II.

¢. j. 35 Co 300/2021-106

CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
]MENEM REPUBLIKY

Méstsky soud v Praze jako soud odvolaci rozhodl v senatu slozeném z pfedsedkyné
JUDr. Nadézdy Zachystalové a soudct JUDr. Ivy Zemanové a JUDr. Michala Fridricha ve véci

zalobkyné: Mé&stska &ast Praha 3, ICO 00063517
sidlem Seifertova 51, 130 85 Praha 3

zastoupena advokatem JUDr. Tomasem Holoubkem
sidlem Sudoméfska 185/10, 130 00 Praha 3

proti

zalované: NIHAO SERVICE, spol. s. t. 0., ICO 06894038
sidlem Jaurisova 515/4, 140 00 Praha 4 — Michle
zastoupena advokatem JUDr. Radimem Pafizkem
sidlem Zizkova tf. 1321/1, 370 01 Ceské Budéjovice

o zaplaceni 48 066 K¢ s pfisluSenstvim, k odvolani zalobkyné proti rozsudku Obvodniho
soudu pro Prahu 4 ze dne 25. 6. 2021, ¢. j. 30 C 275/2020-82,

takto:

Rozsudek soudu I. stupné se potvrzuje.

Zalobkyné je povinna zaplatit zalované nahradu nakladd odvolaciho fizeni ve vysi 13 489 K¢,
a to do tif dna od jeho pravni moci k rukam advokata JUDr. Radima Pafizka.

Oduvodnéni:

. Shora citovanym rozsudkem soud I. stupné zamitl Zalobu o zaplaceni castky 48 066 K¢

s piislusenstvim (vyrok I) a zalobkyni ulozil povinnost zaplatit zalované naklady fizeni ve vysi
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27 568,68 K¢ do tif dnti od pravni moci tohoto rozhodnuti k rukam pravniho zastupce zalované
(vyrok II).

. Soud L stupné takto rozhodl o zalob¢, kterou se Zalobkyné¢ domahala po zalované zaplaceni
zalované castky s tim, Ze zalovana byla najemcem prostoru slouziciho k podnikani éislo 101,
v domé na adrese Habrovd 9/2642, Praha 3, o celkové plose 18,20 m’ na zakladé najemnf
smlouvy cislo OVHC3/148/2642/19/4k. ze dne 4. 11. 2019. Najemn{ smlouva byla uzaviena
na dobu urcitou 5 let od 1. 11. 2019 do 30. 11. 2024. Dam ¢. p. 2342 v ulici Habrova v Praze 3
je ve vlastnictvi hlavniho mésta Prahy a zalobkyné naklada s takto svéfenym majetkem
a vykonava prava vlastnika ve vztahu ke svéfenému majetku. Spravcem prostoru je dle piikazni
smlouvy Sprava zbytkového majetku Méstské casti Praha 3, a. s. Dne 27. 2. 2020 udélila
zalobkyné zalované vypoveéd z najmu prostoru s jednomésicni vypovédni dobou podle clanku
VIL bod 4. b) najemni smlouvy pro hrubé poruseni povinnosti najemce spocivajicich v neplaceni
najemného a thrad za sluzby po dobu delsi nez jeden mésic. Vypoved byla zalované zaslana
do datové schranky a dorucena byla po uplynuti deseti dni od dodani do datové schranky dne
9. 3. 2020. Béh jednomésicni vypoveédni doby zapocal 1. 4. 2020 a skoncil dnem 30. 4. 2020.
Zalovana dopisem ze dne 27. 1. 2020 odstoupila od najemni smlouvy, coz bylo Zalobkyni
odmitnuto dopisem ze dne 27. 2. 2020. Zalovana byla Zalobkyni vyzvana k dhradé éastky 18 654 K¢&
dopisem ze dne 27. 2. 2020. Zalovani dluz Zalobkyni na ndjemném a zilohich na sluzby
poskytovanych v souvislosti s pronajmem prostoru za mésice listopad 2019 az duben 2020,
tj. Sest mésica po 8 011 K¢, celkem tedy ¢astku 48 066 K¢, Zalovana se podrobné seznamila
s pfedmétem n4jmu  a shledala jej vyhovujicim ke sjednanému tGéelu. Zalobkyné odmita
argumentaci zalované vtom smyslu, ze zalovana neobdrzela klice k prostoru. Prostor byl
zalobkyni pfipraven k pfedani, zalovana se vsak k pfedani prostoru a pfevzeti predavaciho
protokolu, kterj byl vypracovan technikem spravcovské firmy, nedostavila. Zalované nic
nebranilo v uzivani prostoru, nebyly splnény podminky pro odstoupeni od smlouvy ze strany
zalované, kdyz zalovana si prostor nepievzala. Zalované mélo byt v dobé uzavirani smlouvy
zfejmé, ze provedeni stavebnich uprav nebude povoleno a Ze je plné v kompetenci spolecenstvi
vlastniki jednotek. Zadost o povoleni stavebnich tprav byla Zalovanou podana a2 po podpisu
smlouvy. Zalovana prohlasila v najemn{ smlouvé, e se podrobné seznamila se stavem predmétu
najmu, shledala jej vyhovujicim ke sjednanému ucelu a v tomto stavu tento pfedmét najmu
pfijima. Skutecnost, ze zalovana nebytové prostory neuzivala, samo o sobé neni diavodem
pro neplaceni nijemného, které bylo za uzivani dohodnuto. Z pravni upravy nevyplyva,
ze povinnost platit najjemné je vazana na faktické uzivani pfedmétu najmu.

