¢.j. 68 Co 7/2019- 272

CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Méstsky soud v Praze jako soud odvolaci rozhodl v senaté slozeném =z pfedsedkyné
JUDt. Ludmily Petrakové a soudctt Mgr. Pavla Riedlbaucha a JUDr. Vladimiry Citkové ve véci

zalobce: Spolecenstvi vlastnik® jednotek Trnkovo nam. &. p. xxx, Praha 5
ICO 26513986
se sidlem Trnkovo naimésti xxx, 152 00 Praha 5
zastoupeny advokatem Mgr. Michalem Dolezalem
se sidlem Advokatni kancelate Weilova 1144/2, 102 00 Praha 10
proti
zalované: HIPOZ,s. r. 0., ICO 26465493
se sidlem Vinohradska 3216/165, 100 00 Praha 10 — Strasnice
zastoupena advokatem Mgr. Jaroslavem Janackem
se sidlem Advokatni kancelafe Trojska 140/593, 171 00 Praha 7

o zaplaceni 408 932 K¢ s piisl., o odvolani zalované proti rozsudku Obvodniho soudu pro Prahu
10 ze dne 16. tnora 2018, ¢. j. 7 C 482/2015-201

takto:

I.  Rozsudek soudu L. stupné se potvrzuje.

I1. Zalovana je povinna zaplatit Zalobci na nahradé nakladé odvolaciho fizeni 24 780,80 K¢ do t#

dnt od pravni moci rozsudku k rukam advokata zalobce.
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Oduvodnéni:

Napadenym rozsudkem soud I. stupné¢ ulozil Zalované zaplatit Zzalobci ¢astku ve vysi 408 932 K¢ s
urokem z prodleni ve vysi 8,05 % rocné z castky 15 120 K¢ od 16. 4. 2015 do zaplaceni,
s poplatkem z prodleni ve vysi 1 promile za kazdy den prodleni, nejméné vsak 10 K¢ za kazdy
1 zapocaty mésic prodleni, z ¢astky 15 160 K¢ od 21. 4. 2015 do zaplaceni, s urokem z prodleni ve
vysi 8,05 % ro¢né z ¢astky 17 417 K¢ od 16. 5. 2015 do zaplacent, s poplatkem z prodleni ve vysi
1 promile za kazdy den prodleni, nejméné vsak 10 K¢ za kazdy i zapocaty mésic prodleni, z ¢astky
34 855 K¢ od 21. 5. 2015 do zaplacent, s arokem z prodleni ve vysi 8,05 % ro¢né  z ¢astky 19 209
K¢ od 16. 6. 2015 do zaplaceni, s poplatkem z prodleni ve vysi 1 promile za kazdy den prodlen,
nejméne vsak 10 K¢ za kazdy i zapocaty mésic prodleni, z ¢astky 35 829 K¢ od 21. 6. 2015 do
zaplaceni, s poplatkem z prodleni ve vysi 1 promile za kazdy den prodleni, nejméné vsak 10 K¢ za
kazdy 1 zapocaty mésic prodleni, z ¢astky 51 190 K¢ od 23. 6. 2015 do zaplaceni, s turokem z
prodleni ve vysi 8,05 % roc¢né z castky 19 209 K¢ od 16. 7. 2015 do zaplaceni, s poplatkem z
prodleni ve vysi 1 promile za kazdy den prodleni, nejméné vsak 10 K¢ za kazdy 1 zapocaty mésic
prodleni, z ¢astky 35 829 K¢ od 21. 7. 2015 do zaplaceni, s urokem z prodleni ve vysi 8,05 %
rocné z ¢astky 19 209 K¢ od 16. 8. 2015 do zaplaceni, s poplatkem z prodleni ve vysi 1 promile za
kazdy den prodleni, nejméné vsak 10 K¢ za kazdy i zapocaty mésic prodleni, z ¢astky 35 829 K¢
od 21. 8. 2015 do zaplaceni, s urokem z prodleni ve vysi 8,05 % rocné z ¢astky 19 209 K¢ od 16.
9. 2015 do zaplaceni, s poplatkem z prodleni ve vysi 1 promile za kazdy den prodleni, nejméné
vsak 10 K¢ za kazdy i zapocaty mésic prodleni, z ¢astky 35 829 K¢ od 21. 9. 2015 do zaplaceni, s
urokem z prodleni ve vysi 8,05 % rocné z castky 19 209 K¢ od 16. 10. 2015 do zaplaceni, s
poplatkem z prodleni ve vysi 1 promile za kazdy den prodleni, nejméné vsak 10 K¢ za kazdy 1
zapocaty mésic prodlent, z ¢astky 35 829 K¢ od 21. 10. 2015 do zaplaceni, vse do tfi dna od pravni
moci rozsudku (vyrok I), a soucasné vyslovil, ze zalovana je povinna zaplatit zalobci na nahradé
nakladt fizeni ¢astku 231 083,80 K¢ do tff dnt od pravni moci rozsudku k rukam jeho pravniho
zastupce (vyrok II).

