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USNESENI

Méstsky soud v Praze jako soud odvolaci rozhodl v senatu slozeném z predsedkyné JUDr. Ivany
Kotréové a soudkyn Mgr. Daniely Vecerkové a JUDr. Miluse Farské ve véci

zalobce: J. A. A,, narozeny dne xxx
bytem xxx, xxx, Francouzska republika
zastoupeny advokatem JUDr. Mgr. Rudolfem Leskou, LL.M., Ph.D.
sidlem Apolinatska 445/6, 128 00 Praha 2

proti

zalované: Business Management International, s.r.o0., ICO 25148591
sidlem Laubova 1729/8, 130 00 Praha 3
zastoupena advokatem JUDr. Ondfejem Tosnerem, Ph.D.
sidlem Slavikova 1568/23, 120 00 Praha 2

o zaplaceni 46 000 K¢ s pfisluSenstvim
k odvolani zalované proti rozsudku Obvodntho soudu pro Prahu 3 ze dne 22. 3. 2021, ¢.j. 12 C
496/2019-153

takto:

Rozsudek soudu I. stupné se zruSuje a véc se vraci tomuto soudu k dalsimu fizeni.

Oduvodnéni:

. Napadenym rozsudkem soud I. stupné rozhodl, ze zalovana je povinna uhradit zalobci ¢astku
46 000 K¢ s urokem z prodleni ve vysi 8,05 % rocné jdoucim z této castky od 21. 1. 2017 do
zaplaceni a urok z ¢astky 46 000 K¢ jistoty ve vysi 11,55 % ode dne 30. 10. 2015 do zaplaceni, to
vse do tif dnti od pravni moci tohoto rozsudku (vyrok I.), a ze zalovana je povinna zaplatit zalobci
nahradu nakladu fizeni v ¢astce 34 026,20 K¢, a to do tif dnt od pravni moci tohoto rozsudku k
rukam pravniho zastupce zalobce (vyrok IL.).

. Zalobce se podanou zalobou domahal vriceni slozené jistoty 46 000 K¢, kterou mu Zalovana byla
povinna vratit do 20 dnt po skonéeni ndjemni smlouvy ze dne 30. 9. 2015, kdyZz najem bytu dle
této smlouvy skondil 31. 12. 2016. Zalovana namitala, ze narok Zalobce na vracent jistoty zanikl na
zakladé zapocteni ze dne 6. 2. 2017 oproti skodam, které Zalobce zputsobil na predmétu najmu
(pronajatém byte). Vyse téchto skod znacné piesahuje slozenou jistotu véetné uroku z této jistoty.

. Soud I. stupné vzal za prokazané z nespornych tvrzeni ucastniki, ze dne 30. 9. 2015 uzavteli
najemni smlouvu, na jejimz zaklad¢ zalovana pfenechala Zalobci do uzivani byt ¢. xxx, o velikosti
241 v domé ¢.p. xxx na adrese xxx, Xxx, za mésicn{ najemné 23 000 K¢, sjednany byly i zalohy za
sluzby 2420 K¢ mésicné. Zalobce uhradil v souladu s uzavienou smlouvou jistotu ve vysi
46 000 K¢. Dodatkem ¢. 1 bylo trvani najmu prodlouzeno do 31. 12. 2016, k tomuto datu najemni
pomér skonéil. Byt byl predan Zalované dne 3. 1. 2017. Zalovana uhrazenou kauci zalobci nevratila,
zalobce ji zaslal pfedzalobni vyzvu datovanou 15. 3. 2017.

. Soud shledal mezinarodni piislusnost ¢eskych soudu v této véci na zakladé ¢l. 24 odst. 1 nafizeni
Evropského parlamentu a Rady (EU) ¢. 1215/2012 ze dne 12. prosince 2012 o piislusnosti a
uznavani a vykonu soudnich rozhodnuti v obcanskych a obchodnich vécech (Brusel I bis), nebot’
nemovitost, k niz bylo sjednano najemni pravo, jejz se tyka zalobni narok, se nachazi v obvodu
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podepsaného soudu. Rozhodnym pravem je dle ¢l. 3 nafizeni Evropského parlamentu a Rady ¢.
593/2008 ze dne 17. cervna 2008 o pravu rozhodném pro smluvni zavazkové vztahy (Rim I) pravo
ceské, jez si strany zvolily dle zahlavi a ¢l. IX. 3. pfedmétné najemni smlouvy.