. Zalovani uvedla, Ze s zalobkyni najemni smlouvu na prostor slouzici k podnikani uzaviela,
ale k prostoru neobdrzela klice a zejména prostor nebyl zpusobily pro predmét k podnikani,
ktery méla provozovat zalovana, a jak byl zakotven ve smlouve. Pfed podpisem smlouvy bylo
zalobkyni sdéleno, ze upravy neni mozno zapracovat do smlouvy aje nutné pfilozit zadost.
Od 21. 11. 2019 do 27. 1. 2020 zalovana urgovala odpovéd na Zadost, ale bezvysledné. Upravy
prostoru zalobkyné zalované nasledné z neznamych duvodud neumoznila, ale smlouvu uzavfela.
O ptedani prostoru k provozovani nebyl nikdy sepsin predavaci protokol. Zalovani dne
29.1. 2020 od smlouvy odstoupila. Vypoved zalobkyné byla dana zalované az po odstoupeni
zalované od smlouvy.

. Soud L. stupné na zakladé provedeného dokazovani uzavtel, ze pfed uzavienim smlouvy o najmu
prostor neslouzicich k bydleni mezi zalobkyni a Zalovanou byla zalobkyné¢ opakované
informovana o tom, ze zalovana ma zajem o nebytové prostory, ale tyto prostory muze uzivat jen
po rekonstrukei socidlniho zafizeni. Zalovana podepsala smlouvy o ndjmu prostor neslouZicich
k bydleni dne 29. 10. 2019. Soucasné téhoz dne zalobkyné pfevzala od zalované Zzadost
o schvaleni stavebnich uprav, ve které jednozna¢né uvedla, ze pro cinnost, ktera je uvedena
v najemni smlouvé, je bezpodmine¢né nutna rekonstrukce objektu. Zalovana predlozila Zalobkyni
i projekt stavebnich tprav a vizualizaci zamyslenych stavebnich tprav. Zalobkyné podepsala
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smlouvu o najmu nebytovych prostor dne 4. 11. 2019 bez jakéhokoliv zohlednéni podminky
ze strany zalované o nutnosti rekonstrukce socialntho zafizeni. Po opakovanych urgencich
se zalovana dozvédéla, ze rekonstrukce socialniho zafizeni ji nebude povolena.

