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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Méstsky soud v Praze jako soud odvolaci rozhodl vsenatu slozeném z pfedsedkyné
JUDr. Nadézdy Zachystalové a soudkyn JUDr. Ivy Zemanové a JUDr. Renaty Hertlové ve véci

zalobce: Mgr. Richard F., narozeny dne xxx
bytem xxx, XXX
zastoupeny advokatem JUDr. Vladimirem Zoufalym
sidlem Narodni 10, 110 00 Praha 1

proti

zalované: Mé&stska &ast Praha 6, ICO 00063703
sidlem Cs. armady 23, 160 00 Praha 6
zastoupena advokatem JUDr. FrantiSkem Voktrkou
sidlem Jeseniova 2863/50, 130 00 Praha 3

o zaplaceni Castky 349 178,50 K¢ s pfisl., k odvolani zalobce proti rozsudku Obvodniho soudu
pro Prahu 6 ze dne 17. 10. 2018, ¢. j. 20 C 11/2015-233,

takto:

Rozsudek soudu 1. stupné se potvrzuje.
Odavodnéni:

. Shora citovanym rozsudkem soud I. stupné zamitl zalobu v ¢asti, kterou se zalobce domahal, aby
mu zalovana zaplatila ¢astku 49 324,50 K¢ se zakonnym drokem z prodleni z ¢astky 19 254,50 K¢
od 7. 1. 2014 do zaplaceni a z ¢astky 30 070 K¢ od 30. 12. 2016 do zaplaceni.

. Soud L. stupné takto rozhodl ¢astecnym rozsudkem o zalobé, kterou se zalobce domaha zaplaceni
castky 349 178,50 K¢ se zakonnym urokem z prodleni v zalobé specifikovanym, a to konkrétné
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289 943 K¢ se zakonnym urokem z prodleni z této castky z titulu slevy z najemného za obdobi
od ledna 2013 do prosince 2016 véetné, castky 9 911 K¢ se zakonnym drokem z prodleni z této
castky z titulu bezdivodného obohaceni za nevraceny pfeplatek za sluzby spojené s uzivanim
pronajatého bytu za rok 2013 a ¢astky 49 324,50 K¢ se zakonnym drokem z prodleni z této castky
z titulu slevy za plnéni spojena s uzivanim bytu za roky 2012 az 2016 (konkrétné 7 769,50 K¢
za rok 2012, 1 044 K¢ za leden a tnor 2013, 10 441 K¢ za obdobi bfezna az prosince 2013, 9 430 K¢
za obdobi roku 2014, 9 973 K¢ za rok 2015 a 10 667 K¢ za rok 2016).

. Zalobce Zalobu odtvodnil tim, Ze je ndgjemcem bytu 1 + 1 na adrese xxx, xxx, ktery mu pronajala
zalovana. V dobé od listopadu roku 2011 byla provedena rekonstrukce stfechy predmétného
domu. V prosinci 2011 a lednu 2012 doslo v prabéhu rekonstrukce stfechy k n¢kolika masivnim
zate¢enim do bytu pronajatého Zalobcem. Zalovani s ohledem na probihajici rekonstrukei
poskytla zalovanému slevu z najemného za obdobi ledna a tnora 2012 ve vysi 20 %. Béhem
pfedmétné rekonstrukce dale vznikla v oblasti atiky netésnost a odpadova stoupacka byla
ukoncena v byté zalobce a zaizolovana polyesterem. V dusledku zakonceni{ odpadové stoupacky
v byté Zalobce a zaizolovani odpadové stoupacky polyesterem se v oblasti toalety kondenzovala
vlhkost v omitce. V navaznosti na predmétné skutecnosti se v prostorach toalety v zaif 2012
objevila plisen, ktera podstatné zhorsovala uzivani bytu. Pfinejmensim ode dne 1. 3. 2013 do fijna
2017 byl byt v dasledku plisné¢ neobyvatelny. Zalovana zalobci na alovanych narocich ni¢eho
neuhradila.

