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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Méstsky soud v Praze jako soud odvolaci rozhodl v senatu slozeném z pfedsedkyné JUDr. Heleny
Karetové a soudct JUDr. Ivana Kratochvila a JUDrx. Jany Jirmafové ve véci

zalobce : Ing. Petr P., nar. xxx
bytem xxx, XXX
zastoupenym advokatem JUDr. Ing. Janem Evanem, LL.M.
sidlem Na Florenci 2116/15, 110 00 Praha 1

proti
zalované : Iveta H., nar. xxx
bytem xxx, XXX

zastoupenou advokatem Mgr. Stépanem Poulikem
sidlem Ricanska 1984/5, 101 00 Praha 10

o zaplaceni 124.974 K¢ s pfisluSenstvim

v .

k odvolani zalované proti rozsudku Obvodniho soudu pro Prahu 5 ze dne 21. prosince 2018, ¢.j.
9 C 139/2017 — 380

takto:
L Rozsudek soudu I. stupné se ve vyrocich I, Ill.aIV.potvrzuje.
II. Zalovana je povinna zaplatit Zalobci nihradu nakladid odvolactho fizeni ve vysi

22.602,80 K¢, do tif dnt od pravni moci rozsudku, k rukam jeho pravniho zastupce.

Shodu s prvopisem potvrzuje Radka Mattincova.
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Oduvodnéni:

I. Soud I. stupné shora oznacenym rozsudkem ulozil Zalované, aby zaplatila zalobci ¢astku 52.474 K¢
s pfislusenstvim a ¢astku 25.000 K¢ s piislusenstvim (vyrok I.), zamitl Zalobu co do castky 47.500
K¢ s piislusenstvim (vyrok II.), zamitl vzajemnou Zalobu na zaplaceni ¢astky 92.048,42 K¢ (vyrok
II1.) a zalované ulozil povinnost, aby zaplatila zalobci naklady fizeni ve vysi 117.247,06 K¢ (vyrok
IV.). Podle jeho oduvodnéni je zalobce vlastnikem bytové jednotky ¢. xxx v xxx, xxx, kterou na
zakladé najemni smlouvy ze dne 3.7.2013 pronajal do 31.8.2015 Zalované a Alexandru D. Najem
bytu byl nasledné prodlouzen az do 31.8.2016, k faktickému vyklizeni bytu vsak doslo az
30.11.2016, aniz by doslo k pfedani bytu zalobci dle najemni smlouvy. Za posledni dva mésice jiz
nebylo zalovanou ni¢eho uhrazeno. Zalobce nasledné zjistil poskozeni bytu a chybéjici zrcadlo. Na
uvedeni bytu do puavodniho stavu vynalozil celkem castku 25.773 K¢. Dale Zalobce zjistil
nedoplatky za sluzby poskytované v souvislosti s najmem bytu ve vysi 25.701,58 K¢. Jako nahradu
skody a usly zisk zalobce za bezpravné uzivani bytu zalovanou v obdobi od 1.9.2016 do 30.11.2016
pozadoval zaplaceni 35.000 K¢, tj. ve v{$i dvou piivodné dohodnutych najmi. Zalobce na thradu
dluhu zapocetl kauci ve vysi 34.000 K¢ a zalovanou vyzval k thradé ¢astky 52.474 K¢. Vzajemny
navrh zalované ve vysi 92.048,42 K¢, ve smyslu zakona ¢. 67/2013 Sb. povazoval za zjevné zneuziti
prava, které nemize pozivat soudni ochrany. Zalobce nasledné Zalobu rozéifil o drok z prodleni
z zalované castky, usly zisk ve vysi 50.000 K¢, odpovidajici dvéma mésicam za obdobf, po které
zalobce nemohl byt pronajimat z divodu provadéni jeho oprav a tklidu spolecné s pfislusenstvim
a usly zisk ve vysi 22.500 K¢, odpovidajici rozdilu mezi najemnym za najem bytu pozadovanym za
obdobi od 1.9. do 30.11.2016 a obvyklym (trznim) najemnym ve vysi 25.000 K¢ mési¢né, které
mohl zalobce obdrzet za tuto dobu, nebyt protipravniho uzivani bytu zalovanou ve vysi a 7.500 K¢
mésicné (3 x 7.500 = 22.500).