V  rozhodnuti soud I. stupné uvedl, ze Zzalobce se domahal po Zalované uhrady castky
408 932 K¢ s piislusenstvim s odivodnénim, Ze je opravnén uplatfiovat a vymahat plnéni
povinnosti vici jednotlivym vlastnikiim jednotek patficich k bytovému domu €. p. xxx postaveném
na pozemku parc. ¢. xxx v k. 4. Xxx, vnémz je situovana nebytova jednotka ¢. xxx a bytova
jednotka ¢. xxx, které jsou ve vlastnictvi zalované, pficemz zalovana je dale spoluvlastnikem se
spoluvlastnickym podilem 28/281 nebytové jednotky ¢. xxx (garaze). Povinnosti zalované je
pfispivat na spravu domu a pozemku ve vysi odpovidajici jejimu podilu na spole¢nych castech
(fond oprav) a platit zalohy na plnéni spojena nebo souvisejici s uzivanim jednotky (sluzby).
Zalobce k #jnu 2015 eviduje vaéi zalované nezaplacené platby ve vysi 408 932 K¢&. Zalobee dale
uvedl, Ze zalovana tento dluh ucinila pfedmétem jednostrannych zapocta na svou pohledavku ve
vysi 9 000000 K¢ ztitulu uslého zisku v dusledku skodni udalosti spocivajici v havarii
kanaliza¢nich rozvodu zjistené (zalovanou — pozn. odvolaciho soudu) dne 2. 3. 2015, pficemz svou
pohledavku vytétovala fakturou splatnou dne 30. 4. 2015. Zalobce véak pohledavku Zalované
s odkazem na ust. § 1987 odst. 2 zakona ¢. 89/2012 Sb., ob¢anského zikoniku (dile i jen ,,0. z.*
neuznal, nebot’ Zalovana neuvedla, ani neprokazala, jakou povinnost zalobce porusil, zda je na
stran¢ zalobce zavinéni, zda a jaka skoda vznikla a zda je mezi porusenim povinnosti zalobcem a
vzniklou $kodou dana piicinna souvislost. Zalovana se k Zalobé vyjadfila s tim, %e namitka Zalobce
o nezpusobilosti pohledavky Zzalované k zapocteni je tucelova, a dale upozornila na to, ze ackoliv ke
skodé na nebytové jednotce zalované doslo v bfeznu 2015, tak do 15. 10. 2015 nebyla opravena,
zalovana ji tak nemohla uzivat.

Na zakladé¢ provedeného dokazovani ve spojeni s nespornymi tvrzenimi ucastnikt, po citaci ust. §
1180 odst. 1 (upravujictho povinnost vlastnika jednotky pfispivat na spravu domu a pozemku), ust.
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§ 1181 odst. 1 (upravujiciho povinnost vlastnika jednotky platit tzv. sluzby, resp. zalohy na né), ust.
§ 1189 odst. 1, odst. 2 (upravujictho spravu domu a pozemku), ust. § 1190 (upravujiciho
odpovédnou osobu za spravu domu a pozemku), ust. § 1194 odst. 1 (upravujictho charakter
spolecenstvi vlastnikd), ust. § 1987 odst. 1, odst. 2 (upravujicich zapocteni pohledavek) a ust.
§§ 2900, 2913 odst. 1, 2937 odst. 1, 2952 (upravujicich institut skody a jeji nahrady) o. z., soud
1. stupné dospél k zavéru, ze zalobce prokazal opravnénost svého naroku, jakkoliv Zalovana narok
zalobce ani nezpochybnovala, kdyz jen namitala, ze jeji povinnost uhradit zalobci jim pozadovanou
castku ve vysi 408 932 K¢ zanikla zapoctenim pohledavky zalované vuci zalobci.

K pohledavce zalované soud I. stupné uvedl, ze jeji zapocteni nebylo platné, a nedoslo tak k zaniku
zalobcova naroku jejim zapoctenim, nebot’ pohledavka zalované na nahradu skody nema jasny
pravni zaklad a neni jednoznacné specifikovana, proto dle ust. § 1987 odst. 2 o. z. neni zptsobila
k zapocteni. Soud I. stupné¢ uvedl, ze k tomuto zavéru dospél proto, ze zalovana, a¢ byla opakované
vyzyvana podle ust. § 118a zdkona ¢. 99/1963 Sb., obcanského soudniho fadu (déle jen ,,0. s. £.%)
k radné specifikaci své procesni obrany, nereagovala jednoznacnou specifikaci zakladu zalobcovy
odpovédnosti, jeho pfipadného zavinéni, vyse skody ¢i pricinné souvislosti mezi zalobcovym
jednanim a skodou. V této souvislosti soud I. stupné uvedl, ze zalovana postupné svou argumentaci
meénila.