.V souvislosti s pozadovanou slevou za plnéni spojena s uzivanim bytu zalobce tvrdil, Ze za rok 2012
uhradil zalované na sluzbach celkem 15 539 K¢ (po zapocteni pieplatku). Zalobce pozaduje za toto
obdobi slevu ve vysi 50 %, tedy 7 769,50 K¢. Za rok 2013 Zalobce uhradil na sluzbach celkem
12 529 K¢, tedy za leden a unor pomérnou 1/6 celkovych nakladd, coz odpovida ¢astce 2 088 K.
Zalobce za obdobi ledna a Gnora 2013 pozaduje slevu ve visi 50 %, tedy 1044 K¢ Za obdobi
od bfezna 2013 do prosince 2016 véetné slevu ve vysi 100 % odpovidajici tomu, ze za mésic
bfezen az prosinec 2013 zalobce na sluzbach uhradil 10 441 K¢ (4. 5/6 z celkové ¢astky 12 529 K¢
za rok 2013), za rok 2014 po vraceni preplatku uhradil Zalobce na sluzbach 9 430 K¢, za rok 2015
po vraceni pfeplatku uhradil na sluzbach 9 973 K¢ a za rok 2016 uhradil po vraceni preplatku
10 667 K¢ Zalobee dale uvedl, Ze zalovana v obdobi od 1. 1. 2012 do 31. 12. 2013 poskytovala
zalobci plnéni spojena s uzivanim predmétného bytu, Zalobce byt s vyjimkou nezbytného
temperovani v obdobi od 1. 3. 2013 nijak nevyuzival. Za stavu, kdy zalobce nemuze uzivat byt,
ani nemuze uzivat (pfijimat) sluzby pronajimatele spojené s uzivanim bytu, by bylo nespravedlivé,
aby naklady za sluzby nesl Zalobce jako najemce neobyvatelného bytu.

. Zalovana navrhla zamitnout zalobu a ve vztahu k pozadované slevé z thrad namitala, Ze pokud
je zalobce stale najemcem, konzumuje tyto sluzby tim, ze je najemcem urcitého bytu bez ohledu
na to, jestli tam bydli. Tyto nevyuctovatelné sluzby je nijemce povinen platit vzdy, ato
1v pfipadé, Zze by mu vznikl narok na tzv. prominuti najemného, protoze stale setrvava
v najemnim vztahu.

. Soud I. stupné dospél k zavéru, ze je ucelné rozhodnout o ¢asti pfedmétu fizeni (§ 152 odst.
20.s. f.) predstavované zalobnim narokem zalobce na zaplaceni castky 49 324,50 K¢
se zakonnym udrokem z prodleni z této castky z titulu slevy za plnéni spojena s uzivanim bytu
za roky 2012 az 20106, nebot’ jiz z zalobnich tvrzeni vyplyva, Zze Zaloba v této ¢asti nemuze byt
uspésnd. Soud 1. stupné s odkazem na § 698 odst. 3 zdkona ¢. 40/1964 Sb., obc¢anského zakoniku
(dile jen ,,ob¢. zak.), § 3074 odst. 1 zakona ¢.89/2012 Sb., obcanského zikoniku (dile jen
,0. 2.°) a komentafovou literaturu (konkrétné titul: Svestka, Jiff a kolektiv. Obcansky zakonik 1,
II. 2. vydani. Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2009, ISBN 978-80-7400-108-6.) k ustanoveni
§ 698 odst. 3ob¢. zak., wuzaviel, zZe jazykovy vyklad pfedmétného ustanoveni vede
kjednozna¢nému zavéru, ze nidjemce ma pravo na pfiméfenou slevu zuhrad za plnéni
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poskytovana s uzivanim bytu pouze tehdy, pokud je pronajimatel neposkytuje bud” vibec, nebo
je poskytuje vadné ¢i opozdéné a naopak pokud pronajimatel predmétna plnéni radné a vcas
poskytuje, najemce a contrario pravo na pfiméfenou slevu z téchto thrad nema. Z jazykového
vykladu predmétné normy tedy plyne zavér, ktery je zcela protichudny pravnimu nazoru zalobce,
podle kterého samotny jazykovy vyklad vede k nespravedlnosti, nebot’ zalobci podle néj vznika
povinnost platit za sluzby spojené s bytem, ktery byl obyvatelny jen s obtizemi, respektive
nasledné nebyl obyvatelny vtbec.