2. Po provedeném dokazovani soud I. stupné Zalobé vyhovél co do ¢astky 52.474 K¢ s piislusenstvim
a castky 25.000 K¢ s pfislusenstvim. Za opravnéné uznal pohledavky Zalobce za uvedeni bytu do
predeslého stavu ve vysi 5.670,65 K¢ (aklidové prace), castku 13.250 K¢ za vymalovani bytu, ¢astku
1.800 K¢ za opravu drobnych poskozeni, castku 968 K¢ za dvé chybéjici zarovky a 4.084 K¢ za
rozbité unikatni zrcadlo, vse v celkové vysi cca 25.773 K¢. Duvodnou uznal rovnéz polozku
nedoplatku za sluzby spojené s uzivanim bytu ve vysi 25.701,58 K¢ a pozadovany usly zisk za dva
mésicéni najmy 4 17.500 K¢, v celkové vysi 35.000 K¢, tj. vSe dohromady 86.474,58 K¢. Po odecteni
piijaté kauce ve vysi 34.000 K¢ Zalobci pfiznal (po zaokrouhleni) 52.474 K¢ s piislusenstvim.
Zalobé vyhovél rovnéz co do &astky 25.000 K¢ s piislusenstvim (vise obvyklého mésiéniho
najemného dle vyjadieni svédka S., osoby pohybujici se v trthu s realitami), dle spravedlivého
uvazeni, jako usly zisk za obdobi 1 meésice, kdy v dasledku uvadéni bytu do pavodniho stavu
nemohl zalobce byt pronajimat. Co do zbytku Zalobu zamitl. Soud 1. stupné nepfisvédcil namitce
promlceni, protoze shledal, Ze doposud neuplynula promlceci doba, kdyz Zzadné z prav nedospélo
dffve nez 3 roky pfed zahdjenim fizeni a doslo ke stavéni béhu promléeci doby. Ani pravo na
uhradu dluhu na zéloze za sluzby splatné 25.2.2014, ktera nebyla uhrazena ve vysi 2.000 K¢, nebylo
promlceno, protoze zalovana svtj dluh uznala ¢astecnym plnénim zalohy. Soud 1. stupné rovnéz
zamitl vzdjemny navrh zalované na thradu pohledavky z titulu pokuty uctované dle zdk. 67/2013
Sb. za prodleni s pfedlozenim vyactovani sluzeb, protoze tomuto pravu nebylo mozné poskytnout
jakého se dopustil zalobce a navic opozdénym pfedlozenim vyuctovani zalované nevznikla zadna
skoda. Vyrok o nahradé nakladu fizeni byl oduvodnén ust. § 142 odst.1, 2 o.s.f., ve spojen{ s § 142a
odst. 1 o.s.f., kdyz byl samostatné posuzovan navrh zalobce a vzajemny navrh zalované.
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3. Proti vyrokam I., III. a IV. rozsudku podala odvolani zalovana z divodu ust. § 205 odst. 2, pism.
b), ), d), €) a g) o.s.f. Ke vzijemnému navrhu uvedla, ze soud I. stupné na jednu stranu spravné
povazuje za prokazané, ze k pfedlozeni vyuctovani za obdobi roku 2013 az 2015 doslo s prodlenim,
kdyz bylo pfedlozeno az 16.9.2016, nespravné se vsak vyporadal s vazbou na smluvni pokutu podle
§ 13 a§ 14 zak. 67/2013 Sb. a s otazkou zneuziti prava na strané zalované. Za této situace zalovana
provedla spravné zapocet svého naroku vici zalobci co do ¢astky 25.701,58 K¢ a soud 1. stupné ji
mél proto piisoudit ¢astku ve vysi 92.048,42 K¢&. Zalovana nesouhlasi s hodnocenim soudu 1.
stupné ohledné zbyvajici castky 26.772,42 K¢. Uvedla, ze dle obc¢anského zakoniku méla byt pfedat
ve stavu, v jakém jej prevzala, s pfihlédnutim k béznému opottebeni. Zduaraznila, ze pfedmét najmu
nemuze byt vracen v bezvadném stavu, tj. ve stavu zcela bez vad a vnezhorseném stavu,
v porovnani se stavem, ve kterém jej prevzala. Vzdy je tfeba pfihlédnout k béznému opotiebeni.
Zduraznila, ze se nejednalo o novostavbu, ale 13 let starou nemovitost. K jednotlivym dil¢im
narokim uvedla, Ze se soud blize nezabyval nahradou Skody za odstranéni poskozeni bytu a
pofizovacich pfedméti v celkové vysi 25.773 K¢, zda uklid v uctované vysi byl v pricinné
souvislosti s vytykanym jednanim Zalované, nebo $lo o uklid generalni. Soud I. stupné akceptuje
udrzbu a drobné opravy ve vysi 3.000 K¢ a zaroven akceptuje naklady za uklid ve vysi 5.670 K¢.
V polozce oprav ve vysi 1.800 K¢ soud I. stupné nefesil, o jaké opravy slo, a zda byly v pficinné
souvislosti s vytykanym jednanim zalované a k polozce zarovky neni zfejmé, zda se jedna o nakup
zarovek do bytu. Polozka vymalovani bytu pfesahuje naklady na béznou udrzbu a k polozce zrcadlo
zalovana uvedla, ze nebylo prokazano, ze se toto zrcadlo v byté skute¢né nachazelo, navic ze se
jednalo o zrcadlo unikatni. Ze strany soudu I. stupné nedoslo k fadnému posouzeni obvyklé
hodnoty véci, kdyz pfijal naklad pfedlozeny Zalobcem. K naroku na usly zisk za dva mésice, za
nemoznost byt pronajmout ve vysi 2 krat 25.000 K¢ zalovana uvedla, Ze jej povazuje za
neexistentni, protoze pfedpokladem by bylo, ze v pfedmétném obdobi Zalobce hodlal a mé¢l
zaroven realnou moznost nemovitost za urcitou ¢astku pronajmout a ze by se tak pfi normalnim
behu udalosti stalo, pficemz odkazal na rozsudky Nejvyssiho soudu sp.zn. 25 Cdo 2434/2004 a
sp.zn. 25 Cdo 540/2004, kdyz zalobce ani netvrdil, Zze doslo k redlnému zmateni piilezitosti po
urcitou dobu byt pronajimat. Navic absence nijemnfka nemusela byt zpusobena jednanim
zalované, ale situaci na trhu, ¢i jinymi faktory. K otazce uslého zisku ve vysi 22.5000 K¢ zalovana
uvedla, Ze Zalobci nalezi ¢astka ve vysi najmu, nikoliv pozadovany usly zisk. Navrhla, aby odvolaci
soud zménil napadeny rozsudek v napadenych vyrocich, zalobu zamitl, Zalobce uznal povinnym
zaplatit zalované ¢astku 92.048,42 K¢ a pfiznal ji i ndhradu naklada fizeni. Pfipadné, aby napadeny
rozsudek zrusil a véc vratil soudu I. stupné k dalsimu fizeni.