. Soud L stupné s odkazem na § 2205 pism. a) a § 2208 odst. 1 o. z. uzaviel, ze bez rekonstrukce
socialniho zafizeni Zalovand jako najemce nemohla nebytovy prostor uzivat k podnikani.
Nebytovy prostor od samého pocatku trpél vadou nedostate¢ného socialntho zafizeni,
kdyz zalobkyné neumoznila zalované provést opravu tohoto socialniho zafizeni, ¢imz nebytovy
prostor nemohl byt uZivan. Zalovana by méla pravo na prominuti nijemného. Déle s odkazem
na § 2002 odst. 1 o. z. soud I. stupné uvedl, ze zalovana v lednu 2020 odstoupila od smlouvy
o najmu prostor neslouzicich k bydleni, nebot’ ji nebyla umoznéna rekonstrukce socialniho
zafizeni a zalobkyné védéla, ze bez rekonstrukce socialntho zafizeni by zalovana smlouvu
o najmu nebytovych prostor neuzaviela. Zalovana proto byla opravnéna od smlouvy odstoupit.
Zalovani nebytovy prostor neuzivala, ¢imz Zzalobkyni ani nevzniklo bezduvodné obohaceni
za uzivani tohoto nebytového prostoru zalovanou (§ 2004 odst. 1 o. z.).

S ohledem na vySe uvedené skutecnosti soud I. stupné zalobu v plném rozsahu zamitl
a o nahradé ndkladt fizeni rozhodl podle § 142 odst. 1 zikona ¢. 99/1963 Sb., obc¢anského
soudniho fadu tak, ze pfiznal zalované, jez byla v fizeni zcela uspésna, narok na nahradu naklada
fizeni, a to podle § 7, § 8 vyhlasky ¢. 177/1996 Sb. za 6 dkonu pravni sluzby (pfevzet véci,
pisemna vyjadieni 26. 8. 2020, 15. 6. 2021, tcast na jednanich dne 13. 1. 2021, 30. 4. 2021,
25. 6. 2021) po 3 060 K¢ za tkon, 6 rezijnich pausalt po 300 K¢ k uvedenym tkonim, podle § 13
odst. 5 citované vyhlasky cestovné z Ceskjch Bud&ovic do Prahy azpét 3xpo 1669,56 Ké
za jednu jizdu, podle § 14 odst. 3 citované vyhlasky nahrada za promeskany c¢as 3 x osm pulhodin.

. Rozsudek soudu I. stupné napadla véasnym odvolanim Zalobkyné a namitala, Ze soud I. stupné
dospel na zakladé provedenych dukazu k nespravnym skutkovym zjisténim a jeho rozhodnuti
spociva na nespravném pravaim posouzeni véci. Prvoinstanéni soud mylné vyhodnotil pravni
stav za situace, kdy podle pfedmétné smlouvy o najmu prostor neslouzicich k bydleni ze dne
4.11. 2019 je v ¢lanku I. bodu 3. uvedeno, ze nijemce prohlasuje, ze se podrobné seznamil
se stavem pfedmétu najmu, shledal jej vyhovujicim ke sjednanému ucelu a v tomto stavu tento
pfedmét najmu piejima. To, Ze neni k dispozici protokol o pfedani a pfevzeti prostor
dle pravniho nazoru Zalobkyné nic neméni na skutecnosti, ze pfedmétna smlouva byla platna
a ucinna, zvlasté za situace, kdy v tomto pfedavacim protokole mél byt pouze popsan stav
pfedmétu ndjmu, se kterym se najemce podrobné seznamil a shledal jej vyhovujicim
ke sjednanému ucelu najmu. Stav, ve kterém pfedmét najmu piejimd, potvrdila Zalovana
vlastnoruénim podpisem smlouvy o ndjmu. Zalovani se na vyzvu zalobkyné odmitla dostavit
a pfedmétny protokol podepsat (viz reakce zalované v mailové korespondenci ze dne 27. 1. 2020,
ze které jasné vyplyva, ze zalovana umysln¢ odmitla podepsat predmétny Predavaci protokol).