. Soud L. stupné dale uvedl, Ze na druhé stran¢ je vsak ve vztahu k Zalované tfeba zohlednit princip
pravn{ jistoty — tedy skutecnost, ze Zzalovania mohla opravnéné ocekavat, ze narok zalobce
na slevu z thrady za plnéni poskytovana s uzivanim bytu bude posouzen jako nedtvodny. Soud
I. stupné proto povazoval za nutné se predmétnou otazkou dakladnéji zabyvat. V této souvislosti
uvedl, ze v pfedmétném piipadé se zalobce domaha slevy za plnéni spojend s uzivanim bytu
ve vysi 7 769,50 K¢ za rok 2012, slevy ve vysi 1 044 K¢ za leden a tnor 2013 a slevy ve vysi
10 441 K¢ za obdobi bfezna az prosince 2013. Za obdobi od ledna 2012 do tnora 2013 vcetné
se zalobce domaha slevy ve vysi 50 %, nebot” uzivani bytu bylo podstatné zhorseno a za obdobi
od bfezna 2013 do prosince 2013 vcetné se zalobce domaha slevy ve vysi 100 %, nebot’ byt byl
neobyvatelny. K pozadované slevé z thrad za obdobi od ledna 2012 do dnora 2013 véetné soud
I. stupné¢ uvedl, ze Zalobce byt v tomto obdobi uzival, pfipadné jej uzivat mohl. Plnéni spojena
s uzivanim bytu tedy fakticky cerpal. ZhorSena moznost uzivani bytu se pfitom promita
v pfipadné slevé z najemného. Soud I. stupné proto nevidél divod pro to, aby za situace, kdy
zalobce v byté mohl bydlet, mu bylo snizeno nejen najemné, ale iplatby za cerpané sluzby.
Zalobce totiz fakticky sluzby vyuZival, respektive mohl vyuZivat. Podle soudu 1. stupné dikce
zakona, ktera nepfiznava pravo na slevu z dhrad za plnéni poskytovana suzivanim bytu,
v pfipad¢, ze uzivani bytu je pouze zhorSeno, avsak sluzby jsou poskytovany fadné a vcas, neni
vuci zalobci nijak nespravedliva. Soud I. stupné dale upozornil na rozpor spocivajici v tom, ze
zalobce na jednu stranu uvadél, Zze zhorSené uzivani bytu zacalo jiz v lednu 2012, zaroven vsak
tvrdil, Ze plisen se v prostorach toalety objevila az v zafi 2012. Soud I. stupné se vsak s ohledem
na svuj shora uvedeny pravn{ nazor tomuto rozporu jiz dale nevénoval. K obdobi od bfezna 2013
do prosince 2013 vcetné, za které pozaduje zalobce slevu z thrad ve vysi 100 %, nebot’ byt byl
neobyvatelny, soud I. stupné uvedl, Ze Zalobce za plnéni poskytovana s uzivanim bytu za toto
obdobi uhradil ¢astku 10 441 K¢, tedy 1044,10 K¢ za mésic. Soud 1. stupné konstatoval,
ze pfedmétny byt byl vsak pro Zalobce nadale na urcité urovni vyuzitelny — mohl v ném skladovat
urcité véci, mohl vyuzivat postovni schranku, kterou zde zfejmé mél, zcela bez hodnoty nenf ani
moznost mit na urc¢ité adrese trvalé bydliste. Castka 1044,10 K¢ za mésic piitom nenf
v nepoméru k tomuto zptsobu vyuziti nemovitosti, ktery zalobce mohl nadale realizovat. O tom,
ze udrzovat najemn{ vztah mélo pro zalobce jistou hospodafskou hodnotu, zcela jednoznacné
svedd] ta skutecnost, ze zalobce ndjemni vztah k bytu, ktery dle néj nebyl obyvatelny, udrzoval
po znaéné dlouhou dobu 4,5 roku. Zalobce pfitom mohl ndjemni vztah vypovédét. To, Ze tak
neucinil a nadale vynakladal financ¢ni prostfedky na najemné a platbu za sluzby, pregnantné
vypovida o tom, ze udrzovani najemniho vztahu pro néj neslo urcitou formu prospéchu.