4. Zalobce k odvolani zalované uvedl, Ze soud L. stupné spravné zamitl vzajemny navrh Zalované na
zaplaceni pokuty za prodleni s vyactovanim sluzeb poskytovanych ze strany zalobce dle § 13 zak.
67/2013 Sb. z duvodu zjevného zneuziti prava nepozivajici pravai ochrany. Zpochybnil rovnéz
vyuctovani této pokuty, provedené zalovanou. Vyuctovani sluzeb bylo zalované poskytnuto ke dni
16.9.2016, vcetné dodavatelskych faktur a potfebnych vysvétleni. Uvedl, ze v fizeni bylo
prokazano, ze zalovana své povinnosti, tykajici se fadné adrzby bytu nedodrzovala, coz vyplynulo
i z predlozené fotodokumentace. Zalobcem provedeny tklid a opravy byly nezbytné nutné.
Zduraznil, ze obcansky zakonik konstruuje odpovédnost za poruseni smluvni povinnosti jako
objektivni, v nfz se nezkouma zavinéni. Pfi otazce zneuziti prava na strané zalované je tfeba
hodnotit jeji celkovy piistup, kdy opakované fadné neplatila ujednany najem (resp. v nizsf vysi),
opakované hrubé rusila potiadek v domé, picemz musela nékolikrat zasahovat policie CR.
Bezpravné odmitla opustit byt a musela byt podana Zaloba na jeho vyklizeni. Odkazala na znéni
najemn{ smlouvy, podle které se zalovana zavazala byt pfedat po skonceni najmu véetné vybaveni
a zafizeni v bezvadném a nezménéném stavu, ve kterém jej pfevzala do uzivani. Byt po vyklizeni
vykazoval cetna poskozeni a chybély nékteré zafizovaci pfedméty. V takovém stavu jej zalobce
nemohl dat k nabidce do pronajmu, kdyz pouze odstranoval skody zptasobené zalovanou a uvad¢l
byt do puvodniho stavu. Domniva se proto, ze byla zalozena pfic¢inna souvislost s jednanim
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zalované a skodou, ktera zalobci nepronajmutim bytu vznikla. Svédek Daniel S. rovnéz potvrdil,
ze byt by v rozhodné dobé bylo mozné pronajmout za najemné ve vysi cca 25.000 K¢ — 30.000 K¢
mésicné, vse za stavu, kdy v Praze pfevysovala poptavka nad nabidkou. Navrhl, aby odvolaci soud
napadeny rozsudek, plném rozsahu potvrdil.

