Dale do odtvodnénych nakladi na bydleni zapocetly tyto zalohy a poplatky
spojené s uzivanim druzstevniho bytu: zalohu za teplo ve vysi 1042 K¢, zalohu za teplou
vodu ve vysi 109 K¢, zalohu za vodné a stocné ve vysi 37 K¢, elekttinu spolecnych prostor
ve vysit 9 K¢, dant z nemovitosti ve vysi 37 K¢, pojisténi spoleénych ¢éasti ve vysi 21 K¢,
spravni poplatek ve vy$i 131 K¢, fond odmeén zastupce domu ve vysi 100 K¢ a sluzby ve
vysi 160 K¢. Posledni polozku z predpisu zaloh a poplatkti spojenych s uzivanim bytu,
kterou predstavovala platba do fondu oprav ve vysi 934 K¢ za inor 2008, vSak oba spravni
organy do odivodnénych nakladd na bydleni nezahrnuly a pfi vypoctu vyse doplatku na
bydlenti ji tak nezohlednily.
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Povahou platby do fondu oprav bytového druzstva pro ulely vypocltu vyse
doplatku na bydleni se jiz v minulosti Nejvyssi spravni soud zabyval. Ve svém rozsudku ze
dne 3. 3. 2011, ¢. j. 3 Ads 155/2010 - 46, ktery je dostupny na www.nssoud.cz, uvedl
nasledujici skutecnosti:

» Vené usmérriované ndjemné z byt bytovych druzstev zvizenych po roce 1958, jde-li
0 byty postavené s financni, vérovou a jinou pomoci poskytnuton podle predpisi o financni,
#vérové a jiné pomoci druzstevni bytové vystavbé, upravuje vybldska & 85/1997 Sb.

Podle § 3 wyblisky zabrnuje vécné usmérriované ndjemné ekonomicky opravnéné
naklady na dim, vletné tvorby rezerv k jejich sihradeé, sniZené o prijmy z nebytovych prostor a o
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Jiné zdanéné prijmy z domu, ato ve vysi, o které rozhodne orgin druZstva, ktery je k tomu
oprdvnén podle stanov druZstva, a nezabrnuje zisk. V najemném nejsou zabrnuty ceny sluZeb.

Ekonomicky opravnénymi naklady pro ucely téro vyblasky jsou:

a) splatky dloubodobého investicniho sivéru, dalsich investicnich a provoznich svéri a iroky
z nich,

b) naklady na opravy a wdrzbu bytii a domu a jeho prislusenstvi a vydaje na technické
zhodnoceni domu,

¢) naklady na spravu druzstva a domu,

d) ndklady na pojisténi domu,

dari z nemowvitosti souvisejici s domem,

naklady spojené s uZivanim pozemtku vécné prislusejiciho k domu,

ztrdta z hospodareni druZstva s domem vykdzand za uplynuly rok, rozhodne-li tak nejvyssi

organ druZstva, popripadé organ prislusny k takovému rozhodnuti podle stanov druZstva.

Q>

Z vyctu polozek vécné usmérriovaného ndajemného je ziejmé, Ze vedle splatek ivérii
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pokryvd pouze ,naklady” spojené s prondjmem a uZivanim bytu véetné dani, pojisténi a spravy
druZstva. Na rozdil od ndjemného stanoveného soukromymi vlastniky & obci jeho soucdsti neni
zisk druZstva z ndjmii byti. Pravé tento neziskovy charakter vécné usmérriovaného ndjemného
oznacuje krajsky soud jako jeho ,ndkladovost "

Podle § 34 odst. 1 zakona ¢ 111/2006 Sb. se do oduvodnénych nakladii na bydleni
zapolitdavd a) najemné az do vyse cilového ndajemnébo a pravidelné iibrady za sluzby
bezprostredné spojené s uZivanim bytu, popripadé obdobné ndklady spojené s druZstevni
a vlastnickou formou bydleni, b) sibrada prokazatelné nezbytné spotreby energii.

