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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Nejvyssi spravni soud rozhodl v senaté slozeném z pfedsedkyné JUDr. Marie Turkové
a soudcu JUDr. Jiffho Pally a JUDr. Dagmar Nygrinové v pravni 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 fizeni o kasa¢ni stiznosti zalobce proti
rozsudku Krajského soudu v Plzni ze dne 24. 11. 2010, ¢.j. 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 tomutosoudu k dalsimu fizeni.
Odavodnéni:

Utad méstského obvodu Plzefi 1 rozhodnutim ze dne 19. 3. 2008, & j.- 3967/2008/PPB,
podle § 44 odst. 3 zikona ¢. 111/2006 Sb., o pomoci v hmotné nouzi, ve znéni pozdéjsich
pfedpisu (dale jen ,,zakon o pomoci v hmotné nouzi®) snizil Zzalobci ode dne 1. 2. 2008 doplatek
na bydleni z ¢astky 847 K¢ na ¢astku 830 K¢ mésicné. Zalovanjf rozhodnutim ze dne 7. 4. 2010,
zn. MMP/027349/10, podle § 90 odst. 5 spravniho fiadu zamitl odvolani zalobce a uvedené
prvoinstanéni rozhodnuti potvrdil.

V oduvodnéni rozhodnuti o odvolani zalovany uvedl, ze pfi stanoveni vyse doplatku
na bydleni nemohla byt do odivodnénych nakladt na bydleni zapoctena ¢astka, kterou zalobce
jako najemce druzstevnfho bytu uhradil do fondu oprav. Naklady na bydleni ma totiz primarné
fesit piispévek na bydleni poskytovany ze systému statni socialni podpory, u né¢hoz jsou naklady
na bydleni vycisleny ve srovnatelnych polozkach, jez vychazeji z dolozeného nijemného
pfepocitaného na pfiméfenou velikost bytu pro dany pocet osob. Doplatek na bydleni
poskytovany ze systému pomoci v hmotné nouzi je pak pouze doplinkovou moznosti thrady
naklada spojenych s bydlenim. Nelze proto pfedpokladat, ze by obé tyto davky vzdy pokryly
celkové naklady na bydleni. Dale se podle § 34 odst. 1 zakona o pomoci v hmotné nouzi
do odiivodnénych nakladi na bydleni zapocitava najemné az do vyse cilového najemného,
které se stanovi podle zakona ¢. 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani najemného z bytu
a o zméné zakona ¢. 40/1964 Sb., obcansky zakonik (dale jen ,,zikon o zvySovani nijemného®).
Zakon o zvySovani najemného se vsak podle § 1 odst. 2 nevztahuje mimo jiné na druzstevni byty,
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které jsou vnajmu clent druzstva. Z tohoto divodu nelze vécné usmérnované najemné,
které hradi najemci téchto bytd, 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 ucel nez najemné, nebot’ se jimi zhodnocuje majetek druzstva. Na tyto ucely proto nelze
ze systému pomoci v hmotné nouzi pfispivat. Podle Zalovaného tedy bylo prvoinstanéni
rozhodnuti vydano v souladu s pravnimi predpisy.

Se vSemi témito zavéry obsazenymi v rozhodnuti zalovaného 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 oduvodnéni tohoto rozsudku soud uvedl,
ze nagjemné je u druzstevniho bytu definovano zcela odlisné oproti bytim ve vlastnictvi obci
¢i soukromych osob. Vyse trzntho najemného je totiz vysledkem stfetu nabidky a poptavky
po nijemnim bydleni na relevantnim trhu a odpovida hodnoté¢ nijemniho prava. Obdobné
je tomu i v pfipadé najemniho bydleni, které je usmérniovano zakonem o zvysovani najemného,
nebot’ 1 tento pravni pfedpis vnima najemné jako samostatné ocenitelné pravo,
kdyZ jeho maximalni vysi odviji ze zakladni ceny na m* podlahové plochy bytu vyjadfujici stfedni
hodnoty kupnich cen vychazejici ze statistiky nemovitosti. V piipad¢ druzstevni formy uzivani
bytu v8ak jde o thradu opravnénych nakladu souvisejicich s velikosti ¢lenského podilu v bytovém
druzstvu. Zakladnim rysem najemného u druzstevniho bytu je tedy nakladovy (neziskovy)
princip, ktery brani tomu jej povazovat za najemné ve smyslu § 34 odst. 1 zakona
o pomoci v hmotné nouzi. Za obdobné naklady spojené sdruzstevni formou bydleni,
které 1ze podle stejného ustanoveni taktéz uznat za oduvodnéné naklady na bydleni, je pak mozné
povazovat jen takové vydaje, jez v nezbytné mife zajiSt’uji moznost bydlet a zcela bezprosttedné
souviseji s uzivanim bytu. To vyplyva z ucelu pifslusného zakona, ktery spociva v zajisténi
zakladnich zivotnich podminek osobam, které se nachazeji v hmotné nouzi. Obdobnymi
naklady spojenymi s druzstevni formou bydleni proto nemohou byt podle soudu takové
vydaje, které sice s uzivanim bytu souviseji, nicméné zaroven pfispivaji kjeho zhodnoceni
a tim 1 k navyseni hodnoty ¢lenského podilu druzstevnika.