. Ohledné véci samé dospél soud I. stupné k zavéru, ze zalobce ma na zakladé § 2254 zdkona
¢. 89/2012 Sb., ob¢anského zakoniku (ddle jen ,,0. z.”’) pravo na vraceni slozené jistoty 46 000 K¢,
kdyZ nijemni pomér zanikl ke dni 31. 12. 2016. Zalobce méa té% pravo na uroky z jistoty
v pozadované vysi 11,55% roc¢né, jez odpovida sazbam za poskytované spotfebitelské avéry v dobé
sloZeni jistoty, jez byly prokazany Bulletinem — advokacie.cz (clankem ze dne 13. 6. 2016) a
statistickymi udaji CNB. Déle se soud zabyval spornou otizkou, zda zavazek Zalované vratit
slozenou jistotu zanikl na zakladé zapocteni ucinéného zalovanou. Shrnul tvrzeni zalované o
udajnych poskozenich bytu, jez mél zpusobit zalobce, a seznam zavad zaznamenanych
v predavacim protokolu k bytu ze dne 3. 1. 2017. Vzal za prokazané, ze zalovana zaslala pravnimu
zastupci zalobce fakturu ¢. 201701, vystavenou na castku 46 000 K¢ za ¢astecnou financni nahradu
poskozeného majetku, a na tuto ¢astku zapocetla slozenou jistotu. Z predavaciho protokolu ze dne
1. 10. 2015 vzal soud za zjisténé, ze v tento den zalobce pfevzal pfedmétny byt, prohlédl si jej a
podepsal prohlaseni, ze pfedmét najmu, je v dobrém a funkénim stavu a je zpusobily pro tucely
uvedené v najemni smlouvé.

. Soud I stupné¢ dale provedl fadu duakazu, jimiz zalovana navrhovala prokazat poskozeni, jez se
nachazela v byté pfi jeho pfedani zalobcem zpét zalované, a vysi Skody, jez ji tim méla vzniknout
(fotogratie poskozeni bytu datované 9. 1. 2017, notatsky zapis osvédcujici datum pofizeni fotografii
9.1. 2017, dalsi nedatované fotografie poskozeni bytu, technickou zpravu ze dne 27. 1. 2017
vy¢islujici naklady na opravu podlahy v obyvacim pokoji, znalecky posudek ze dne 7. 11. 2020
vycislujici naklady na odstranéni vad podlahy, vypovedi svédka T. K. aj. H.), a po jejich provedeni
konstatoval, ze zalované se nepodafilo prokazat, ze zalobce porusil své povinnosti najemce a ze
jeho jednani bylo v pficinné souvislosti se vzniklou skodou. Vypovédi svédka prokazuji pouze to,
ze v byté v dobé jeho predani byli a sepsali pfedavaci protokol, jejich vypovédi ohledné¢ zavad vsak
soud nepovazoval za vérohodné, kdyz si nevybavili podrobnosti o sepisu protokolu a pocet navstév
v byté, avSak vybavili si oba stejna poskozeni. Jimi uvedené datum objeveni poskozeni nelze
povazovat za prokazané, kdyz fotografie, k nimz se méli vyjadfit, byly oznaceny poznamkami
vcetné udajného data pofizeni. Nevérohodnost vypoveédi svédkyné K. soud shledal i z davodu, ze
osobu pfitomnou v jednaci sini v rousce bez pochybnosti a aniz by to soud zadal, oznacila za
zalobce, ac $lo o asistenta soudce. Obsah protokolu z 3. 1. 2017 nebyl sice sporovan, avsak za
situace, kdy nebyla pofizena dokumentace vad a jejich rozsahu, jej nelze povazovat za dukaz
prokazujici, ze vady zpusobil Zzalobce, toto neprokazuji ani fotografie, znalecky posudek a notafsky
zapis. Tyto dukazy nezpochybnitelné prokazuji, ze vady byly v byt¢ ke dni 9. 1. 2017, nelze z nich
vsak dovodit, ze se poskozena podlaha v byt¢ nachazela jiz 3. 1. 2017, kdyz neni zfejmé, jak bylo s
bytem nakladano od 3. 1. 2017 do 9. 1. 2017. Vady mohly existovat jiz v roce 2015 pii pfedani bytu
zalobci, nebot’ nebrani uzivani bytu (byt byl i s poskrabanou podlahou znovu pronajat) a v
protokolu z roku 2015 je uvedeno jen to, ze byt je pfedan ve stavu zpusobilém k uzivani dle najemni
smlouvy.

. Soud I. stupné proto dospél k zavéru, ze zalovana neméla pohledavku za Zalobcem zpusobilou
k zapoétent a zdvazek zalované vratit zalobci slozenou jistotu nezanikl na zakladé zapocteni. Zalobé
proto vyhovél, a to véetné pozadovanych aroku dle § 1802 o. z. i drokut z prodleni dle § 1970 o.z.
a nafizeni vlady ¢. 315/2013 Sb. Nihradu nakladu fizeni soud podle § 142 odst. 1 o.s.f. pfiznal
procesné uspésnému zalobci.