. Podle zalobkyné kazdy uchazec, tedy 1 zalovana, ktery se hlasi do vybérového fizeni na pronidjem
prostoru, prohlasuje a zavazuje se, ze ,,Prohlasuji, ze v pffpadé, ze bude na pronijem vyse
uvedeného prostoru neslouzictho bydleni vybrina ma nabidka, jsem ochoten/a pfedmétny
prostor pievzit ve stavu, v jakém se nachazel ke dni prohlidky“. Zalovana se tedy svou piihliskou
do vybérového fizeni zavazala pfijmout pronajimany prostor ve stavu, v jakém jej zalovana vidéla
na prohlidce. Pfedmétny prostor byl v minulosti bez problému pronajiman a novy najemce
(zastupce zalované) ojeho stavu védél ato, ze zde chtél provozovat saunu, ale s timto
pfedmétem najmu nesouhlasilo SV] v domé, se musi brat jako podnikatelské riziko Zalované.
Zalovana chtéla provadét v pronajatém prostoru Gpravy (vypusténi otopné soustavy) se kterjmi
SV] v pfedmétném domé nesouhlasilo, Zzalovana proto mohla zvolit jiny zpusob rekonstrukce.
Po dlouhou dobu také ze strany zalované nedoslo k protokolarnimu pfedani klica
od pfedmétného prostoru a do té doby zalobce nemohl tento prostor dale pronajmout, ¢imz mu
vznikla také nepochybné skoda.
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9. Zalobkyné dale namitala, 7¢ soud I. stupné v odavodnéni rozsudku (body 10, 11, 12) neustile
opakuje, ze pfedmétny prostor trpél od samého pocatku vadou nedostatecného socialntho
zafizeni, ¢imz pfedmétny nebytovy prostor nemohl byt uzivan, coz se ale nezaklada na pravdé,
protoze o vyméné socialntho zafizeni se ve stanovisku k Zadosti od technika nepiSe. Mluvi se
hlavné o radiatoru, ktery by mél byt zachovan a nenf mozné jej odstranit. Socialni zaf{zeni bylo
zcela funkéni (viz vyzva zalobce k podpisu pfedavaciho protokolu ze dne 27. 1. 2020, Vzor
zadosti o pronajem prostoru).

10.Z vyse uvedenych duavodu zalobkyné navrhla, aby odvolaci soud zménil odvolanim napadeny
rozsudek a zalob¢ vyhovel.

11.Zalovana navrhla potvrzeni napadeného rozsudku jako vécné spravného s tim, Ze tvrzen
zalobkyné odporuji zjisténému skutkovému stavu véci a ze zalobkyné v podaném odvolani
odkazuje na dukazy, které nebyly z jeji strany pfedlozeny. Jedna se o udajnou vyzvu k podpisu
predavaciho protokolu ze dne 27. 1. 2020. Zalobkyni rovnéZ nebylo prokazano, e by predala
zalované klice od nebytového prostoru. Uvedené bylo vyvriceno vypovédi jednatele Zzalované.
Soud 1. stupné se s touto otazkou vypoiadal v souladu se zakonem a dospél k zavéru, ze prostor
k podnikani nebyl nikdy fadné predan. Zalobkyné v odvolani vytyka, ze zalovana protokolarné
nepfedala klice, na druhé strané zpochybnuje povinnost zalované protokolarné prostor predat
a soucasné pozaduje protokolarni predani klict od Zalované, které vsak klice nikdy neobdrzela.
Podle Zalované zalobkyné pfedklada k odvolani listiny, které nefesi podstatu véci. Navic jsou
ptedlozeny po koncentraci fizeni.