Proti tomuto rozsudku podal zalobce (déle jen ,,sté¢zovatel®) v zadkonem stanovené lhuté
kasacni stiznost z divodu tvrzené nezakonnosti spocivajici v nespravném posouzeni pravni
otazky soudem v pfedchazejicim fizeni, ktery je uveden v § 103 odst. 1 pism. a) soudnfho fadu
spravniho (dale jen ,,s. f. 5.%).

Stézovatel v kasacni stiznosti a v jejim doplnéni, stejné jako v zalobé¢, namitl, Zze platby
do fondu oprav, jez byl povinen hradit jako najemce druzstevnfho bytu, pfedstavuji odivodnéné
naklady na bydleni. Pokud by totiz byl prostym najemcem bytu, musel by pronajimateli hradit
najemné, které by jiz obsahovalo urcitou castku slouzici k udrzovani a obnové nemovitosti.
Taje v ramci najemného té¢zko definovatelna, nebot’ je v zasadé na samotném pronajimateli,
jakou cast najemného uzije na opravy a udrzbu nemovitosti a co bude povazovat za svij zisk
z pronajmu bytu. U nijemniho vztahu pfitom organ pomoci v hmotné nouzi nezkouma,
na jaky acel bylo nijemné vynalozeno. Naproti tomu on, jako druzstevnik, nehradi najemné
v pravém slova smyslu, nybrz se podili na tvorbé fondu oprav, ktery prioritné slouzi k udrzovani
a obnové bytového fondu druzstva. Tento fond je tvofen prostfedky clenti druzstva a nestava
se vlastnictvim druzstva, nebot’ jeho uziti je pi{sné ucelové vazano. Z logiky véci je tedy zfejmé,
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 prostfedka dochazi k realizaci uvedeného ucelu, nebot’ do té doby zistavaji platby
ve vlastnictvi konkrétniho ¢lena druzstva, byt’ jsou evidovany na spolecném uctu. Princip fondu
oprav je zalozen na prevenci, kdy stfadanim pomérné malych ¢astek po delsi obdobi je vytvarena
rezerva pro ocekavané vydaje na opravy a upravy spolecnych casti budovy, ve které se pronajaty
byt nachazi. Jedna se pfitom o znacné vydaje, které by clenové druzstva nebyli schopni
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jednorazové uhradit. Platby do fondu oprav jsou tak sice svého druhu specifickym, avsak nutnym
nakladem vynaloZzenym za tcelem bydleni, a proto by mély byt pfi hodnoceni pomérta zadatele
o davku pomoci v hmotné nouzi brany v uavahu. Vopacném piipadé¢ by totiz najemci
druzstevniho bytu byli znevyhodnéni oproti ostatnim najemctm, a to pouze z divodu svého
clenstvi v bytovém druzstvu. Platba, at’ uz se nazve najemnym, resp. jeji ¢asti, nebo poplatkem
do fondu oprav, ma s ohledem na shora uvedené skutecnosti stejny smysl a tucel, a proto nelze
ob¢ skupiny najemct odliSovat a pfiznavat jim razna prava a ukladat rGzné povinnosti.
Takto vsak zalovany 1 soud postupovali a vjeho neprospéch se dopustili nepiipustného
formalistického vykladu nekonkrétni pravni tpravy.