K zalovanou tvrzenému zmafeni najemni smlouvy liknavosti (Zalobce — pozn. odvolaciho soudu)
pii odstranovan{ havarie ze dne 2. 3. 2015 soud I. stupné uvedl, ze odstoupeni (budouciho najemce
— pozn. odvolactho soudu) od smlouvy (o budouci smlouvé najemni — pozn. odvolaciho soudu)
bylo ucinéno dne 20. 3. 2015, avsak zadost (zalované — pozn. odvolactho soudu) o odstranéni
nasledkt havarie byla Zalobci odeslana az dne 23. 3. 2015. I kdyby zalobce odstranil (nasledky
havarie — pozn. odvolactho soudu) obratem, stejné by se jiz jednalo o situaci po odstoupeni od
smlouvy o smlouvé budouci.

K zalovanou tvrzenému poruseni prevencni povinnosti (zalobcem — pozn. odvolactho soudu) soud
I. stupné uvedl, Ze ackoliv bylo prokazano, ze ne vsechny pouzité sit¢ (rozvody kanalizace — pozn.
odvolactho soudu) jsou nejlepsi dostupné, tak pfesto nevznikla odpovédnost (zalobce — pozn.
odvolactho soudu) za poruseni prevencni povinnosti, nebot’ pozadavek, aby veskeré vybaveni bylo
vzdy na tom nejvyssim stupni technologického pokroku, by byl nesplnitelny. Prevenéni povinnost
neni bezbfeha, je dostacujici, aby vlastnik objektu vykonaval obvyklou miru opatrnosti, resp. péce,
neni mozné, aby neustale pfedvidal veskeré mozné pficiny skod, nebot’ by za piipadné opomenuti
nastala absolutn{ objektivni odpovédnost za skodu.

Soud I. stupné dale uvedl, Ze Zzalobce ani nezanedbal nalezity dohled a spravu nemovitosti. Nejen,
ze mél uzavienu smlouvu na spravu nemovitosti se specializovanou spolecnosti, ktera pro néj méla
tuto agendu obstarat, ale ani nenf zadny pravni pfedpis, jehoZ pozadavky by zalobce pfi povinnych
kontrolach objektu porusil, nebot’ specificka kontrola rozvodu splaskové vody neni zadnym
pfedpisem vyzadovana. K tvrzeni zalobce, Ze naopak zalovana tento dohled zanedbala, kdyzZ stav
nebytovych prostor jako jejich vlastnik nekontrolovala, soud I. stupné uved], ze ani to neshledava
ptiléhavé, nebot’ zalovana nemeéla takovou povinnost, jestlize nebyla viditelna zadna zjevna vada,
stézi mohla Zzalovana pfredpokladat moznost vzniku poruchy.

Nasledné chovani (zalobce — pozn. odvolaciho soudu) po vzniku skodné udalosti, resp. po
vypovedi smlouvy o smlouveé budouci ze dne 20. 3. 2015 soud 1. stupné neshledal podstatnym,
nebot’ zalovana neprokazala moznou existenci jakéhokoliv potencialniho najemniho vztahu.
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Soud I. stupné uzavfel, ze zalované se nepodafilo prokazat, ze by zalobce porusil n¢jakou konkrétni
povinnost. Proto zalobé vyhov¢l a ulozil zalované zaplatit dluznou castkou spolu se zakonnymi
uroky z prodleni z dluznych plateb do fondu oprav dle ust. § 1970 o. z. ve spojeni s ust. § 2 nafizen{
vlady ¢. 351/2013 Sb., kterym se urcuje vyse uroka z prodleni a nakladu spojenych s uplatnénim
pohledavky, urcuje odména likvidatora, likvida¢niho spravce a ¢lena organu pravnické osoby
jmenovaného soudem a upravuji nékteré otazky Obchodniho véstniku, vefejnych rejstifka
pravnickych a fyzickych osob a evidence svéfenskych fonda a evidence udaju o skute¢nych
majitelich, a zakonnym poplatkem z prodleni z dluznych sluzeb dle ust. § 13 odst. 2 zakona ¢.
67/2013 Sb., kterym se upravuji nékteré otazky souvisejici s poskytovanim plnéni spojenych s
uzivanim bytt a nebytovych prostorti v.domé s byty.