. Proti rozsudku podala vcasné odvolani zalovana, ktera namitla, Ze rozsudek je nespravny
a nepfezkoumatelny, zejména proto, ze soud dospél na zakladé provedenych dukazu k nespravaoym
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skutkovym zjisténim. Zavér soudu, ze se nepodafilo ,,vérohodné prokazat, ze strana zalujici
porusila své povinnosti najemce a ze jeji jednani{ bylo v pficinné souvislosti se vzniklou skodou® je
v extrémnim rozporu s tim, co bylo v fizeni prokazano. Zalovana prokazala poskozeni zpisobena
zalobcem v daném byté, za ktera zalobce odpovida, véetné zpusobené skody, ktera pfesahuje vysi
slozené jistoty. Bylo prokazano, ze byt byl zalobci pfedan bez danych poskozeni, a ze v den pfedani
bytu zpét v ném dand poskozeni existovala. Z toho nelze ucinit jiny zavér, nez ze za tato poskozeni
zalobce odpovida, nebot’ byla zptisobena v dob¢ jeho najmu. Skutecnost, ze byt byl predan zalobci
bez poskozené podlahy v obyvacim pokoji a bez dalsich zavad, je prokazana zejména pfedavacim
protokolem z 1. 10. 2015 vcetné piiloh (fotodokumentace, zachycujici mj. inkriminovanou cast
podlahy) a vypovédmi svédku J. H. a T. K. Z protokolu jasné vyplyva, ze pfi pfedani bytu zalobci
vada v byté nebyla, nebot’ protokol Zadnou takovou vadu nezachycuje, zejména vsak soud zcela
pominul pfipojenou fotodokumentaci, z niz je zfejmé, Zze podlaha v daném mist¢ poskozena
nebyla. Navic ani Zzalobce netvrdil, Ze dana poskozeni byla v byt¢ jiz pfi jeho pfedani. Skutec¢nost,
ze byt byl po skonceni najmu vracen zalované s poskozenimi véetné hrubé poskozené podlahy
v obyvacim pokoji, je prokazana zejména predavacim protokolem ze 3. 1. 2017, v némz zalobce
skodu na podlaze v obyvacim pokoji vyslovné uznal poznamkou ,,apologies (na rozdil od jinych
popsanych poskozeni), dale vypovedmi svédka H. a K. (ktefi byli vraceni bytu pfitomni),
fotodokumentaci poskozeni podlahy véetné srovnani stavu ke dni pfedani a ke dni vraceni bytu,
casove urcenymi fotografiemi poskozeni bytu v notafském zapise potvrzujicim datum pofizeni
fotografii jen nékolik dnf po vraceni bytu, a téz znaleckym posudkem. Tvrzeni, Ze vady (konkrétné
poskozeni podlahy) byly vbyté ke dni 3. 1. 2017, bylo prokazano nade v$i pochybnost,
nezpochybniuje to ostatné ani zalobce. Soud pfistoupil k hodnoceni dikazi zcela svévolne,
zpusobem, ktery vyvolava pochybnosti o jeho nepodjatosti. U svédka H. a K. pominul ¢ast jejich
vypovédi a klade jim k tizi, ze si po 3,5 letech nevybavili veskeré podrobnosti. Svédkyni K. se navic
soud snazi znevérohodnit nepravdivym tvrzenim, ze v jednaci sini ,,bez v§i pochybnosti® a ,,aniz
by soud toto zadal“ poznala zalobce, a¢ svédkyné reagovala na dotaz soudu (viz protokol o jednani)
a z nékolika pfitomnych osob v rouskach oznacila osobu obdobného véku a vzhledu jako zalobce,
dodala vsak, ze si nenf jista (ohledné této skutecnosti zalovana jiz 13. 11. 2020 vznesla namitku
k protokolu, v némz toto neni uvedeno). Soud neni opravnén provéfovat vérohodnost svedkua
matoucim & zavadéjicim zpasobem. Zalobce jako jediny nijemce odpovida za $kodu vzniklou na
pfedmétném byté v dobé jeho najmu, kdyz bylo jeho povinnosti uzivat pfedmét najmu fadné, bez
poskozovani, pfipadné skody odstranit a pfedat byt zpét pronajimateli pouze s obvyklym
opotiebenim pii tadném uZivani. Zalobce porusil kromé obecné prevenéni povinnosti dle § 2900
0.z. 1 své povinnosti dle ¢l. V pism. b) a f) najemni smlouvy, nebot’ na vlastni naklady neodstranil
skodu, kterou zpusobil na pfedmétu najmu a jeho zafizeni, a nepfedal zpét pfedmét najmu pouze
s obvyklym opotfebenim pfi fadném uzivani. Jen samotné poskozeni podlahy v obyvacim pokoji
prevysuje castku 46 000 K¢, jak je dolozeno znaleckym posudkem, z néjz téz vyplyva, ze poskozeni
je hrubé a nad ramec bézného pouzivani a opottebeni. Ze svého protipravniho jednani nesmi
zalobce tézit tim, ze by zalovana byla nucena vratit jistotu, kterou si opravnéné ponechala a
zapocetla na alesponi ¢asteéné kryti $kod Zalobcem zpisobenych. Zalovana proto navrhla, aby
odvolaci soud napadeny rozsudek zménil tak, Ze Zalobu zamitne a pfizna zalované nahradu naklada
fizeni, véetné fizeni odvolaciho.