Citované ustanoveni rozlisuje ndjemné, které ma charakter siplaty za prenechani bytu
k uZivani a které vyjadruje trzni hodnotu najemnibo bydleni v konkrétnim byté, a obdobné
naklady spojené s druzstevni a vlastnickou formou bydleni. Timto pojmem zdikon oznacuje
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pravé urcité polozky vécné usmérriovaného ndjemného a ceny sluzeb spojenych s uZivanim bytu.
Nejvyssi spravni soud zde poznamendvd, Ze neni rozhodné, zda ndjemni predpis ... oznacuje
veskeré poloZky vécné usmérriované ndjemné jako ndjemné, jestlize diprava zikona je takto
nehodnoti.
Ustanoveni § 34 zikona ¢ 111/2006 Sb. pr¥i vymezeni odivodnénych ndkladii na
bydleni v konkrétnim pripadé poZaduje posouzeni jednotlivych poloZek vécné usmérrovaného
s , - ’ % v . /. 7 v/ 7 7
ndjemného v tom smyslu, zda jsou v obdobné podobé obvykle obsaZeny i v najemném za uZivani
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soukromych i obecnich byti. Je pritom tieba vychdzet z toho, jaké poloZky obvykle zahrnuje
ndjemné u soukromych ¢i obecnich byt vedle platby za samotné prenechini bytu k uZivini.
Nejvyssi spravni soud se ztotoznil se zdvérem krajského soudu, Ze se jednd o platby, které
bezprostredné sonviseji s moznosti uZivani bytu.

Nejvyssi spravni soud se ddle zabyval povahou nikladi na opravy a vidrzbu bytii a domu
a jeho prislusenstvi a vydajii na technické zhodnoceni domu. Platba do fondu oprav je stanovena
s obledem na provddéné opravy a technické zhodnocent, které jsou bud’ jiz konkrétné uréeny ...¢i
jejichZ potveba vyvstane teprve v budoucnu a které tak v dobé urceni vyse platby nejsou zndmy
& jejichz rozsah nelze presné predpoklidat. Vyse platby do fondu oprav je uréena spolecnon
dobhodou druZstevnikii i vlastnikii bytovych jednotek, pripadné vnitnimi predpisy druZstva.
MiiZe tak byt stanovena v podstaté nezdvisle na vili konkrétnibo druzstevnika, ktery je vsak
povinen ji hradit jako soucist ndjmu.

Nejvyssi spravni soud dospél k zavéru, Ze ddrzba, opravy (i technické zhodnoceni
at’ uz spolecnych Casti domu ¢ jednotlivych byt nepochybné slouzi k zajisténi moznosti uzivini
bytu, resp. Casto jsou k jeho uZivini primo nezbytné. Prisvédcil dale ndzoru stéZovatelky,
Ze i v pripadé soukromych ¢i obecnich byt je nezbytné zajistit jejich ddrZbu, modernizaci
a tim i zhodnoceni. Ubrada téchto nakladsi se nepochybné projevuje ve vysi ndjemného.

Nejvyssi spravni soud md tudiZ za to, Ze uvedené platby nelze z oditvodnénych nakladi

na bydleni bez dalsiho posouzeni predem vyloucit pouze s obledem na to, Ze automaticky vedou
ke zhodnocent bytu.

Nejvyssi spravni soud se dale zabyval otazkou, zda je treba platby do fondu oprav
zapocist do odivodnénych nakladii na bydleni vZdy v plné vysi. Vychdzel zde i z vyjadieni
Ministerstva prdce a socidalnich véci v p¥ipisu ze dne 24. 4. 2009 zaloZeném we spise, které
poukdzalo na nejednotnost poymd, kterymi jsou jednotlivé fondy v riznych druZstvech
nazyviny, kdy veskeré platby jsou v bézné praxi druzstevnikim i vlastnikiim bytovych jednotek
predepisovdny jako jedna Cistka bez obledu na to, zda jsou uréeny na financovini oprav, udrzbu
domu, splatky dlouhodobého wvéru i jiné icely. Neékterd druzstva z téchto fondi financuji
pouze nidrzbu a opravy spolecnych Casti bytového fondu, zatimco opravy a vdrzbu bytii hradi
jednotlivi druZstevnici ¢&i vlastnici bytovych jednotek z vlastnich prostiedki. Jako problematické
Ministerstvo prdce a socidlnich véci oznaluje i mimoradné prispévky do fondi oprav
s tim, Ze pokud by vyse davky nebyla limitovina, dochdzelo by k enormnimu nardstu vydajii
na socialni davky. V opacném pripadé by se tyto mimorddné prispévky v drtivé vétsiné pripadii
nemobly proplicet, coz by vedlo ktomu, Ze druZstevnici u druZstev, kde je praxe takovd,
Ze se mésicné plati malé zalohy a pokud k opravé dojde, rozpocte se na jednotlivé druzstevniky
mimorddnou platbou, by byli poskozeni oproti tém druZstevnikiim, kteri zalohy plati v Castkach
vyssich nez je soucasnd spotreba.

