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CESKA REPUBLIKA

’ ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Meéstsky soud v Praze rozhodl jako soud odvolaci v sendtu slozeném z predsedy
JUDr. Zdernika Stibrala a soudctt JUDr. Heleny Karetové a JUDr. Miroslava Stoklasy ve véci
zalobkyné Blanky B., narozené xxx, bytem Xxx, Xxx, zastoupené Mgr. Sylvou Zborovskou,
advokatkou se sidlem Praha 1, Hellichova 458/1, proti Zalované Petfe Z., nar. Xxx, bytem
XXX, XxX, zastoupené JUDr. Jitkou Némcovou, advokatkou se sidlem Praha 9, Prouzova 2, 0
17.873 K¢ s prisluSenstvim a vziajemném navrhu na zaplaceni 39.000 K¢ s
prislusenstvim, k odvolani Zalobkyné proti rozsudku Obvodniho soudu pro Prahu 8 ze dne
26. kvétna 2014 ¢. j. 29 C 72/2012-168,

takto:

l. Rozsudek soudu I. stupné se ve vyroku II. a III. potvrzuje; ve vyroku IV. se méni
jen tak, ze naklady ¢ini 23.854,40 K¢, jinak se potvrzuje.
II.  Zalobkyné je povinna zaplatit zalované naklady odvolaciho fizeni ve vysi 8.550 K&

k rukam jeji advokatky do tfi dnd od pravni moci rozsudku.

Odivodnéni

Predmétem fizeni jsou naroky z najemni smlouvy uzaviené ucastnicemi fizeni dne 1.
1. 2010, k bytové jednotce v Xxx (dale jen ,,byt) na dobu od 1. 1. 2010 do 31. 12. 2010.
Zalobkyné& (nijemkyné) se domahala vraceni slozené kauce ve vysi 10.000 K& a naroku na
pieplatek na zalohach na sluzby za obdobi leden az kvéten 2010 ve vysi 7.873 K¢ s tvrzenim,
ze dne 28. 4. 2010 dala zalované vypovéd’ z najmu bytu. Dne 31. 5. 2010 byla uzaviena mezi
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ucastniky ustni dohodu o ukonceni ndjmu ke dni 31. 5. 2010; byt vyklidila; predala klice
zalované a doslo k odectu médii. V prubchu fizeni rozsifila obranu o tvrzeni, Ze najemni
smlouva je neplatnym pravnim tikonem, nebot’ neobsahuje zplisob vypoctu nebo presnou vysi
najemného za uzivani bytu. Zalovana (pronajimatel) uplatnila vzajemnym nédvrhem nérok na
uhradu najemného za obdobi ¢erven — prosinec 2010 / 7 mésicti po 7000 K¢/ po odectu kauce
ve vysi 10.000 K¢, které si zapocetla na dluh (49.000 K¢ — 10.000 K¢ = 39.000 K&).
Sporovala ukoncéeni ndjemniho vztahu. Tvrdila, Zze ndjemni vztah trval dohodnutou dobu,
nebot’ vypovéd je neplatnym pradvnim tkonem, popirala tvrzeni o uzavieni dohody o
ukonceni najemniho vztahu a piedani bytu. Sporna tak zistala otazka platnosti najemni
smlouvy; doby trvani najemni smlouvy, resp. jejiho pfed¢asného ukonceni vypovédi, popf.
dohodou.

V zahlavi oznaCenym rozsudkem ulozil soud I. stupné¢ povinnost Zalované zaplatit
zalobkyni 7.873 K& (vyrok 1) a povinnost Zalobkyni zaplatit zalované 39.000 K¢
s ptislusenstvim (vyrok II.), vSe do tfi dnli od pravni moci rozsudku; zalobu co do Castky
10.000 K¢ s piisluSenstvim zamitl (vyrok III.) a zalobkyni uloZil povinnost zaplatit Zalované
k rukam jeji zastupkyné naklady fizeni ve vysi 35.080 K¢ do tii dnti od pravni moci rozsudku
(vyrok IV.).