O nakladech fizeni soud I. stupné rozhodl v souladu s ust. § 142 odst. 1 o. s. f. a pfiznal zcela
uspésnému zalobci nahradu naklada fizeni ve vysi 231 083,80 K¢ pfedstavovanych odménou za
pravni zastoupeni zalobce, pausalnimi nahradami, zaplacenym soudnim poplatkem za Zalobu
a dani z pfidané hodnoty z odmény a nahrad.

Proti rozsudku soudu I. stupné podala Zalovana vc¢asné a piipustné odvolani, v némz vycitala soudu
I. stupné nedplné zjisténi skutkového stavu, nespravna skutkova zjisténi, chybné skutkové zavéry
a nespravné pravni posouzeni véci. Zalovana vyslovila nesouhlas se zavérem soudu I. stupné
ohledn¢ nejisté, nejednoznacné specifikované, a tim tak nezpusobilé k zapocteni pohledavky
zalované, kdyz neméla prokazat, ze doslo ke Skodé¢ v duasledku poruseni povinnosti zalobce.
Pohledavka zalované je dostatecné urcita, nebot’ ma zjistitelnou vysi i titul a je u ni najisto
postaveno, kdo je dluznikem.

V této souvislosti zalovana uvedla, Ze jeji pohledavka vycislena fakturou pfedstavuje usly zisk, ktery
zalovana uplatiuje z divodu, ze budouci najemce Zalované, pan P., dopisem ze dne 20. 3. 2015
odstoupil od smlouvy o smlouvé budouci ze dne 1. 10. 2014, podle které ndjemni smlouva na
prondjem casti nebytové jednotky méla byt uzaviena od 1. 4. 2015, pficemz budouci ndjemce jako
davod odstoupeni uvedl pranik splaskové vody z kanalizacnich rozvoda v duasledku havarie a z
toho plynouci nezpisobilost nebytovych prostor k pronajmu od 1. 4. 2015. Zalovana piisla o
najemné ve vysi 9 miliona K¢ za celé obdobi ndjmu, tj. 60 mésict po 150 000 K¢ mésicné. Tuto
c¢astku zalovana u zalobce uplatnila, nebot’ ji nebylo znamo, jak dlouho potrva oprava nebytovych
prostor a od kdy je bude moci znovu pronajmout. Poté, co bylo zfejmé, po jakou dobu nemohla
prostory uzivat, zalovana usly zisk ponizila dobropisem na ¢astku 1 350 000 K¢ odpovidajici deviti
mésicam, po které nebytové prostory nemohla uzivat, tedy pronajmout.

Ke zmafteni ndgjemn{ smlouvy liknavosti Zalobce pfi odstranovani havarie ze dne 2. 3. 2015 Zalovana
uvedla, ze Zzalobce, ktery je zodpovédny za spravu objektu, nemohl ocekavat, ze havarii na
kanaliza¢nich rozvodech a (odstranéni — pozn. odvolactho soudu) na jednotce zpusobené skody
bude zajist’ovat zalovana, jiz nepiislusi zasahovat do kanaliza¢nich rozvodu, které jsou spolecnymi
¢astmi domu. Pokud soud I. stupné dospél k zavéru, ze zalobce nemohl pfedpokladat, ze zalovana
po ném bude pozadovat provedeni opravy nebytovych prostor, pak takové rozhodnuti soudu I.
stupné spociva na nespravném pravnim posouzeni véci.

K poruseni prevencni povinnosti zalobcem zalovana uvedla, Ze poruseni prevencni povinnosti ze
strany zalobce spatfuje v dobé trvani opravy, je nespravny zavér soudu L. stupné, ze zalobce
vykonaval obvyklou miru opatrnosti, resp. péce a ze ani nezanedbal nalezity dohled a spravu
nemovitosti.
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Zalovana nesouhlasila ani s konstatovanim soudu I. stupné, e se ji nepodatilo prokézat existenci
jakéhokoli potencionalniho najemniho vztahu, nebot’ pro posouzeni jejtho naroku neni podstatné,
zda prokazala ¢i neprokazala existenci potencionalniho najemniho vztahu, ale to, jestli ji jednanim
zalobce usly zisk mohl vzniknout.

Zalovana déle vyslovila nesouhlas se zavérem soudu 1. stupné, kdyZ ten konstatoval, Ze se ji
nepodafilo prokazat, ze by zalobce porusil néjakou konkrétni povinnost, nebot’ ten porusil
povinnost fadné spravovat a udrzovat spolecné ¢asti domu, mezi néz patif 1 kanaliza¢ni rozvody.
Skutecnost, ze si zalobce sjednal na spravu nemovitosti specializovanou firmu, ho nezbavuje
odpovédnosti za Skodu.