. Zalobce k odvolani uvedl, Ze slovo »apologies® dopsané na pfedavacim protokolu z 3. 1. 2017
nepfedstavuje uznani existence poskozeni podlahy v rozsahu tvrzeném zalovanou. V protokolu
jsou zaznamenany vrypy, skrabance ¢i odfeniny i v souvislosti s kuchynskou linkou, dvefmi a
sténami, a z protokolu neplyne, Zze by skrabance ¢i vrypy na podlaze v obyvacim pokoji byly
zavaznéj$i. Pfitom je z argumentace zalované zfejmé, ze u jinych c¢asti bytu mély vrypy, skrabance
& odfeniny povahu bézného opotiebeni. Zalovana téz opomiji, ze vznik dalsich listinnych dikaza
(technicka zprava z 27. 1. 2017, znalecky posudek ze 7. 11. 2020, notafsky zapis obsahujici
fotografie datované 9. 1. 2017) ¢asové nesouvisi s vracenim bytu zalované, kdyz po vraceni bytu
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zalobce pfrestal mit kontrolu ¢i informace o tom, jak je byt vyuzivan. Soucasti predavaciho
protokolu z 1. 10. 2015 je stav predmétu najmu detailné zachyceny na fotografiich pofizenych pii
pfedani bytu Zalobci a je tézko uvéfitelné, ze by zalovana pii pfevzeti bytu zpét od zalobce
fotografie nepofidila, pokud by zjistila poskozeni tvrzeného rozsahu. Zalobce souhlasi
s hodnocenim svédkia K. a H. jako nevérohodnych, o nevérohodnosti svédkyné K. sveédéi i to, ze
uvedla, ze oprava poskozené podlahy probchla (a¢ neprobéhla). Svédek H. mj. vypovedel, ze
vsechny byty pronajimané Zalovanou jsou ve skvélé kondici, ackoli pfedmétny byt je nyni
pronajiman i s poskozenou podlahou. Oba svédci téz ,,poznali® poskozeni podlahy na fotografiich
s navodnymi popisky. Ac¢ si byla zalovana védoma toho, ze zalobce nerozumi ceskému jazyku
(najemni smlouva byla sepsiana dvojjazycné), pfedavaci protokoly pfedlozila k podpisu pouze
v cesting, proto je tieba je povazovat za absolutné neplatné pro tzv. relativni nesrozumitelnost
pravnfho jednani. Dale je z provedenych dukazu ziejmé, ze zalovana pii predani bytu ani nasledné
ve lhute dle ¢l. VI. odst. 3 ndgjemni smlouvy neinformovala zalobce o tom, ze na pfedmétu najmu
shledava vady pfesahujici miru bézného opotfebeni a pro jejich odstranéni ¢i nahradu skody zamysli
cerpat slozenou jistotu. Ve sjednané lhaté 20 dnu od predani predmétu najmu mélo dojit k vraceni
¢i Cerpani jistoty, oznameni o zapocteni jistoty vSak bylo zalobci doruceno pouze e-mailem dne 6.
2. 2017. Soud proto spravné shledal, ze zalovana neprokazala, ze za poskozeni podlahy odpovida
zalobce, ani ze by Skoda vznikla v dobé wuzivani bytu Zalobcem. Nepifiléhava je namitka
nepfezkoumatelnosti rozsudku, kdyz Zalovana byla schopna formulovat své odvolaci divody a i
odvolaci soud ma podminky pro zaujeti nazoru na véc. Zalobce proto navrhl, aby odvolaci soud
napadeny rozsudek potvrdil a pfiznal Zalobci nahradu nakladt odvolactho fizeni.