Na zékladé provedeného dokazovani dovodil, Ze ndjemni smlouva je platnym pravnim
ukonem, nebot obsahuje veSkeré obligatorni nalezitosti vcetné¢ jednoznacnym zpiisobem
stanovené vySe ndjemného. Najemni pomeér skoncil az uplynutim doby sjednané v najemni
smlouvé, tj. ke dni 31. 12. 2010. Vyslovil nézor, ze k zaniku najmu bytu nemutze dojit
pouhym konkludentnim jednanim. Vypovéd z ndjmu bytu je neplatny prévni ukon, nebot
nevyhovuje nalezitostem vyplyvajicim z ust. § 710 odst. 2 z. €. 40/1964 Sb. /dale jen ,,0bcC .
zak.*“/ (absentuje ustanoveni o tfiméesicni vypoveédni 1hité, v niZ ma nijem bytu skoncit). Na
zalobkyni tvrzenou ustni dohodu o ukonceni najmu by bylo nutno pohliZet jako na neplatny
pravni tkon pro nedostatek pisemné formy ve smyslu § 710 odst. 1 ob¢. zdk. Tvrzeni o
pfedani bytu Zalobkyni Zalované oznacil za neprokéazané. Poukéazal na to, Ze by musel byt
vyhotoven ve smyslu smluvnich ujednani pisemny piedavaci protokol; Ze Zalobkyné odecty
médii pfedala Zalované az po zahdjeni fizeni, kdyz sama tvrdila, Ze tyto provadély spolecné
béhem predani bytu; Zalobkyné vyhotoveni protokolu o pfedani bytu u Zalované neurgovala.
Navrhy na provedeni diikazti Gcastnickymi vyslechy a vypoveédi svédka Frantiska H. zamitl
Z diivodu nadbytecnosti (svédek nebyl dle tvrzeni Zalobkyné ptitomen rozhodné skute¢nosti,
tj. predani klict od bytu), navrh na dikaz dafiovym pfiznanim Zalované za rok 2010 zamitl
z diivodu neucelnosti. Vyrok o nakladech fizeni odtvodnil ust. § 142 odst. 3 o.s.t. s tim, Ze
neuspech Zzalované je tfeba posuzovat jako netspéch v pomérné nepatrné casti a Zalované tak
vzniklo pravo na nadhradu nékladu fizeni v plné vysi.

Proti rozsudku podala zalobkyn¢ v€asné odvolani. Namitala, Ze:

1/ ndjemni smlouva je neplatna pro absenci podstatné nélezitosti (chybi udaj o ¢istém
najmu za uzivani bytu); jelikoZ se z bytu se odst¢hovala 31. 5. 2010 nutno oznacdit pozadované
dluzné ndjemné za bezditvodné obohacenti;

2/ pozadavek na 39.000 K¢ je cist¢ ucelovou konstrukci; kterd nema oporu
v ptedlozenych dlikazech, kdyz Zalovana neprokazala, ze dala po 31. 5. 2010 byt do uZivani
zalobkyni a vyzyvala ji, aby se do bytu nastéhovala.

3/ soud L. stupné se nezabyval narokem zalobkyné na trok z prodleni z kauce;

4/ soud 1. stupné pochybil, kdyz odmitl provést dikaz danovym piiznanim za rok 2010
(zda byt nepronajala, zda kauci zapocetla);
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5/ soud 1. stupné pochybil, kdyz pasivitu zalované (nevyhotovila protokol o piedani
bytu) vylozil k tizi zalobkyng;

7/ soud I. stupné uzaviel, Ze neprokazala predani bytu, avSak nevyslechl svédka
Frantiska H.;

8/ soud I. stupné pochybil, kdyz povinnost vyhotovit vyuctovani zaloh podminil
predlozenim odectu ze strany zalobkyné€, kdyz bylo povinnosti zalované odecty si zajistit a
vyuctovani vyhotovit bez jeji asistence.