. Soud I. stupné dile uvedl, ze v piipadé pravdivého tvrzeni zalobce, Ze predmétny byt v tomto
obdobi vibec neuzival, spoc¢iva platba za plnéni zfejmé pouze v téch plnénich, ktera nejsou
odvisla na spotfebé — napf. osvétleni a uklid spolecnych prostor, provoz vytahu apod. Tyto
sluzby by zalobce v pfipadé, ze by byt vyuzival k uskladnéni nékterych véci, zfejmé cerpal — tim,
ze by vyuzival spole¢né prostory k tomu, aby mohl do bytu dochazet si néco vyzvednout
a podobn¢. S ohledem na mésicni vysi sluzeb v ¢astce pouze 1 044,10 K¢ dospél soud 1. stupné
k zavéru, ze pfidrzet se jazykového vykladu ustanoveni § 698 odst. 3 ob¢. zak. (tedy vykladu
vedouctho k tomu, Ze zalobci nevzniklo pravo na slevu zthrady za plnéni poskytovana
s uzivanim bytu, nebot’ zalovana poskytovala tato plnéni fadné a vcas) se v daném piipadé nejevi
jako nespravedlivé vuci zalobci a zaroven je tim naplnéna zasada pravni jistoty, konkrétné
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ochrana opravnéného ocekavani zalované. Soud I. stupné proto zalobu na zaplaceni slevy
z Ghrady za plnéni poskytovana s uzivanim bytu za obdobi od 1. 1. 2012 do 31. 12. 2013
neshledal davodnou.

Za casové obdobi od 1. 1. 2014 do 31. 12. 2016 zalobce pozadoval uplnou slevu z dhrady
za plnéni poskytovana s uzivanim bytu. S ohledem na pfechodné ustanoveni § 3074 odst. 1 o. z.
se na predmétny najemni vztah pouzije od 1. 1. 2014 zakon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik.
Tento zakon vsak institut slevy zuhrady za plnéni poskytovana s uzivanim bytu ani jinak
pojmenovany institut s timtéz obsahem nezakotvuje. Vzhledem ktomu, Ze zakon stanovi
povinnost hradit platby za sluzby spojené s bytem a nestanovi moznost vyjimky pro piipad vady
branici obvyklému bydleni nebo vady v poskytovani sluzeb, systematickym vykladem dosp¢l soud
I. stupné k zavéru, Ze najemce nemuze byt a contrario téchto povinnosti v disledku predmétnych
vad zprostén. Komentafova literatura (konkrétné komentat pifstupny v programu ASPI)
k ustanoveni § 2245 o. z., které upravuje slevu z ndgjemného bytu, uvadi: ,,V piipadé¢, ze vada
spociva v podstatném nedostatku poskytovanych sluzeb, poskytuje se sleva z ndjemného, nikoli
ze zaloh na sluzby. Vada v poskytovani plnéni spojeného nebo souvisejictho s uzivanim bytu
musi byt - pro vznik prava na slevu - podstatna. Podstatnou vadou se rozumi neposkytnuti sluzby
viubec (napf. netece tepla voda, nefunguje elektfina) nebo vyznamné vypadky v jejim
poskytovani.“ Doktrina tedy dosla k zavéru, ze institut slevy z uhrady za plnéni poskytovana
s uzivanim bytu je soucasnou pravni upravou zcela opustén a dosavadni ustanoveni o slevé
z thrad za ucinnosti zdkona ¢. 89/2012 Sb. nelze aplikovat ani analogicky. Vady branici
obvyklému bydleni nebo vady v poskytovani sluzeb vedou pouze k moznosti zadat slevu
z najemného.

10.Soud 1. stupné se dale zabyval tim, zda shora uvedeny systematicky vyklad neni vici zalobci

11

nespravedlivy, jak namita. Dospél vSak ke zcela shodnym zavéraim uvedenym shora ve vztahu
k nedivodnosti naroku zalobce na poskytnuti slevy ztdhrad za obdobi od bfezna 2013
do prosince 2013 vcetné. Za rok 2014 Zalobce pfitom pozaduje slevu ve vysi 9 430 K¢, za rok 2015
ve vysi 9 973 K¢ a za rok 2016 ve vysi 10 667 K¢. Jedna se tedy o ¢astku sluzeb v pramérné mésic¢ni
vysi 835,28 K¢. Soud 1. stupné proto nijak nevybocil ze svych zavéra uvedenych shora a ani slevu
z thrady za plnén{ poskytovana suzivanim bytu za obdobi od 1. 1. 2014 do 31. 12. 2016
neshledal davodnou.