Zalovana tak nesouhlasila se zavérem soudu L. stupné, Ze po pouceni dle ust. § 118a o. s. . nepfisla
s jednoznacnou specifikaci zakladu zalobcovy odpovédnosti, pfipadného zavinéni, vyse skody a
pfi¢inné souvislosti mezi jednanim Zalobce a vzniklou $kodou. Zalovana také vyéetla soudu 1.
stupné, ze neprovedl ji navrzené dukazy dokladajici stav nebytové jednotky pfed havarii, mista, kde
doslo k zateceni z kanalizace, vysi skody a kontrolu nebytového prostoru ze strany zalované,
pficemz ani neuvedl, z jakého divodu tak neucinil.

Zalovana déle namitla, Ze soud 1. stupné zatizil f{zeni vadou, kdyz neprojednal jeji kompenzacni
namitku tak, jak ji uplatnila svym podanim ze dne 9. 3. 2017. Zalovana se vidi naroku Zalobce
vymezila s tim, ze pro piipad, Ze by se soud neztotoznil s jejim tvrzenim, ze ji vznikla v daném
piipad¢é ujma odstoupenim budouctho najemce od najmu predmétnych prostor, tak v ramci své
procesni obrany tvrdi, Zze ji v pficinné souvislosti s porusenim zakonnych povinnosti zalobce
vznikla vyskytem (zjevné havarie — pozn. odvolactho soudu) a zejména liknavym postupem pii
odstranovani havarie ujma, a to nemoznosti fadné uzivat sviij majetek.

Zalovana navrhla, aby odvolaci soud rozsudek soudu I. stupné zrusil a véc mu vratil k dalsimu
fizeni.

Zalobce k odvolani zalované uvedl, Ze zalovana tcelove protahovala soudni fizeni, nebot’ jejim
zamérem je oddalit povinnost uhradit dluh Zalobci. Obdobny zamér pak zalovana sleduje podanym
odvolanim. Zalobce zduraznil, Ze jim zalovany narok nebyl zalovanou nijak zpochybnén, ani
rozporovan, kdyz zalovana se vici naroku zalobce branila jen zapoctenim své sporné pohledavky.
Zalobce ptipomnél, Ze 7alovana byla soudem 1. stupné nékolikrat vyzvana, aby doplnila sva
skutkova tvrzeni, aby si vyjasnila, jaké naroky jako obranu uplatiiuje, k jakym konkrétnim tvrzenim
navrhuje dukazy, pficemz proto dostala az nepfiméfeny prostor, zalovana vsak jen opakuje
argumentaci spocivajici na ucelové konstrukei ji udajné vzniklé skody.

Zalobce dale uvedl, Ze neni pravdou, e by nezajistil provedeni opravy zateceni do nebytového
prostoru ve vlastnictvi zalované. V této souvislosti uvedl, ze zalovana nepozadovala opravu svych
prostor od samotného prvotniho zjisténi prvnfho zateceni, dne 2. 3. 2015 zalovana jen sdélila, Zze
po delsi dobé navstivila svij prostor a zjistila zateceni, pficemz pozadala o nahlaseni véci
pojistovne a zalobci, o opravu pozadala az dne 23. 3. 2015. Mezi uvedenymi daty prob¢hla
prohlidka prostor ze strany pojist’ovny na zakladé nahlaseni pojistné udalosti. Nebylo tak zfejmé,
zda si zalovana nebytovy prostor sama opravi. Nebytovy prostor zalované neni vefejné pfistupny,
bylo proto nutné, aby Zalovana pfesné¢ vyjadiila, jaké ma zaméry a pozadavky v souvislosti s jeho
poskozenim. Zalovana se o sviij nebytovy prostor pravidelné nezajimala, kdy? k zate¢eni mohlo
dojit mezi fijnem 2014 a 2. 3. 2015, nebot’ zalovana pojistovné pfi projednavani pojistné udalosti
uvedla svoji posledni pfitomnost v nebytovém prostoru v fjnu 2014. Zalobce vyslovil pochybnosti
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ohledné pravosti smlouvy o budoucim najmu s panem P., pravosti jeho odstoupeni od smlouvy a
pravosti naroku zalované na nahradu skody, kdyz zalovana pét mésict svij nebytovy prostor
nenavstivila a pfitom méla v nebytovém prostoru dle zalované fungovat prodejna potravin za
najem 150 000 K¢ mésicné, vse za situace, kdy dle zalované je velice tézké nebytovy prostor
pronajmout. Tyto pochybnosti jsou jest¢ umocnény skutec¢nosti, ze od ~ 29. 7. 2015 je pan P.
(jednatel zalované — pozn. odvolaciho soudu) s panem P. spoleénikem ve spole¢nosti KOLONIAL
Barrandov s. 1. 0., nadto pan P. vystupoval za zalovanou pii jednani se spole¢nosti Parkers s. r. o.
(spravcovska firma zalobce — pozn. odvolaciho soudu) v dobé, kdy jiz od smlouvy o najmu
odstoupil dne 20. 3. 2015. Zalobce rovnéz uvedl, 7e pan P. jiz béhem schiize vlastniki jednotek
konané dne 11. 12. 2014 hovofil o zatékani do svych nebytovych prostor, pficemz byl vyzvan, aby
tuto skutecnost nahlasil spravcovské firmé a predlozil soupis Skod, pojistovné vsak sdélil, ze
v nebytovém prostoru byl naposledy v fifjnu 2014. V prosinci 2014 Zalovana nijak neavizovala
pronajem nebytovych prostor a potfebu oprav.