S ohledem na tyto skutecnosti sté¢zovatel navrhl, aby Nejvyssi 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 dalsimu fizeni.

Zalovany se ke kasacni stiznosti nevyjadfil.

Nejvyssi spravni soud pfezkoumal napadeny rozsudek v souladu s § 109 odst. 2a 3 s. f. s,
podle nichz byl vazan rozsahem a davody, jez byly st¢zovatelem v kasacni stiznosti uplatnény.
Pfitom neshledal vady uvedené v § 109 odst. 3 s. f. s., k nimz by musel pfihlédnout z tfedni
povinnosti.

Z obsahu spravniho spisu vyplyva, ze sté¢zovatel je ¢lenem Stavebniho bytového druzstva
mladych Plzen a ndjemcem druzstevntho bytu. Spravn{ organy obou stupnu pfi stanoveni vyse
doplatku na bydleni ode dne 1. 2. 2008 vychazely z toho, Zze odivodnéné naklady na bydleni
stézovatele ¢inily v unoru 2008 celkem 2246 K¢. Do nich zahrnuly zalohu na spotfebu elektrické
energie ve vysi 500 K¢ a zalohu na spotfebu plynu ve vysi 100 K¢. Dale do oduvodnénych
naklada 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 vys$i 37 K¢, elektfinu spole¢nych prostor ve vysi 9 K¢, dan z nemovitosti ve vysi 37 K¢,
pojisténi spolecnych ¢asti ve vysi 21 K¢, spravni poplatek ve vysi 131 K¢, fond odmén zastupce
domu ve vysi 100 K¢ a sluzby ve vysi 160 K¢. Posledni polozku z pfedpisu zaloh a poplatkt
spojenych s uzivanim bytu, kterou pfedstavovala platba do fondu oprav ve vysi 934 K¢
za unor 2008, vsak oba spravni organy do odavodnénych nédkladd na bydleni nezahrnuly
a pfi vypoctu vyse doplatku na bydlen{ ji tak nezohlednily.

Povahou platby do fondu oprav bytového druzstva pro ucely vypoctu vyse doplatku
na bydlen{ 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, uved! nisledujici skutecnosti:

o Véené usmériované ndjemné 2 bytii bytovyeh drugstev 3rizenych po roce 1958, jde-li 0 byty postavené
$ financni, tivérovon a jinon pomoci poskytnutou podle predpisi o financni, #ivérové a jiné pomoci drugstevni bytové
vyistavbé, upravuje vyblaska & 85/ 1997 Sb.

Podle § 3 vybldasky sabrnuje vécné usmériiované ndjemné ekonomicky opravnéné ndklady na din,
véetné tvorby regerv R jejich dibrade, sniZené o prijmy 3 nebytovych prostor a o jiné danéné pigimy 3 dommn,
a to ve vyisi, o kieré roghodne organ druZstva, ktery je & tomu opravnén podle stanov drugstva, a nezabrnuje Zisk.
V" ndjemmném nejson gahrnuty ceny sinzeb.

Ekonomicky opravnénymi ndklady pro iicely této vybldsky jsou:
a) splatky dlonhodobého investicnibo sivéru, dalsich investicnich a provoznich sivéri a siroky 3 nich,
b) naklady na opravy a sidrgbu bytii a domn a jeho prisiusenstvi a vidaje na technické hodnoceni dommn,
¢) ndklady na spravu drugstva a domn,


http://www.nssoud.cz/�
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d) niklady na pojisténi domn,

¢) darl 3 nemovitosti sonvisejici s domem,

1) ndklady spojené s ugivinim pogemmkn vécné prislusejiciho & domu,

g) ztrita 3 hospodareni drugstva s domem vykdzand a uplynuly rok, rozhodne-li tak nejvyssi orgdan drugstva,
popripadeé organ prisiusny k takovému rohodnuti podle stanov druzstva.