.Na zaklad¢ shora uvedeného soud I. stupné neshledal divody k aplikaci analogického vykladu

navrhovaného Zalobcem a zalobu v ¢asti, kterou se Zzalobce domaha zaplaceni ¢astky 49 324,50 K¢
se zakonnym drokem z prodleni, podle ustanoveni § 698 odst. 3 ob¢. zak. a contrario a podle § 3074
odst. 1 0. z. ve spojeni s {§ 2201 az 2331 o. z. (oddil 3 upravujici najem) a contrario zamitl.

12.Rozsudek soudu I. stupné napadl vcasnym odvolanim zalobce a namital, Ze byl vyhlasen

na zakladé nedostatecného skutkového zjisténi a nespravného pravntho posouzeni. Podle zalobce
zavér soudu L. stupné o nemoznosti uplatnéni slevy z thrad za plnéni poskytovana s uzivanim
bytu nemd oporu v pravu a ani ve skutkovém zjisténi, navic pausalni zavér o nemoznosti slevu
uplatnit je pfinejmensim pfedcasny. Prvotni by mél byt skutkovy zavér o posouzeni vlastniho
merita véci, to je, zda a po jak dlouhou dobu byl pfedmétny byt pronajaty zalobci neobyvatelny.
Az po tomto zavéru muze soud l. stupné posuzovat, do jaké miry se zalobce ma podilet
na thradé spolec¢nych nakladd domu, a zda tyto svym charakterem odpovidaji tomu, ze je mohl
konzumovat, nebo Ze je konzumovat nemohl. Zalobce Zalovanou upozorfioval na situaci v byté.
Pokud zalovana nezabezpecila a nesplnila svou povinnost udrzovat pronajaty byt ve zpusobilém
stavu k uzivani, nemuze si ponechat ani pfijaté thrady za sluzby. Z pohledu § 6 odst. 2 o. z. tak
zalovana tézi z protipravniho stavu, ktery zpusobila. Soud 1. stupné nepfiméfené vyhodnotil
vyuzitelnost bytu zalobcem, ktery pfes jeho zamofteni plisnémi, chodil byt vétrat ve snaze zabranit
zvetSeni Skody. Uvedené vsak nelze posoudit jako obvyklé uzivani bytu. Skutecnost, ze soucasna
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pravn{ dprava nema obdobnou upravu pfedmétné problematiky, jaka byla obsazena v § 698
odst. 3 ob¢. zdk., neznamena, ze by se celkové feseni mélo od pfedchozi pravni dpravy lisit.
Zalobce v této souvislosti odkazal na obsah § 2257 odst. 1, § 2913, § 2265 a § 1925 o. z. s tim,
ze pokud zakon neupravuje moznost slevy z thrad za plnéni poskytovana s uzivanim vadného
bytu, je nutné dle vyse uvedenych ustanoveni posoudit vznikly narok zalobce jako nahradu skody.
Z uvedenych davoda navrhl, aby odvolaci soud napadeny rozsudek zrusil a véc vratil soudu
I. stupné¢ k novému projednani.

13.Zalovana navrhla potvrzeni napadeného rozsudku jako vécné spravného.

14. Odvolaci soud prezkoumal rozsudek soudu I. stupné v rozsahu podaného odvolani véetné fizent,
které jeho vydani pfedchazelo (§ 212, § 212a odst. 1, 5 o. s. .), a dospél k zavéru, Zze odvolani
neni davodné.

15.Podle § 698 odst. 3 ob¢. zak. najemce ma pravo na pfiméfenou slevu z thrady za plnéni,
poskytovana s uzivanim bytu, pokud je pronajimatel fadné a v¢as neposkytuje.

16.Podle § 3074 odst. 1 o. z. najem se fidi timto zakonem ode dne nabyti jeho uc¢innosti, 1 kdyz ke
vzniku najmu doslo pfed timto dnem; vznik najmu, jakoz i prava a povinnosti vzniklé pfede
dnem nabyt{ uc¢innosti tohoto zakona se vsak posuzuji podle dosavadnich pravnich pfedpist.
To neplati pro najem movité véci ani pro pacht.