Zalobce zdiraznil, 7e k odstoupeni od smlouvy budoucim najemcem doglo tfi dny pred Zadosti
zalované o opravu, zalobce tak svoji povinnost zajist'ovat adrzbu a opravy spolecnych c¢asti domu
nezanedbal. Nelze dovodit odpovédnost zalobce za skodu, kterda méla zalované vzniknout
z divodu odstoupeni pana P. od smlouvy o budoucim najmu dne 20. 3. 2015. Pokud by mé¢la byt
dovozovana povinnost zalobce vyménit celé odpadni potrubi v dome, zalobce pfipomnél, Ze se
jedna o spolecnou ¢ast domu ve vlastnictvi vlastnikt jednotek.

Pokud by mél byt zalovanou uplatiovan narok z uslého najmu nikoli z divodu odstoupeni pana
P. od smlouvy o budoucim najmu dne 20. 3. 2015, kdyz tato skoda byla zalovanou fakturovana, ale
z duvodu, ze zalovana nemohla z duvodu zateceni nebytovy prostor vyuzivat, pak nebylo ze strany
zalované jednoznacné urceno, co zapocitava, kdy ji méla vzniknout skoda, jaka povinnost zalobce
méla byt porusena a skutkové nebyla vymezena pfi¢inna souvislost mezi $kodou a protipravnim
jednanim zalobce.

Zalobce uzaviel, 7e zapocteni pohledavky zalované branf ust. § 1987 odst. 2 o. z., podle kterého
pohledavka neni zpusobila k zapocteni, kdyz jde o pohledavku nejistou a neurcitou. Navrhl, aby
byl rozsudek soudu I. stupné potvrzen.

Odvolaci soud pfezkoumal napadeny rozsudek soudu I. stupné z podnétu podaného odvolani
véetné fizeni, které jeho vydani predchazelo (ust. § 212 a ust. § 212a, ust. § 214 odst. 1 o. s. 1.),
a neshledal odvolani zalované duvodnym.

Odvolaci soud po pfezkumu napadeného rozsudku konstatuje, ze soud I. stupné si pro své
rozhodnutf opatfil dostatek dtukazu, ze kterych cerpal spravna a pro rozhodnuti o véci samé plné
postacujici skutkova zjisténi, a takto zjistény skutkovy stav posoudil vécné spravné i po strance
pravai s odkazem na pro véc priléhava ustanoveni o. z. upravujicich povinnosti vlastnika jednotky,
spravu domu a pozemku, odpovédnou osobu za spravu domu a pozemku, charakter spolec¢enstvi
vlastnikd, institut skody a jeji nahrady a zejména zapocteni pohledavek.

Po zhodnoceni dikazi provedenych soudem I. stupné dospel i odvolaci soud k zavéru, ze pfes
obsahlou snahu soudu I. stupné a pfes jeho opakované pouceni ¢inéné postupem dle ust. § 118a
odst. 1, odst. 3 o. s. f. zalovanou uplatnéna pohledavka na nahradu skody nebyla dostatecné
identifikovana konkrétnimi tvrzenimi, kdy Zalovana vznasela varianty poruseni povinnosti
zalobcem a i varianty vzniklé skody ve formé uslého zisku, tvrzeni zalované nebyla precizovana, a
v takovém pfipadé nemohla byt ani prokazana. V této souvislosti odvolaci soud uzavira, ze podle
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ust. § 101 a ust. § 120 o. s. 1. je Gcastnik povinen tvrdit pro rozhodnuti vyznamné skutecnosti a
k prokazani svych tvrzeni oznacit diikazy. Opravnénost tvrzeni musi byt postavena na jisto, nestaci
piipusténi moznosti ¢i tvahy o pravdépodobnosti (viz napf. rozsudek Nejvyssitho soudu ze dne 6.
2. 2008, sp. zn. 21 Cdo 1508/2007).