5. Odvolaci soud, v rozsahu podaného odvolani, pfezkoumal podle § 212 a § 212a odst.1, 5 o.s.f.
napadeny rozsudek, véetné spravnosti postupu soudu v fizeni, které jeho vydani predchazelo a po
té neshledal odvolani Zzalované davodnym.

6. Soud 1. stupné zjistil dostate¢né skutkovy stav a véc spravné posoudil podle zak. 89/2012 Sb., ve
znéni pozdéjsich pfedpist (obcansky zakonik, dale jen o.z.) a vzajemny navrh podle zik. 67/2013
Sb., o poskytovani plnéni spojenych s uzivanim bytu a nebytovych prostort, ve znéni zak. ¢.
104/2015 Sb., (dale jen zakon o sluzbach).

7. Soudu 1. stupné lze piisvédcit, pokud jde o zavér tykajici se stavu predmétného bytu po jeho
vyklizeni Zalovanou a pro strucnost lze odkazat na odivodnéni rozsudku soudu I. stupné. Odvolaci
namitky neobstoji. Opotiebeni bytu nelze chapat jako zanedbani cistoty a fadné udrzby bytu, ke
kterému se zalovana zavazala v ¢l. V., bod 2, pism. e) najemni smlouvy a které nebylo zpisobeno
jeho fadnym uzivanim (srovnej viz rozsudek Nejvyssiho soudu sp.zn. 26 Cdo 2488/2012, ze dne
20.8.2013). Za této situace je opodstatnéné, ze silné znecistény byt musel byt po skonceni najmu
uveden do predeslého stavu (uklizen, opraven a vymalovan), protoze podle skutkovych zjisténi
soudu 1. stupné jeho stav dalsi nijem neumozfioval. Uéltované castky jsou piiméfené
fotodokumentaci stavu bytu po skonceni najmu (kterou zalovana nezpochybnila). Pfi stavu bytu,
ktery neodpovidal béznému opotiebeni, 1ze akceptoval i polozku drobnych oprav ve vysi 1.800 K¢
a nakup zarovek ve vysi 968 K¢, které byly nezbytné pro dalsi prondjem bytu, véetné polozky
unikatni zrcadlo v hodnot¢ 4.084 K¢, kdyz zalovana pfipustila, Ze v byté zrcadlo (niz$i hodnoty)
bylo, ale Zze se rozbilo a z vyjadfeni ]. H., ktery Zalobci pfedmétné zrcadlo zhotovil, mél soud za
prokazané, Ze cena obdobného zrcadla by ¢inila pozadovanou ¢astku. Zalovana piitom své tvrzenf
o nizs$f cené zrcadla nijak neprokazala.