12.Odvolaci soud prezkoumal rozsudek soudu I. stupné v rozsahu zalobkyni podaného odvolani
vcéetné fizeni, které jeho vydani predchazelo (§ 212, § 212a odst. 1, 5 o. s. 1.), a dospél k zavéru,
ze odvolani neni divodné.

13.Soud I. stupné si pro své rozhodnuti opatfil dostatek dtukazut, vyvodil z nich spravné skutkové
zavéry, které tak mohou byt podkladem ipro rozhodnuti odvolactho soudu ana které lze
pro stru¢nost odkazat. Rovnéz pravni hodnoceni, které soud I. stupné ze zjisténého skutkového
stavu vyvodil, je v zasad¢ pfevazné spravné.

14.Podle § 2001 o. z. od smlouvy l1ze odstoupit, ujednaji-li si to strany, nebo stanovi-li tak zakon.

15.Podle § 2002 odst. 1 0. z. porusi-li strana smlouvu podstatnym zpusobem, muze druha strana
bez zbytecného odkladu od smlouvy odstoupit. Podstatné je takové poruseni povinnosti, o némz
strana porus$ujici smlouvu jiz pfi uzavieni smlouvy védéla nebo musela védét, Zze by druha strana
smlouvu neuzaviela, pokud by toto poruseni pfedvidala; v ostatnich pfipadech se ma za to,
ze poruseni podstatné neni.

16.Podle § 2004 odst. 1 o. z. odstoupenim od smlouvy se zavazek zrusuje od pocatku.

17.V posuzované véci se zalobkyné domaha po zalované zaplaceni castky 48 066 K¢ s tim,
ze zalovana byla najemcem prostoru slouzictho k podnikani v zalobé specifikovaného,
a to na zaklad¢ najemni smlouvy d¢islo OVHC3/148/2642/19/74k. ze dne 4. 11. 2019, uzaviené
na dobu 5let (od 1. 11. 2019 do 30. 11. 2024). Dum, kde se pronajaty prostor nachazi,
je ve vlastnictvi hlavntho mésta Prahy a zalobkyné nakladda s takto svéfenym majetkem
avykonava prava vlastnika ve vztahu ke svéfenému majetku. Zalovana castka 48 066 K¢
pfedstavuje dluh Zalované na najemném a zalohiach na sluzby poskytovanych v souvislosti
s pronajmem prostoru za mésice listopad 2019 az duben 2020, tj. Sest mésict po 8 011 K¢.

18.V fizeni pfed soudem I. stupné bylo prokazano, ze zalovana zalobkyni jednoznac¢né informovala
o tom, ze jeji zajem o najem nebytovych prostor je podminen rekonstrukei prostor tak, aby zde
mohl byt zfizen provoz malého saunového studia, jak je vyslovné uvedeno v najemni smlouve
(zalovana podepsala smlouvu o ndgjmu prostor neslouzicich k bydleni dne 29. 10. 2019 a soucasné
téhoz dne zalobkyni pfedala zadost o schvaleni stavebnich dprav, ve které jednoznacné uvedla,
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ze pro cinnost, ktera je uvedena v najemni smlouvé, tj. provoz malého saunového studia,
je bezpodminecné nutna rekonstrukce objektu, kterou hodlala provést na své naklady). Rozsah
uprav vyplyval z projektu stavebnich uprav a vizualizace zamyslenych uprav. Rekonstrukce
socialniho zafizeni byla pouze jednou z polozek. Stav objektu byl takovy, ze nemohl byt uzivan
bez uprav, jak bylo v fizeni prokazano vypovédi svédkyné V.. V fizeni bylo rovnéz prokazano, ze
zalovana podminovala uzivani prostor provedenou rekonstrukci v celém rozsahu, nikoliv pouze
rekonstrukef socidlniho zafizeni. Zalobkyné zalované piedmétné prostory nikdy fadné nepiedala,
zalovana do nich neméla piistup a nikdy je fakticky nevyuzivala. Po opakovanych urgencich se
zalovana dozvédéla, ze rekonstrukce ji nebude povolena a od smlouvy odstoupila dopisem ze dne
27.1.2020.