17.Zalobce narok na piiméfenou slevu z thrady za plnéni, poskytovana s uzivanim bytu, odvozuje
ze skutecnosti, ze nemohl uzivat byt, jehoz je najemcem, a to zavinénim zalované, v dasledku
¢ehoz nemohl ani konzumovat plnéni, ktera jsou spojena s uzivanim bytu a ktera pronajimatel
poskytoval. Odvolaci soud pfi pfezkumu napadeného rozsudku vysel ze skutecnosti, ze
k uzavieni najemni smlouvy aik udalosti, s niz zalobce spojuje vznik prava, které uplatiuje
v predmétném fizeni, tedy prava na pfiméfenou slevu z thrady za plnéni, poskytovana s uzivanim
bytu, doslo do 31. 12. 2013 (.... od listopadu roku 2011, kdy zacala rekonstrukce stfechy
pfedmétného domu, ... v prubéhu roku 2012, kdy doslo v pii rekonstrukei stfechy k nékolika
masivnim zatecenim do bytu, .... v zaff roku 2012 se objevila v byté plisen, ktera podstatné
zhorSovala uzivani bytu aode dne 1. 3. 2013 zpusobila, ze byt nelze uzivat), tedy jesté
za ucinnost obc¢anského zikoniku ¢. 40/1964 Sb., a proto podle § 3074 odst. 1 o. z. je na misté
uplatnény narok posoudit podle § 698 ob¢. zik., konkrétné dle odst. 3 tohoto ustanoveni. Pravni
uprava vzniku naroku na slevu z thrad za plnéni poskytovana s uzivainim bytu podle § 698
ob¢. zak. je jednoznacna a naroku je mozné vyhovét pouze v pifpadé, ze tato plnéni pronajimatel
neposkytuje fadné a vcéas nebo vubec, coz ale neni projednavany piipad, kdyz piimo ze zalobnich
tvrzeni vyplyva, ze zalovana uvedena plnéni poskytovala. Tvrzeni Zzalobce, Ze plnéni poskytovana
s uzivanim bytu nemohl cerpat, je navic v rozporu s obsahem spisu, kdyz z dal§ich tvrzeni
zalobce je zfejmé, ze v pfedmétném obdobi, za které narok uplatnil, nedoslo zjeho strany
k vypovézeni najmu, do bytu dochazel, uzival jej minimalné k uskladnéni véci a sam tvrdil,
ze se tak délo 1 po datu 1. 3. 2013 cca. 1 x tydné na 2 hodiny. Na zakladé uvedeného lze uzaviit,
ze zalobce cerpal poskytovana plnéni, a to bud v rozsahu méfeném a nasledné¢ zuctovaném,
a rovnez 1 ostatni plnéni, jejichz dhrada je stanovena plné nebo ¢astecné bez ohledu na faktickou
spotfebu. Poskytovana plnéni jsou spojena s existenci ndjemntho vztahu, ktery zalobce neukoncil.
Z uvedenych davodu proto odvolaci soud shledal spravny zavér soudu L. stupné, podle kterého
dle vyslovné pravni apravy obsazené § 698 odst. 3 ob¢. zak. zalobci nevznikl narok na poskytnuti
pfiméfené slevy zdhrad za plnéni, poskytovana suzivanim bytu, a proto zalobu zamitl
co do zaplaceni ¢astky 49 324,50 K¢ se zakonnym urokem z prodleni vyse specifikovanym.

18.Odvolaci soud proto podle § 219 o. s. . rozsudek soudu L. stupné jako vécné spravny potvrdil.
S ohledem na uvedeny pravni zavér, vychazejici z vyslovné pravni dpravy obsazené v § 698

Shodu s prvopisem potvrzuje Jana Bartikova.
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ob¢. zak. aobsah § 3074 odst. 1o. z., neshledal odvolaci soud dalsi uvahy soudu I. stupné
relevantnimi, stejné jako 1 na né navazujici namitky zalobce uvedené v odvolani.

Pouceni:

Proti tomuto rozsudku neni dovolani pipustné.

Praha 14. kvétna 2019

JUDr. Nadézida Zachystalova v. r.
pfedsedkyné senatu

Shodu s prvopisem potvrzuje Jana Bartikova.