Z.alovana reagovala dalim vyjadienim, v néms zopakovala svou argumentaci uvedenou v odvolan,
a dale poukazala na rozdilné poznamky Zzalobce k riznym zavadam na pfedavacim protokolu,
z nichz vyplyva rozdil mezi poskozenim podlahy a ostatnimi zavadami. Ani ostatn{ zavady nemc¢ly
povahu bézného opotfebeni, vrypy na podlaze jsou vsak zavaznéjsi. Z provedenych dukaza
vyplyva, ze takové poskozeni lze jen tézko zpusobit béznou chuzi po podlaze, coz je zfejmé i
z toho, ze se toto poskozeni jinde v byté nevyskytuje. Zalobce ve véci postupuje nepoctivé a snazi
se vyvléci ze své odpoveédnosti. Skutecnost, ze vady byly v byté pfi jeho vraceni Zalované, byla
potvrzena pifedavacim protokolem i vypovéd'mi sveédkl, pozd¢jsi pofizeni dalsich dukaza
nezpochybnuje odpovédnost zalobce za tyto vady. Znalecky posudek byl logicky zpracovan az
v prubéhu soudniho fizeni, jez Zalobce zahajil na konci promléeci lhuty, aby zalovana nestihla
uplatnit zalobou narok na nahradu vSech skod vuci Zalobci. Misto zachycené na fotografiich
poskozeni podlahy se shoduje s mistem zachycenym na fotografiich pfipojenych k pfedavacimu
protokolu sepsanému na pocatku najmu. Pfi vraceni bytu zpét nebyly fotografie pofizeny, nebot’
vsechny zavady byly feseny v predavacim protokolu. Je absurdni, aby nad ramec skody vyslovné
pisemn¢ uznané najemcem v predavacim protokolu bylo tfeba dale dokladat, ze za sSkodu odpovida
najemce. Z pfedavaciho protokolu z 3. 1. 2017 je zfejmé, ze mu zalobce musel rozumét, kdyz je u
kazdé zavady uvedeno jeho stanovisko.

Zalobce nasledné uvedl, e Zalovani je podnikatel a pokud proti alobci nepodala Zalobu na
nahradu skody, vypovida to o tom, ze v byté pfi jeho vraceni skody v tvrzeném rozsahu nebyly.
V predavacim protokolu nejsou poskozeni podlahy v obyvacim pokoji popsana zavaznéji, nez
ostatni poskozeni. Pokud by zavazna poskozeni v byté byla, jist¢ by je Zalovana, ktera méla pfi
pfedani bytu 2 zastupce, zdokumentovala. Fotografie v notafském zapise jsou natolik detailni, ze
z nich ani nenf zfejmé, v jaké nemovitosti byly pofizeny.

Odvolaci soud prezkoumal z podnétu podaného odvolani pfi nafizeném jednani napadeny
rozsudek, vcetné fizeni, které jeho vydani predchazelo (§ 212 a § 212a o.s.f.), a po zopakovani
dokazovani predavacim protokolem ze dne 3. 1. 2017 dospél k zavéru, ze nejsou splnény predpoklady
ani pro potvrzeni, ani pro zménu napadeného rozsudku.
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Soud I. stupné spravné posoudil otazku mezinarodni pfislusnosti c¢eskych soudu i rozhodného
prava, jimz je v této véci pravo ceské.

V daném pifipadé $lo o spor souvisejici s ngjmem bytu, zalozeny smlouvou o najmu bytu,
uzavienou dle ust. § 2235 a nasl. o.z. Dle § 2254 odst. 2 pfi skonceni najmu pronajimatel vrati
jistotu najemci; zapocte si pfitom, co mu najemce piipadné z najmu dluzi. Najemce ma pravo na
uroky z jistoty od jejtho poskytnuti alespon ve vysi zakonné sazby.

Pokud jde o odpovédnost najemce za poskozeni pfedmétu najmu, je tfeba vychazet z ujednani
najemni smlouvy (nejsou-li jimi kracena prava najemce plynouci ze zakonnych ustanoveni o najmu
bytu, k takovym ujednanim se dle § 2235 odst. 1 o0.z. nepfihlizi), a dile z § 2292 a § 2293 odst. 1 o.z.
Dle § 2292 o.z. najemce odevzda byt pronajimateli v den, kdy ndjem konéi. Dle § 2993 odst. 1 o.z.
najemce odevzda byt ve stavu, v jakém jej prevzal, nehledé na bézné opotiebeni pfi bézném uzivani
a na vady, které je povinen odstranit pronajimatel. Pfi poruseni povinnosti ndjemce odevzdat byt
ve stavu predpokladaném v § 2993 odst. 1 o.z., je pronajimatel povinen byt od najemce pfevzit,
muze vSak po ném Zzadat nahradu zpusobené Skody. Za poruseni smluvni povinnosti z najemni
smlouvy odpovida najemce dle ust. § 2913 o.z.