Za situace, kdy Zalovana nepfisla s jednoznacnym narokem na nahradu skody, kterou mél Zalobce
zpusobit porusenim své konkrétni pravni povinnosti, za situace, kdy pohledavka zalované dle jejich
tvrzeni méla vzniknout po 1. 1. 2014, a je tak na misté aplikace zakona ¢. 89/2012 Sb., obc¢anského
zakoniku (stov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 1. 10. 2018, sp. zn. 28 Cdo 5711/2017) a za
situace, kdy Zalobce od pocatku fizeni namital neplatnost zapocteni ucinéného zalovanou (opét
strov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 1. 10. 2018, sp. zn. 28 Cdo 5711/2017), nebot’ pohledavka
zalované je nezpusobila k zapocteni pro svou nejistotu a neurcitost, se odvolaci soud ztotoznuje se
zavérem soudu L stupné¢ o nezpusobilosti pohledavky Zalované k zapocteni a také o divodnosti
zalobcem uplatnéného naroku, kdyz ten zapoctenim nezanikl. Zalovana totiz beze vsech
pochybnosti neprokazala existenci odpovédnosti zalobce za skodu, a jejf pohledavku tak nelze
povazovat za jistou a urcitou, a tedy zpusobilou k zapocteni vici pohledavce Zalobce, ktera byla
mezi ucastniky nesporna jak co do duvodu, tak co do vyse a které odpovidal dluh Zalované jako
vlastnika jednotek pfispivat do fondu oprav a platit sluzby.

O nezpusobilosti tvrzené pohledavky Zalované na nahradu skody svédei samotny prubeh fizeni,
kdyz jiz z vyjadfeni zalované k Zalobé se podava, ze zalovana nijak Zzalobni narok ani co do davodu’,
a ani co do vyse nesporovala, branila se mu vsak zapoctenim své tvrzené pohledavky na nahradu
skody, kdy k jejimu prokazani navrhla fadu dukazi. Za situace nespornosti naroku zalobce a
spornosti naroku zalované a pfedpokladu rozsahlého dokazovani ohledné tvrzené pohledavky
zalované bylo zfejmé, ze se nejedna o pohledavku zalované zpusobilou k zapocteni (k tomu srov.
rozsudek Nejvysstho soudu ze dne 1. 10. 2018, sp. zn. 28 Cdo 5711/2017, dle kterého ,,aniz by
dovolaci soud minil dotéené normé cela uprit uplatnéni mimo soudni 1izeni a aniz by popiral zdavér, se nejistota a
neurlitost pohledavky miize byt vyvolina té jinymi faktory neg obtiZnon dokazatelnosti, dospiv tedy k zdavéru,
Se v kontexctu civilniho procesu by mél byt smysl § 1987 odst. 2 0. 3. spatiovin gejména v ochrané vévitele pred
tim, aby 1izent o jim uplatnéné pobleddvee bylo drgovino sloZitym prokazovanim protipohleddvek dluzgnikovych.
Lze-li ocekdvat, e by namitka zapocteni vinesend podle § 98, véty drubé, o. s. i s obledem na obtignost Zjistovani
excistence a vyse gapolitivané pobleddavky neprimeérené prodlugovala 17zeni o pobleddvce uplatnéné $alobou, je mogné
konstatovat nekompenzabilitn zapolitavané pobledavky pro nejistotn  a neurcitost”).

K zavéru o nezpusobilosti pohledavky Zalované k zapocteni sveédci i nasledujici rozsahlé
dokazovani provedené soudem 1. stupné i jeho procesni postup, kdy zalovanou opakované vyzyval
k precizaci namitky, resp. ji tvrzené pohledavky na nahradu skody postupem dle ust. § 118a o. s.
f. na strané jedné a na strané druhé i vlastni odvolani Zalované proti rozsudku soudu I. stupné, v
némz soudu L. stupné v prvé fade vycita neuplné zjisténi skutkového stavu (véetné neprovedeni
zalovanou navrzenych dukazt), nespravna skutkova zjisténi a chybné skutkové zavery ohledné ji
tvrzeného naroku na ndhradu skody (opét srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 1. 10. 2018, sp.
zn. 28 Cdo 5711/2017, dle ktetého ,,za nejiston a nenrciton ve smystu § 1987 odst. 2 o. 3. neni pobleddvin
uplatnénon k gapocteni podle § 98, véty drubé, o. s. . povétsinou namisté oxnacit, paklize pochybnosti o jeji existenci
vyvoldvd toliko spornost pravni kvalifikace, nikoli problematicnost Zjistovini skutkovych predpokladii jejibo
vznikn ). Jejlo tvrzeni, navic nedplné, pfitom zalobce rozporuje.