10/ soud L. stupné nepoucil zalobkyni o jiném pravnim nazoru ohledn¢ piislusenstvi
z ¢astky 7.873 K¢;

11/ soud I. stupné pochybil v rozhodnuti o nékladech fizeni, kdyz Gspéch zalobkyné
nelze hodnotit jako nepatrny (16.8 %).

Navrhla, aby odvolaci soud napadené rozhodnuti zménil, vzajemny navrh Zzalované
zamitl a zalované ulozil povinnost zaplatit zalobkyni 10.000 K¢ s urokem z prodleni a
poplatek z prodleni z ¢astky 7.873,29 K¢.

Zalovana navrhla potvrzeni napadené rozhodnuti coby vécné spravného. Opakovala,
7ze zé&dnou ustni dohodu o ukonceni ndjemni smlouvy s Zalobkyni neuzaviela, byt dale
nepronajala. Poukdzala na ucelovost postupu zalobkyné ziejmé z toho, ze v prubéhu fizeni
ménila pravni nahled a zacala tvrdit absolutni neplatnost ndjemni smlouvy.

Odvolaci soud ptrezkoumal postupem dle § 212 a § 212a o.s.f. rozsudek soudu I.
stupné v odvolanim napadeném rozsahu, jakoZz i fizeni, které jeho vydani piedchazelo;
zabyval se odvolacimi divody uvedenymi v § 205 odst. 2 o.s.f., zejména odvolacimi divody
uplatnénymi v odvolani Zalobkyni a odvoldni shledal davodnym pouze ve vztahu
k nakladovému vyroku.

Soud 1. stupné postupoval v souladu s procesnimi piedpisy, fadné provedl dikazy
navrzené ucCastniky k prokazani jejich tvrzeni (pficemZ fadné zdiivodnil, pro¢ neprovedl 1
dalsi dikazy) a zprovedenych dikazti vyvodil logické zavéry odpovidajici zasadam
uvedenych v § 132 o.s.f. Spravné zjiStény skutkovy stav po pravni strdnce spravné pravné
posoudil, pficemz se spravné vypotadal s pravné relevantnimi odvolacimi ndmitkami. Pro
strucnost je tak mozno odkdzat na odiivodnéni napadeného rozsudku, se kterym se odvolaci
soud pln¢ ztotoznuje.