Nejvyssi spravni soud dospél k zavéru, Ze platby do fondu oprav v obvyklé vysi je treba
povazovat za odivodnéné naklady na bydleni ve smyslu § 34 odst. 1 zakona ¢ 111/2006 Sb.
Vzbledem k nejednotné praxi bytovych druzZstev a druZstev vlastnikd bytovych jednotek
by vsak rozsah zapocteni jednotlivych plateb do fondu oprav mél byt vidy véci spravnibo
uvazeni. Spravni orgin by mél zoblednit konkrétni okolnosti daného pripadu a zabyvat
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se tim, zda wvyse plateb do fondu oprav odpovidi podminkim obuvyklym v daném misté,
resp. zda neni neptimérené vysokd, a to i vzhledem ke specifikovanému vicelu jednotlivych oprav
a technickému zhodnoceni domu. Svoji vvabu by pak mél spravni organ ve svém rozhodnut!
i patricné zdivodnit. .

Nejvyssi spravai soud v citovaném rozsudku dospél k zavéru, ze odivodnénymi
naklady na bydleni ve smyslu § 34 odst. 1 zakona o pomoci v hmotné nouzi jsou také
platby do fondu oprav v obvyklé vysi. Tento judikat je podrobné odtvodnén a zabyva se i
argumenty vznesenymi ucastniky fizeni a soudem v dané véci. Nejvyssi spravni soud
pritom neshledava zadny davod se od tohoto svého predchoziho rozhodnuti odchylit,
takze z néj vychazi i v nyni projednavané véci. Na zakladé toho je treba ulinit zavér, ze
spravni organy obou stupnt pochybily, kdyz platby stézovatele do fondu oprav bez
dalsitho vyloucily z oduvodnénych nakladt na bydleni ve smyslu § 34 odst. 1 zakona o
pomoci v hmotné nouzi. V dusledku toho se jiz nikterak nezabyvaly tim, zda tyto platby
byly vynalozeny v obvyklé vysi a mohly tak byt zapoéteny do odtvodnénych nakladu na
bydleni.

Lze tedy shrnout, ze krajsky soud v predchozim fizeni nespravné posoudil pravni
otazku o moznosti zapocitani platby do fondu oprav do odtivodnénych nakladi na bydleni
ve smyslu §34 odst. 1 zdkona o pomoci v hmotné nouzi, v dusledku cehoz doslo
k naplnéni duvodu kasacni stiznosti uvedeneho v § 103 odst. 1 pism. a) s. t. s. Kasacni
stiznost je divodna, a proto Nejvyssi spravni soud podle § 110 odst. 1 véty prvni s. f. s.
napadeny rozsudek zrusil avéc vratil krajskému soudu k dalSimu fizeni. V ném bude
krajsky soud podle odstavce tfetiho téhoz ustanoveni vazan pravnim nazorem, ktery byl
vysloven v tomto zruSovacim rozhodnuti. V novém rozhodnuti krajsky soud podle § 110
odst. 2 véty prvni s. f. s. rozhodne i1 o nahradé nakladd fizeni o této kasaéni stiznosti.

Poudeni: Proti tomuto rozsudku nejsou opravné prostredky pripustné.

V Brné dne 26. kvétna 2011

JUDr. Marie Turkova
predsedkyné senatu