Z vyitn pologek véené usmeériovaného ndjemnébo je rejmé, Fe vedle splitek zivérii pokryjvd pouze
whndklady” spojené s prondjmem a ugivanim bytu vietné dani, pojisténi a spravy drugstva. Na rozdil
od ndjemného  stanoveného soukromymi viastmiky (& obei jeho souldsti neni sk drugstva g ndjmi byti.
Pravé tento neziskovy charakter véené usmériiovaného najemmného oxnacuje krajsky soud jako jeho ,,ndkladovost

Podle § 34 odst. 1 zdkona & 111/2006 Sb. se do odiwvodnénych nakladii na bydleni zapocitvd
a) najemmné az do vyse cilového ndjemného a pravidelné sihrady za siugby bezprostiedné spojené s ugivanim bytu,
popripadé obdobné niklady spojené s drugstevni a viastnickon formon bydlent, b) iihrada prokazatelné nezbytné
spotreby energii.

Citované ustanoveni rolisuje ndjemné, které md charakter iiplaty ga prenechdani bytu k nivani
a které vyjadiuje trini hodnotu ndjemmnibo bydleni v konkrétmim byté, a obdobné ndklady spojené s drugstevni
a viastnickou formou bydleni. Timto pojmem zdkon oznacuje pravé uriité pologky vécné usmériovaného
ndjemného a ceny slugeb spojenych s ugivanim bytu. Nejpyssi spravni soud gde pognamendva, e neni rozhodné,
gda ndjemni predpis ... oxnacuje veskeré pologky véené usmeériované ndajemné jako ndjemné, jestlige siprava
gdkona je takto nehodnots.

Ustanoveni § 34 zdkona & 111/2006 Sb. pri vymezeni odivodnénych ndkladii na  bydleni
v konkrétnim pripadé pogaduje posouzent jednotlivyich pologek vécné usmériiovaného najemmného v tom smysin,
zda json v obdobné podobé obvykle obsageny i v najemmém za univani sonkromych (G obecnich byti. Je pritom
treba vychdazet 3 toho, jaké pologky obvykle abrnuje ndjemné u soukromych (i obecnich byti vedle plathy
za samotné prenechdni bytu k ngivani. Nejyssi spravni soud se totonil se zdavérem krajského soudn, e se jednd
0 platly, které bezprostiedné sonviseji s mognosti ugivani bytu.

Nejoyssi - spravni - soud se ddle zabyval povahou nikladi na opravy a didribu byt a dommn
a jeho prisiusenstvi a vydagi na technické hodnoceni domm. Platba do fondu oprav je stanovena s obledem
na provdadéné opravy a technické hodnocent, které jsou bud jig konkrétné urceny ...c jejichg potieba vyvstane
teprve v budoncnu a které tak v dobé urceni vyse platby nejson ndmy ¢i jejichg rogsah nelze presné predpoklidat.
Vyse platby do fondu oprav je wuriena spoleinon dobodon drugstevniksi (i vlastnikii bytovych jednotek,
DPripadné vnitinimi predpisy drugstva. Miige tak byt stanovena v podstaté nezdvisle na wvili konkrétniho
drugstevnika, ktery je vsak povinen ji hradit jako soncdst ndjmm.

Nejvyssi spravni soud dospél k avéru, e sidriba, opravy i@ technické 3hodnoceni at’ ug spolecnych iast
dommu ¢i jednotlivich byt nepochybné slousi k zajisténi moznosti ugivani bytu, resp. casto jsou k jebo ugivini
DPrimo nexbytné. Prisvéddil dile nazoru stéZovatelky, Ze i v pripadé sonkromych & obecnich bytii je nezxbytné ajistit
Jejich sidrEbu, moderizaci a tim i Zhodnoceni. Ubrada téchto ndkladii se nepochybné projevuje ve vysi ndjemného.

Nejvyssi spravni sond ma tudiz za to, Ze uvedené platby nelze 3 odivodnénych nikladi na bydleni
bez dalsiho posougent preden vyloucit pounze s obledem na to, Ze antomaticky vedon ke Zhodnoceni bytn.