Spravny je piedev§im zavér soudu I. stupné, Ze najemni smlouva je platnym pravnim
ukonem, nebot’ obsahuje veskeré nalezitosti predepsané § 686 odst. 1 ob¢. zdk. véetné vyse
najemného (v ¢l. VL. odst. 1) a naopak neplatnym pravnim tkonem je vypovéd nijmu bytu
bez uvedeni vypovédni lhiity (§ 710 obé. zak., usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 5. 12.
2008 sp. zn. 26 Cdo 2098/2007, rozsudek téhoz soudu ze dne 26. 1. 2010 sp. zn. 26 Cdo
136/2009), jako rovné€z i zavér, ze najemni vztah nemohl byt ukoncen ustni dohodou (§ 710
odst. 1 ob¢. zak.), procez najemni vztah trval po celou dobu stanovenou v najemni smlouvé a
zalované coby pronajimatelce vznikl narok na najemné i za sporné obdobi Cerven — prosinec
2010 (§ 671 odst. 1 ob¢. zék.) a poplatek z prodleni za dluh na najjemném (§ 697 ob¢. zak.).
Pro posouzeni naroku je pravné bezvyznamné, zda Zalobkyné€ byt v rozhodném obdobi
fakticky uzivala. Zalobkyni tvrzena ustni dohoda o ukonéeni najemniho vztahu mohla mit
vyznam pouze pii posouzeni otazky, zda se pfiznani tohoto naroku Zalované neocitd v rozporu
S dobrymi mravy ve smyslu § 3 odst. 1 ob¢. zdk. Tak by tomu bylo tieba v pfipadé, ze
zalobkyné vyklizeny byt Zalované fadn€ odevzdala napt. ptedanim klict (k pojmu ,,vyklizeni
bytu“ srov. usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 25. kvétna 2010 &.j. 26 Cdo 2037/2009),
nebo dokonce, ze by Zalovana byt v rozhodném obdobi pronajala tieti osobé. K potfadi druhé
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skute¢nosti vSak zalobkyné nic konkrétniho netvrdila, pouze v podani soudu ze dne 17. 2.
2014 uvedla, Ze zalovana ,zrejmé byt pronajala dalsi osobé... " Soudu 1. stupné tak nelze
vytykat, ze nevedl k této otazce dokazovani, kdyz navic ani zalobkyni oznaceny dilkaz
(dafiové piiznani za rok 2010) nemize ke zjiiténé této skutenosti sméfovat. Radné predani
bytu zalobkyné neprokazala, resp. provedené dikazy nasvédcuji opaku, jak spravné podotyka
soud L. stupné. Pochybeni soudu 1. stupné nelze shledat ani v odmitnuti diikkazu vyslechem
svédka Frantiska H. (pfitele zalobkyn¢) pro jeho nadbytecnost, kdyz soud I. stupné spravné
poukazuje na tvrzeni zalobkyné, Ze pfi rozhodné skutecnosti (pfedani bytu zalované),
piitomen nebyl. Spravné je i rozhodnuti soudu I. stupné ve vztahu k troku z prodleni z kauce,
nebot’ zalovana se do prodleni s plnénim tohoto naroku nedostala (v rozhodné dobé méla
zapocitatelnou pohledavku vici zalobkyni z titulu dluzného najemného). Namitkou tykajici se
prisluSenstvi naroku na zaplaceni ¢astky 7.873 K¢ se odvolaci soud nezabyval, nebot’ narok
nebyl pfedmétem odvolaciho fizeni. O tomto naroku soud I. stupné rozhodl dopliujicim
rozsudkem ze dne 8. ledna 2015 ¢.j. 29 C 72/2012-192, ktery nebyl odvolanim napaden.
Zalobkyni lze pfisvéd¢it pouze vtom sméru, Ze nelispéch Zalované v rozsahu 16% nelze
hodnotit jako neuspéch nepatrny ve smyslu § 142 odst. 3 o.s.f.

Z vyse uvedenych divodl odvolaci soud napadené rozhodnuti ve vyrocich II., III. o
véci samé podle § 219 o.s.f. potvrdil, v ndkladovém vyroku IV. podle § 220 o.s.f. zménil a
zalované priznal nahradu nakladud fizeni ve vysi 68% naklada spravné vypoctenych soudem 1.
stupné (68% z 35.080 K¢& = 23.854,40 K¢).

O néakladech odvolaciho fizeni rozhodl odvolaci soud dle § 224 odst. 1, § 142 odst. 3
o.s.f. Zalovand, ktera méla v odvolacim fizeni netuspéch pouze v &asti tykajici se nakladd
fizeni, tedy pomérné nepatrny nelispéch, nalezi ndhrada nakladl tizeni v plné vysi. Naklady
tvofi odména advokatky za 2 tikony pravni sluzby po 3.060 K¢ /§ 7 bod 5 vyhl. €. 177/1996
Sb./, ndhrada za promeSkany €as za U¢ast pii jednani odvolaciho soudu dne 22. 4. 2015, které
bylo odro¢eno bez projednani véci ve vysi 1.530 K¢ /§ 14 odst. 2 téz vyhlasky/ a 3x pausalni
castka 300 K¢ /§ 11 odst. 1, § 13 odst. 3 téZe vyhlasky/, tj. celkem 8.550 K¢.

Pravni moc vyroku I. nebyla odvolanim dotcena (§ 206 odst. 2 o.s.t.).

V Praze dne 27. kvétna 2015

JUDr. Zdenék Stibral, vr.
predseda senatu

Za spravnost vyhotoveni: Kolafova Lenka