9. Realna je ipolozka nedoplatki za sluzby spojené suzivanim bytu, které bylo pfesvédcivé
oduvodnéno soudem I. stupné a polozka o vzniku bezdivodného obohaceni ve vysi 35.000 K¢
(hodnota dvou najmu bytu) z davodu vyklizeni bytu az ke dni 30.11.2016. Davodné je i rozsifeni
zaloby o usly zisk ve vysi 25.000 K¢, za nemoznost byt pronajmout v diasledku jeho uvadéni do
puvodniho stavu. Nelze pfisvédcit zalované, Ze nahrada za ztratu pfijmu musela byt za dané situace
realna, tj. ze zalobce hodlal a mél moznost byt pronajmout. Realnd moznost pronajmuti bytu
zalobcem za urcitou ¢astku neodpovida skutkovym zjisténim, protoze stav bytu, ve kterém jej
zalovana zanechala, znemoznoval jeho dal$i pronajem, pokud by nebyl pfedem uveden do
puvodniho stavu, schopného dalstho pronajmu. V takovém pfipadé je uvaha soudu I. stupné o
uslém zisku ve vysi 25.000 K¢ za 1 mésic (ve smyslu § 2955 o.z.) spravedliva a realnd, protoze nelze
pfesné stanovit, zda byl uklid bytu proveden bez prataht a v jaké pfesné stanovené lhuté jej bylo
mozné opét pronajmout. Odvolaci soud souhlasi s posouzenim namitky promlceni soudem I.
stupné jako neduvodné, kdyz lze odkazat na nalezité odavodnéni rozsudku soudu I. stupné.

10. Odvolaci soud povazuje za spravny zavér soudu I. stupneé, tykajici se vzajemného navrhu zalované
na zaplaceni tzv. ,,zakonné smluvni pokuty®, vymezené v zakon¢ o sluzbach, ve smyslu kterého ma
kazdy pronajimatel bytové jednotky povinnost najemci vc¢as poskytnout podrobné vyuctovani
nakladu za sluzby. Vyactovani za uplynuly kalendafni rok musi najemce dostat nejpozdéji do konce
dubna (do ¢tyf mésica po skonceni zuctovaciho obdobi) a event. pfeplatek mu musi byt vracen
nejpozdéji do konce srpna téhoz roku. V projednavané véci zalobcee vyuctovani naklada na sluzby
za celé obdobi pronajmu bytu zalované piedlozil az 16.9.2016. Zakon o sluzbach v ustanoveni §
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13 stanovil vysi pokuty na neplnéni povinnosti pronajimatelem (poskytovatelem) sluzby ve
stanovené vysi ¢astkou 100 K¢, za kazdy zapocaty den prodleni. Novelou zakona sluzbach, zak. ¢.
104/2015 Sb., byla dina moznost poskytovateli (i ptijemci) sluzby ujednat vysi pokuty v § 13 odst.
2, maximalné vSak do vyse 50 K¢ za kazdy zapocaty dne. Zaplatit zakonnou pokutu se nevyzaduje
pouze v pfipadech, kdy by splnéni povinnosti ve stanovené lhiuté nebylo spravedlivé pozadovat,
nebo k nesplnéni lhity doslo zavinénim druhé strany.

11. Soud 1. stupné nepfiznani zakonné smluvni pokuty odivodnil zneuzitim prava na stran¢ zalované
a vylozenim vyznamu terminu ,,zneuziti prava“ uvedeny v ust. § 8 o.z. a rozvedeny v odborné
literatufe. Na stran¢ zalované shledal zavaznéjsi poruseni povinnosti, nez jakého se dopustil zalobce
tim, ze zalované nepfedlozil véas vyuctovani sluzeb, kdyz zalované opomenutim Zalobce nebyla
zpusobena zadna skoda. Podle zavéru soudu 1. stupné zajem zalované nebyl jiny, nez ,,potrestat™
zalobce za to, ze po ni zada dhradu dluhu na niajemném a sluzbach a nahradu skody, kterou
prokazatelné porusenim svych povinnosti zpusobila. Jeji vykon prav se jevil proto jako zaminka
k dosazeni pravem nepfedpokladaného ucelu, kterému nelze poskytnout pravni ochranu. Jestlize
soud L. stupné v projednavané véci s ohledem ke vSem okolnostem ucinil zavér, ze uplatnéni
vzajemného naroku zalované je ,,zneuzitim prava®, Ize jeho nazoru pfisvédcit a rovnéz odkazat na
podrobné odavodnéni rozsudku soudu I. stupné, ktery nepfiznani naroku zalované, z tohoto
davodu pfiléhavé oduvodnil.