19.Z vyse uvedenych prokazanych skutecnosti je zfejmé, ze zalobkyné podstatnym zpusobem

porusila smlouvu, kterou ucastnice uzaviely, a proto zalovana duavodné v souladu s obsahem
§ 2002 o. z. od smlouvy odstoupila. V posuzované véci je namisté dale odkazat na § 2004
odst. 1 o. z., kdy odstoupenim od smlouvy se zavazek od pocatku rusi. Dluzné plnéni z doby
pfed ucinnosti odstoupeni nemusi byt doplnéno a nelze je ani vymahat. Naopak ohledné plnéni
jiz poskytnutého jsou povinny se strany mezi sebou vypofadat podle pravidel bezduvodného
obohaceni. Z provedené¢ho dokazovani vyplynulo, Zze zalobkyné zalované pfedmét najmu nikdy
nepfedala, stejné tak ji nepfedala klice od pfedmétnych prostor. Souhlas s rekonstrukci,
a to po mnoha urgencich, Zalovana od zalobkyné neziskala, pficemz Zzalovana od pocatku
zahdjeni uzivani prostor spojovala prave s rekonstrukci objektu. Za této situace se zalovana
na ukor zalobkyné neobohatila, nelze ji proto ani z tohoto titulu ulozit zaplatit pozadovanou
Castku.

20.Z uvedenych diavodi odvolaci soud podle § 219 o. s. f. jako vécné spravny potvrdil rozsudek

21.

soudu I. stupné ve vyroku o véci samé i ve vyroku o nakladech fizeni.

Odvolaci soud podle § 142 odst. 1 o. s. f. ve spojeni s § 224 odst. 1 o. s. f. rozhodl o nikladech
odvolactho fizeni s tim, ze naklady ve sporu uspésné zalované sestavaji z odmény za dva dkony
(vyjadieni k odvolani, za ucast na jednani ve smyslu § 11 odst. 1 pism. g/, k/ vyhl ¢. 177/1996 Sb.).
Dale z nahrady za promeskany c¢as podle § 14 odst. 2 téze vyhlasky za dostaveni se k jednani,
které se nekonalo, ve vysi jedné poloviny mimosmluvni odmény. Sazba mimosmluvni odmeény cini
3060 K¢ za jeden ukon pravni sluzby. Ke kazdému ukonu nalezi pausalni nahrada ve vysi 300 K¢
podle § 13 odst. 4 advokatniho tarifu, tj. pfi 3 tkonech ¢astka 900 K¢. Naklady na dvé cesty
pravaiho zastupce z jeho sidla do mista soudniho jednani, tj. cesta Ceské Budé&jovice - Praha
a zp¢t, osobnim automobilem Skoda RAPID, RZ xxx, dle vyhlagky ¢. 589/2020 Sb. a podle § 157
zak. ¢. 262/2006 sb., ve znéni pozdéjsich pfedpist. Celkové cestovni nahrady 3 339 K¢
(2x1 669,56 K¢). Promeskany c¢as pravniho zastupce straveny cestou z mista jeho sidla do mista
soudniho jednani podle § 14 odst. 3 advokatniho tarifu ve vysi 100 K¢ za "2 hodinu, celkem
1 600 K¢. Odvolaci naklady jsou ve vysi 13 489 Kc.

Pouceni:

Proti tomuto rozsudku neni dovolani piipustné.

Praha 23. listopadu 2021

JUDr. Nadézida Zachystalova v. r.
predsedkyné senatu

Shodu s prvopisem potvrzuje Jana Bartdkova.