Aby soud mohl posoudit otazku odpovédnosti zalobce za skodu zptsobenou poskozenim podlahy,
bylo tfeba nejprve ucinit skutkova zjisténi o tom, jaky byl stav podlahy pfedmétného bytu pii
pfedani bytu do uzivani zalobci a jaky byl stav podlahy pfedmétného bytu k datu vraceni bytu
zalobcem zalované, a dale jak upravovala prava a povinnosti smluvnich stran pfi skonceni najjmu
uzaviena najemni smlouva. Na zakladé téchto skutkovych zjisténi mohl soud ucinit zavér o tom,
zda v mezidobi mezi pfevzetim bytu Zalobcem a jeho vracenim zpét Zzalované doslo k poskozeni
podlahy, zda toto poskozeni bylo nad ramec bézného opotfebeni béznym uzivanim a zda zalobce
vracenim bytu poskozeného nad ramec bézného opotiebeni porusil své povinnosti vyplyvajici
z najemni smlouvy. V takovém piipadé zalobce jako najemce bytu odpovida za skodu, ktera tim
zalované vznikla (bez ohledu na to, kdo ,,fyzicky* zptsobil poskozeni pfedmétu najmu), a zalované
vznikla za zalobcem pohledavka ve vysi této skody (tuto vysi musi prokazat). Za téchto podminek
mohla byt zcasti nebo zcela divodna namitka zapocteni vznesena zalovanou, za predpokladu, ze
byl proveden fadny ukon sméfujici k zapocteni ve smyslu § 1982 o.z., a v duasledku tohoto
zapocteni doslo k zaniku pohledavky Zalobce na vraceni slozené jistoty, piipadné 1 pohledavky na
urok z této jistoty. Z hlediska béhu aroku a uroku z prodleni byl vyznamny i okamzik, kdy acinky
pfipadného zapocteni nastaly.

Soud I. stupné dospél (na zakladé nespornych tvrzeni tcastnika) ke spravnym skutkovym zjisténim
tykajicim se slozeni jistoty, pocatku a konce najemniho vztahu, i ke spravnému pravnimu zavéru,
ze zalobci skoncenim najmu vzniklo pravo na vraceni slozené jistoty, a ze ma rovnéz pravo na arok
ze slozené jistoty ve vysi dle § 2254 odst. 2 a § 1802 o.z., coz odpovida pozadované vysi uroku
11,55% rocné.

Pokud vsak slo o spornou otazku, zda pohledavka zalobce zanikla z divodu zapocteni pohledavky
zalované na nahradu skody na pfedmétu najmu, spocivajici v poskozeni podlahy v obyvacim pokoji
(a¢ zalovana uvadéla vice raznych poskozeni predmétného bytu, jejf konkrétni tvrzeni, a pfedevsim
dakazy k prokazani vzniku a vyse skody se tykaly téméf vyhradné tohoto jediného poskozeni),
odvolaci soud shledava, ze soud 1. stupné sice provedl dikazy oznacené Zalovanou k prokazani
jejich tvrzeni o poskozeni predmétného bytu za trvani najmu a o zaniku pohledavky zapoctenim,
pii hodnoceni téchto dukazt vsak nepostupoval tak, jak mu uklada § 132 o.s.f. (tedy hodnotit
dakazy podle své uvahy, kazdy dukaz jednotlivé a vSechny dikazy v jejich vzajemné souvislosti;
pfitom peclivé piihlizet ke vSemu, co vyslo za fizeni najevo, vcéetné toho, co uvedli ucastnici).

Shodu s prvopisem potvrzuje Helena Rezkova.
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V dusledku toho jsou skutkova zjisténi a skutkové zavéry soudu I. stupné o zasadnich skutkovych
okolnostech z¢asti nespravné, v dalsich ¢astech potom nepfesvédcivé nebo nedostatecné.

Odvolaci soud shledava rozpornost zejména v tom, jak soud I. stupné hodnoti zasadni listinny
diakaz — pfedavaci protokol z 3. 1. 2017: na jedné stran¢ uvadi, ze v protokolu byl zaznamenan
seznam konkrétnich zavad a Ze obsah protokolu nebyl stranami sporovan, na druhé stran¢ nema
za prokazanou existenci jakychkoli poskozeni v pfedmétném byté k datu 3. 1. 2017.