Co se tyce namitky zalované, Ze soud 1. stupné nemél projednat jeji kompenzaéni namitku jen tak,
jak byla uplatnéna prvotné, ale i v jeji zménéné formé zaloZzené najiném skutkovém podkladu,
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odvolaci soud uvadi, Ze 1 kdyby tomu tak mélo byt, jakkoliv z odivodnéni napadeného rozhodnuti
soudu L. stupné je naopak zfejmé, ze soud I. stupné se zabyval nejen tvrzenou ztratou pifjmu od
budouciho najemce, ale, jakkoliv strucné, i pfipadnou moznosti potencionalniho jiného pifjmu
zaolované, tak by takové pochybeni nemohlo na zavéru o nekomenzabilit¢ tvrzené pohledavky
zalované na nahradu Skody niceho zménit. Naopak by opét svédcilo o nemoznosti takovou
pohledavku zapocist z diivodu dalstho zjevné nijak drobného dokazovani o jiném mozném uslém
zisku, jenz by dle zalované tato mohla predpokladat.

Odvolaci soud proto rozsudek soudu I. stupné ve vyroku o véci samé podle ust. § 219 o. s. . jako
vécné spravny potvrdil. O nahradé naklada fizeni soud I. stupné rozhodl divodné podle ust.
§ 142 odst. 1 o. s. f. s ohledem na uspéch zalobce, pficemz rozhodl spravné i o jejich vysi, proto
byl i nakladovy vyrok potvrzen podle ust. § 219 o. s. 1.

O nakladech odvolaciho fizeni bylo rozhodnuto podle ust. § 224 odst. 1 o. s. f. a ust. § 142 odst. 1
o.s. f., dle n¢hoz ucastniku, ktery mél ve véci plny dspéch, ptizna soud nahradu naklada pottebnych
k ucelnému uplatnovani nebo branéni prava proti ucastniku, ktery ve véci uspéch nemél.

V odvolacim fizeni uspé$nému Zzalobci pfislusi naklady sestavajici z nakladt zastoupeni zalobce
advokatem, tyto se skladaji z odmény za pravni zastoupeni zalobce ve vysi 19 880 K¢ za 2 ukony
pravai sluzby dle ust. § 7 bod ¢. 6 vyhlasky ¢. 177/1996 Sb. o odménich advokata a nahradach
advokata za poskytovani pravnich sluzeb (déle jen ,,vyhlaska ¢. 177/1996 Sb.*) a ust. § 11 odst.
1 pism. d), g) vyhlasky ¢. 177/1996 Sb. (pisemné vyjadfeni k odvolani, uc¢ast na jednani odvolaciho
soudu), dvou rezijnich pausila po 300 K¢ dle ust. § 13 odst. 3 vyhldsky ¢. 177/1996 Sb., castky
4 300,80 K¢ odpovidajici 21 % DPH z odmeény a nahrad, jejiz je pravni zastupce zalobce platcem,
coz dolozil osvédcenim.

O lhute k plnéni ve vyroku o nakladech odvolaciho fizeni bylo rozhodnuto podle ust. § 211 a ust.
§ 160 odst. 1 ¢ast veéty pred stfednikem o. s. f., kdyz ke stanoveni lhuty delsi ¢ plnéni ve splatkach

neshledal odvolaci soud davod. O platebnim misté bylo rozhodnuto podle ust. § 211 o. s. f.
aust. § 149 odst. 1 o. s. 1.

Pouceni:

Proti tomuto rozhodnuti 1ze podat dovolani do dvou mésict od doruceni rozhodnuti k Nejvyssimu
soudu CR prostiednictvim soudu L stupné, jestlize rozhodnuti odvolaciho soudu zavisi na vyteseni
otazky hmotného nebo procesniho prava, pfi jejimz feseni se odvolaci soud odchylil od ustalené
rozhodovaci praxe dovolacitho soudu nebo kterd v rozhodovani dovolactho soudu dosud nebyla
vyfesena nebo je dovolacim soudem rozhodovana rozdilné anebo ma-li byt dovolacim soudem
vyfesena pravn{ otazka posouzena jinak (§ 237, § 239 a § 240 odst. 1 o. s. £.). Pfipustnost dovolani
je opravnén zkoumat jen dovolaci soud. Pouze proti vyroku o nahradé nakladu fizeni neni dovolani
pifpustné (ust. § 238 odst. 1 pism. h o. s. i)

Praha 25. bfezna 2019

JUDrs. Ludmila Petrakova v. r.
pfedsedkyné senatu
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