12. Obcansky zakonik stoji na vyvratitelné pravni domnénce poctivého jednani v dobré vife, pficemz
zjevné (zadné) zneuziti prava nepoziva pravni ochrany. Obecné lze za zneuziti prava povazovat
pouziti pravni normy v rozporu s jejim ucelem. Jde tedy o jednani zdanlivé dovolené, kterym ma
byt dosazeno vysledku nedovoleného, resp. o tzv. obchazeni zakona (jeho ducha a smyslu), aby se
zamérné dosahlo vysledku pravni normou nepfedvidaného a nezadouciho (srovnej napt. rozsudek
Nejvyssiho soudu ze dne 8.9.2009, sp. zn. 28 Cdo 5014/2009). V projednavané véci byl vzajemny
navrh zalované pouhou zaminkou (reakci) k dosazeni skutec¢nosti, aby Zalovana nebyla povinna
hradit zakonné naroky zalobce po ukonceni nesjednaného a prodlouzeného najmu bytu (coz by
byl vysledek nezadouci a nechtény), tj. vzajemny navrh zalované sledoval poskozeni Zalobce a to i
pfesto, ze doslo k poruseni zakona obéma ucastniky. V takovém pfipad¢ 1ze shledat, ze na strané
zalované doslo k vyvraceni pravni domnénky poctivého jednani v dobré vife a jejimu jednani nelze
pfiznat pravni ochranu. Aplikace § 13 zakona o sluzbach by se ocitla v rozporu s dobrymi mravy,
coz je zakazano ust. § 2 odst. 3 o. z.

13. Odvolaci soud proto rozsudek podle § 219 o.s.f. ve vyroku 1. a IIL. jako vécné spravny potvrdil, a
to vcetné spravného akcesorického vyroku IV. o ndhrad¢ naklada fizeni, jejichz vyse nebyla
zalovanou zpochybnéna.

14. Vyrok II. rozsudku nebyl odvolanim dotcen a ztstal stranou pfezkumné ¢innosti odvolaciho soudu
(§ 206 odst.2 o.s.1.).

15. Vyrok o nahradé nakladt odvolaciho fizeni byl odtvodnén § 142 odst.1, ve spojeni s § 224 odst.1
o.s.f. Procesné uspésnému zalobci v této fazi fizeni vznikly ucelné vynalozené naklady pravniho
zastoupen{ za dva hlavni tkony (vyjadfeni k odvolani Zalované a tcast pfi jednani odvolaciho soudu
dne 18.9.2019), kdyz pfi projednani naroku uplatnéného zalobou a vzajemnou zalobou ve stejném
(spolecném fizeni) se povazuje pifi rozhodovani o nahradé nakladu fizeni, kazda véc, tj. véc
uplatnéna zalobou a véc uplatnéna vziajemnou zalobou, za samostatnou véc (podle usneseni
Nejvysstho soudu ze dne 12.2.2018, sp.zn. 23 Cdo 4609/2017).

16. Nahrada nakladt z pfedmétu odvolaciho fizeni, tj. z pfiznané castky dle zaloby ¢ini z tarifni
hodnoty 77.474 K¢ (52.474 + 25.000) 4 4.220 K¢ (dle § 7 bod 5 vyhl.¢. 177/1996 Sb., ve znéni
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pozdé¢jsich predpisu, dale jen AT), za jeden dkon pravni pomoci, tj. za dva tkony 8.440 K¢, a
z protinavrhu zalované ¢inf z tarifni hodnoty 92.048 K¢ 4 4.820 K¢ za jeden tkon pravni pomoci,
tj. za dva dkony 9.640 K¢, celkem 18.080 K¢&. Zalobce ma dile narok na dva pausalni tkony 4 300
K¢, dle § 13 odst. 4 AT, celkem 18.680 K¢. Vzhledem k tomu, Ze je pravni zastupce zalobce platcem
dan¢ z pfidané hodnoty, nalezi mu dle § 137 odst.1,3 o.s.f. DPH 21 %, tj. 3.922,80 K¢, vse
dohromady 22.602,80 Ke.

Pouceni:

Proti tomuto rozsudku j e dovolani pfipustné za podminek § 237 a nasl. o.s.f., podanim do dvou
mésict od doruceni rozhodnuti odvolaciho soudu, k Nejvyssimu soudu CR, prostfednictvim soudu
I. stupne.

Praha 18. zaf{ 2019

JUDtz. Helena Karetova v.r.
pfedsedkyné senatu
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