Nejoyssi spravni - sond se dile zabyval otazkon, zda je treba plathy do fondu oprav zapolist
do odsivodnénych ndkladii na bydleni védy v plné vysi. Vychazel 2de i 3 vyjadieni Ministerstva prace a socidlnich
véei v pripisu e dne 24. 4. 2009 zaloeném wve spise, Rteré ponkdzalo na nejednotnost pojmii,
kterymi jsou jednotlivé  fondy v riznych  drugstvech nagyviny, kdy wveskeré plathy jsou v bégné  praxi
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drusgstevnikiin i viastniksim bytovych jednotek predepisoviny jako jedna ldstka bex obledn na to, 3da jsou urceny
na financovani oprav, #dr¥bu dommu, splatky dlonbodobého sivérn ¢ jiné sicely. Néktera drugstva 3 téchto fondii
Sfinancuji pouze sidribu a opravy spoleinych Cdsti bytovébo fondu, atimeo opravy a sidribu byti bradi jednotlivi
drugstevnici (i vlastnici bytovych jednotek 3 vlastnich prostiedkil.  Jako problematické Ministerstvo  price
a socidlnich véei oxnacuje i mimordadné prispévky do fondii oprav s tim, e pokud by vyse davky nebyla limitovina,
dochazelo by & enormnimu naristu vydaji na socialni davky. V" opacném pripadé by se tyto niimoradné prispévky
v drtivé vétsiné pripadii nemobly proplicet, cog by vedlo k tomn, Fe drugstevnici n drugstev, kde je praxe takovd,
Ze se mésitné plati malé dlohy a pokud k opravé dojde, rozpocte se na jednotlivé drugstevniky mimorddnou
Pplatbon, by byli poskozeni oproti tém druZstevnikiim, kteri dlohy plati v castkdch vysSich neg je soutasnd
spotreba.

Nejvyssi spravni soud dospél k zavéru, e platby do fondu oprav v obvyklé vysi je tieba povagovat
za odivodnéné ndklady na bydleni ve smyslu § 34 odst. 1 zdkona & 111/2006 Sb. Vzhledem k nejednotné
praxi bytovyeh drugstev a drugstev viastniks bytovyeh jednotek by vsak rozsah apolteni jednotlivych plateb
do fondn oprav mél byt védy véci spravnibo uvdgent. Spravni orgdn by mél oblednit konkrétni okolnosti daného
Pripadn a zabyjvat se tim, 3da vyse plateb do fondn oprav odpovida podminkdm obvykbim v daném misté,
resp. xda neni neprimérené vysokd, a to i vibledem ke specifikovanému iileln jednotlivich oprav a technickému
zhodnocent domu. Svoji sivabn by pak mél spravni orgdan ve svém rozhodnuti i patricné drvodnit. ”.

Nejvyssi spravni 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 oduvodnén a zabyva se 1 argumenty vznesenymi
ucastniky fizen{ a soudem v dané véci. Nejvyssi spravni soud pfitom neshledava Zadny davod
se od tohoto svého pfedchoziho rozhodnuti odchylit, takze z néj vychazi i v nyni projednavané
véci. Na zakladé¢ toho je tfeba ucinit zavér, ze spravni organy obou stupna pochybily, kdyz platby
stezovatele do fondu oprav bez dalstho vyloucily z odavodnénych naklada na bydleni ve smyslu
§ 34 odst. 1 zakona o pomoci v hmotné nouzi. V disledku toho se jiz nikterak nezabyvaly tim,
zda tyto platby byly vynalozeny v obvyklé vysi a mohly tak byt zapocteny do odivodnénych
nakladt na bydleni.

Lze tedy shrnout, ze krajsky soud v pfedchozim fizeni nespravné posoudil pravni otazku
o moznosti zapocitani platby do fondu oprav do oduvodnénych naklada na bydleni ve smyslu
§ 34 odst. 1 zakona o pomoci v hmotné nouzi, v dasledku ¢ehoz doslo k naplnéni davodu
kasa¢ni stiznosti uvedeného v § 103 odst. 1 pism. a) s. f. s. Kasacni stiznost je duavodna,
a proto Nejvyssi spravni soud podle § 110 odst. 1 véty prvni s. f. s. napadeny rozsudek zrusil
a véc vratil krajskému soudu k dal$imu fizeni. V ném bude krajsky soud podle odstavce tfettho
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 1 o ndhradé¢
nakladu fizeni o této kasacni stiznosti.

Pouceni: Proti tomuto rozsudku nejsou opravné prostfedky pifpustné.

V Brné dne 26. kvétna 2011

JUDr. Marie Turkova
pfedsedkyné senatu
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