Odvolaci soud ma z preddvaciho protokolu e dne 3. 1. 2017 za prokazané, ze protokol byl podepsin
zalobcem i zastupcem zalované (svédkyni K.) a byl sepsan pfimo v den pfedani bytu Zalobcem
zalované. V protokolu je uveden seznam zavad, které v byté pii pfedani shledala zastupkyné
zalované, pficemz ke kazdé ze zavad je pfipojeno vyjadfeni Zalobce v anglictiné a na konci
protokolu namitka v cestiné (tykajici se nedostatecné detailnosti ,,vstupniho protokolu®
v porovnani s timto protokolem). Z poznamek Zalobce k jednotlivym zavadam je zfejmé, ze
zalobce rozumél obsahu protokolu i popisu zavad, nebot’ jinak by nebyl schopen se k jednotlivym
zavadam konkrétné vyjadfit. Preklad anglickych poznamek na pfedavacim protokolu nebyl soudu
pfedlozen, odvolaci soud nicméné¢ konstatuje, ze u zavady popsané jako ,vrypy a Skrabance,
odfeniny na plovouci podlaze v obyvacim pokoji je uvedena i v angli¢tiné srozumitelna poznamka
,»apologies®, tedy ,,omluvy* a nenf uvedeno zadné zpochybnéni tohoto poskozeni. Byt poznamku
,»apologies® nelze povazovat za uznani naroku ve smyslu § 2053 o.z., vyplyva z nf logicky zavér, ze
popsané poskozeni se v byt¢ nachazelo, protoze jinak by se za né Zalobce neomlouval. S ohledem
na vSe shora uvedené ma odvolaci soud z uvedeného piedavaciho protokolu za prokazané, ze
k datu vracen{ bytu Zzalobcem zalované dne 3. 1. 2017 se v pfedmétném byté nachazelo v tomto
protokolu popsané poskozeni podlahy obyvaciho pokoje.

Pokud jde o ostatni provedené dikazy, soudu 1. stupné lze vytknout zejména to, ze je nehodnotil
ve vzajemné souvislosti, napf. prave s protokolem o pfedani z 3. 1. 2017, a nezabyval se tim, zda
tyto dalsi dukazy obsahu protokolu i ostatnim dukazim odpovidaji, zda se tykaji totozného
poskozeni bytu, atd.

Zejména u fotografif pofizenych 9. 1. 2017 (jejichz relevanci soud I. stupné odmitl s tim, Zze byly
pofizeny az 6 dni po vraceni bytu) bylo na misté se zabyvat tim, zda obsah fotografii odpovida
popisu poskozeni podlahy v pfedavacim protokolu, zda se tedy jedna ¢i muize jednat o dokumentaci
shodného poskozeni, jakoz i tim, zda lze (i s ohledem na uplatnéna tvrzeni ucastnika a dalsi
provedené dukazy) rozumné usuzovat na to, ze pravé béhem 6 dni po predani bytu zpét zalované
doslo k poskozeni podlahy zachycenému na fotografiich.

Uvaha soudu 1. stupné, 7e dokumentované poskozeni podlahy mohlo existovat jiz v roce 2015,
nebot’ v protokolu z roku 2015 ,jje uvedeno pouze, Ze byt je pfedan ve stavu zpusobilém
k uzivani, nemuze obstat jiz z toho duvodu, ze k pfedavacimu protokolu z roku 2015 byly
pfipojeny i fotografie bytu a k dtikazu byl pfi jednani dne 14. 10. 2020 proveden pfedavaci protokol
vcetné fotografii. Soud se vSak vibec nezabyva fotografickou pfilohou protokolu a tim, zda
prokazuje stav podlahy v obyvacim pokoji pfi pfedani bytu zalobci, pfipadné proc jej neprokazuje
(zalobce pfitom nezpochybnoval, Ze tyto fotografie byly pofizeny pii prebirani bytu, ve svém
odvolani to potom vyslovné potvrzuje), ani tim, jaky zavér lze ucinit z porovnani fotografii z r.
2015 a z ledna 2017.

Vytka izolovaného hodnoceni bez vzajemné souvislosti s dukazy ostatnimi dopada i na hodnoceni
svédeckych vypovédi, u nichz mohl mit tento postup vliv i na posouzeni jejich vérohodnosti.

Nevérohodnost svédkyné K. navic soud I. stupné dovozuje i z jeji odpovédi na otazku soudu
(zachycenou v protokole o jednani), aby osobu zalobce oznacila v jednaci sini, respektive aby

Shodu s prvopisem potvrzuje Helena Rezkova.
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sdélila, zda tato osoba je pfitomna v jednaci sini. Pfinejmensim prvni ¢ast této otazky je sugestivni,
nebot’ soud tim mohl u svédkyné vyvolat mylnou domnénku, ze zalobce je v jednaci sini pfitomen
(coz nebyl), navic za situace, kdy osoby pfitomné v jednaci sini byly v rouskach, ¢imz bylo
rozpoznani pro svédkyni ztizeno. Odvolaci soud shledava, ze za téchto okolnosti nelze z toho, ze
svedkyné za zalobce mylné oznacila jinou osobu, dovozovat snizeni vérohodnosti sveédkyné ¢i jej

vypoveédi.

Ze vsech vyse uvedenych duvodu odvolaci soud dospél k zavéru, ze nespravné skutkové zjisténi
soudu L. stupné ucinéné na zakladé¢ pfedavaciho protokolu i pochybeni pfi hodnoceni provedenych
dakazt neumoznuje povazovat skutkova zjisténi soudu L. stupné o zakladnich okolnostech (o stavu
pfedmétného bytu pfi jeho pfedani zalobci a vraceni zalované), tak, jak se podavaji z napadeného
rozsudku, za spravna, spolehliva a dostatecna. Soud I. stupné najejich zakladé dospél ke
zcela pfedcéasnému  zavéru, ze zalovana nemcéla proti zalovanému pohledavku zpusobilou
k zapocteni a ze jeji zavazek vratit slozenou jistotu nezanikl. Dal$imi relevantnimi otazkami (jaké
byly dle najemni smlouvy povinnosti smluvnich stran pfi skonceni najmu; zda poskozeni bytu,
k némuz doslo za trvani najmu a s nimz byl byt vracen zalované, bylo nad ramec bézného
opotfebeni; zda a v jaké vysi tim zalované byla zpusobena Skoda; zda Zalovana svou pohledavku
na nahradu skody platné zapocetla a proti jakym narokam zalobce — zda jen proti jistoté nebo 1
proti urokum z ni, a kdy nastaly acinky zapocteni) se z toho davodu soud 1. stupné jiz nezabyval,
a to ani z hlediska skutkového, ani z pohledu pravniho posouzeni. Naprava tohoto stavu nemohla
byt zjednana za odvolaciho fizeni, nebot’ tim by odvolaci soud namisto pfezkumné c¢innosti zcela
nahradil ¢innost soudu I. stupné.

Na zaklad¢ shora uvedeného dospél odvolaci soud k zavéru, ze soud I. stupné porusenim § 132
o.s.f. pfi hodnoceni dukazt o zakladnich skutkovych okolnostech zatizil fizen{ vadou, ktera mohla
mit za nasledek nespravné rozhodnuti ve véci, a za odvolactho fizeni nemohla byt zjednana naprava
tohoto stavu. Odvolacimu soudu proto nezbylo, nez napadeny rozsudek podle § 219a odst. 1 pism.
a) o.s.f. ve spojeni s § 221 odst. 1 pism. a) o.s.f. zrusit a véc vratit soudu I. stupné k dalsimu fizeni.

Na soudu I. stupné nyni bude, aby zptsobem, jejz mu uklada § 132 o.s.f., disledné zhodnotil
provedené dukazy a ucinil logické zavéry o jejich pravdivosti a o rozhodnych skutecnostech (viz
odst. 16. a 206.), které jimi byly prokazany.

U listinnych dakazu, které byly predlozeny v jiném nez v ¢eském jazyce bez ¢eského piekladu (dalsi
anglickojazycné poznamky v pfedavacim protokolu, faktura, email tykajici se zapocteni) soud zvazi,
zda vzhledem ke skutec¢nostem, které maji byt témito dukazy ¢i jejich cizojazy¢nou casti prokazany,
jsou pochyby o jejich obsahu, a zda k uc¢inéni nalezitych skutkovych zjisténi z téchto listin neni
tieba provést dokazovani listinami spolu s pfekladem do ¢eského jazyka (k tomu, kdy je vyjimecné
mozné vychazet z cizojazy¢nych listinnych dakaza, srov. rozsudek Nejv. soudu ze dne 16. 3. 2016,
sp. zn. 23 Cdo 1656/2016). Povinnost pfedlozit cesky pteklad ¢i nést ndklady na n¢j tizi ucastnika,
ktery pfislusny dikaz predklada ¢i se jej dovolava, na soudu I. stupné tedy bude, aby v pfipadé
potieby ucastniky v tomto sméru poucil, umoznil jim pfeklad listiny pfedlozit, a listinu proved]
k dukazu spolu s prekladem.

Dospéje-li poté soud 1. stupné k zavéru, ze nékteré rozhodné skute¢nosti dosud prokazany nebyly,
zvazi, zda za timto Gcelem nenfi tfeba provést jiz navrzeny vyslech znalce, pfipadné poskytne tomu
ucastnikovi, jehoz tizi dukazni povinnost, pouceni ve smyslu § 118a odst. 3 o.s.f. Pouceni by mélo
byt natolik konkrétni, aby acastnik nemél pochybnosti o tom, jakou rozhodnou skute¢nost nema
soud za prokazanou.

Shodu s prvopisem potvrzuje Helena Rezkova.
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31. Nasledné soud I. stupné znovu o véci rozhodne a své rozhodnuti pfesvédcivé odivodni, tak, jak
mu uklada § 157 odst. 2 o.s.f. V novém rozhodnuti rozhodne téz o nakladech fizeni, véetné tohoto
f{zeni odvolaciho.

Pouceni:

Proti tomuto usneseni neni dovolani pfipustné.

Praha 23. zatf 2021

JUDx. Ivana Kotréova v. r.
pfedsedkyné senatu

Shodu s prvopisem potvrzuje Helena Rezkova.



