¢.j. 72 Co 171/2019-138

CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Méstsky soud v Praze jako soud odvolaci rozhodl v senatu slozeném z predsedy
Mgr. Viktora Sedlaka a soudct JUDr. Tomase Pirka a JUDr. Zuzany Svackové ve véci

zalobce: ALBET metal, s.r.0., ICO 62419013
sidlem Vrazska 144, 150 00 Praha 5
zastoupeny advokatkou Mgr. Petrou Radzovou
sidlem Vodic¢kova 709/33, 110 00 Praha 1
proti
zalovanym: 1) Action servis s.r.0., ICO 28546521,
sidlem V Dolin¢ 1515/1b, 101 00 Praha 10
2) J. K., narozeny dne xxx
bytem Xxx, Xxx
3) M. J., narozeny dne xxx
bytem Xxx, Xxx
vsichni zastoupeni advokatem Mgr. Robertem Holmanem
sidlem Slezskd 2127/13, 120 00 Praha 2

o zaplaceni ¢astky 1 331 000 K¢ s pfislusenstvim, k odvolani zalovanych ¢. 2 a 3 proti rozsudku
Obvodniho soudu pro Prahu 10 ze dne 4. fijna 2018, ¢. j. 16 C 16/2018-58, ve znéni opravného
usneseni ze dne 31. fijna 2018, ¢. j. 16 C 16/2018-64, a doplnujiciho rozsudku ze dne 4. cervna
2019, ¢.j. 16 C 16/2018-129,

takto:

Rozsudek soudu prvniho stupné se ve vztahu mezi zalobcem a zalovanymi ¢. 2 a 3 potvrzuje.

Shodu s prvopisem potvrzuje Ilona Jiranova
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Zalovani ¢ 2 a 3 jsou povinni zaplatit zalobci spoleéné a nerozdilné nahradu nékladé odvolaciho
fizeni ve vysi 33 783,20 K¢, a to do tif dnt od pravni moci tohoto rozsudku k rukam Mgr. Petry

Radzové, advokatky.

Oduvodnéni:

Napadenym rozsudkem soud prvniho stupné ulozil zalovanym povinnost zaplatit zalobci ¢astku
1331 100 K¢ s prislusenstvim do tff dnt od pravni moci rozsudku (vyrok I a doplnény vyrok III),
a dale zalované zavazal povinnosti zaplatit zalobci v téze lhuté¢ nahradu nakladt fizeni ve vysi
142 743,70 K¢ k rukam advokatky Mgr. Petry Radzové (vyrok II). Takto rozhodl o pozadavku
zalobce na zaplaceni dluzného najemného za obdobi od bfezna do stpna 2017 ve wvysi
798 600 K¢ a od zafi do prosince 2017 ve vysi 532 400 K¢ s tim, ze dluznikem této pohledavky je
zalovany €. 1, ktery svij dluh téZ uznal a zavazal se jej uhradit do 30. 9. 2017, pficemz zalovani ¢. 2
a 3 tento dluh zajistili svym rucitelskym prohlasen{ ze dne 25. 8. 2017.

Soud prvniho stupné vysel ze zjisténi, ze zalobce a zalovany ¢. 1 uzavieli dne 2. 9. 2014 pisemnou
smlouvu o najmu nebytovych prostor, jejimz predmétem byl ndjem Zzalobcovy skladovaci haly
o celkové vyméie 1 248 m” za tcelem vyroby, obchodu a sluzeb neuvedenych v piilohich 1 az 3
zivnostenského zakona. V bodé 4 najemni smlouvy byla uvedena cena najmu. Najemni smlouva
byla ukonc¢ena dohodou dotcenych ucastnika ze dne 18. 10. 2017, a to ke dni 31. 12. 2017, ke
kterému me¢l zalovany ¢. 1 nebytové prostory zalobci odevzdat. Déle soud prvniho stupné zjistil,
ze v dohod¢ o uznani dluhu uzaviené dne 25. 8. 2017 mezi tymiz ucastniky se zalovany ¢. 1 zavazal
uhradit Zzalobci svtij dluh ve vysi 1 331 000 K¢ predstavujici dluzné najemné za bfezen az prosinec
2017, a to nejpozdéji do 30. 9. 2017. Pro piipad prodleni s thradou tohoto zavazku byl sjednan
trok z prodleni ve vy$i 0,1% denné z dluznych ¢astek. Zalovani & 2 a 3 pak ve svych ruéitelskych
prohlasenich ze dne 25. 8. 2017 prohlasili, ze v pfipadé, Zze zalovany ¢. 1 zminény dluh neuhradi,
naroky zalobce ze smlouvy o najmu nebytovych prostor a z dohody o uznani dluhu sami uspokoji.
To se vsak dosud nestalo, pficemz zalobce vSechny tfi zalované k zaplaceni dluzné castky vyzval
pfedzalobni vyzvou ze dne 8. 1. 2018. Obranu zalovanych spocivajici ve vznesené namitce
zapocten{ protipohledavky zalovaného ¢. 1, které mu vznikla zhodnocenim pfedmétu najmu, soud
prvaniho stupné zhodnotil jako nedivodnou, a to pro absenci predchoziho pisemného souhlasu
pronajimatele s upravami, které mély ke zhodnoceni dotcené nemovitosti vést.

Na zakladé¢ téchto skutkovych zjisténi soud prvniho stupné véc pravne posoudil podle § 2053
zakona ¢. 89/2012 Sb., obcansky zikonik (déle jen ,,0. z.“), podle kterého uzna-li nékdo svtj dluh
co do divodu i vyse prohlasemm ucinénym v pisemné formé, ma se za to, ze dluh v rozsahu uznani
a v dobé tohoto uznani trva. Zalovani ostatné ani narok Zalobkyné nikterak nesporovali. Zalovani
¢. 2a 3 pisemné prohlasili, ze zalobci dluh splati, pokud tak neucini zalovany ¢ 1. Davodnost zaloby
sméfujici proti zalovanym ¢. 2 a 3 proto soud prvniho stupné dovodil ze znéni § 2018 odst. 1 o. z.,
podle kterého kdo véfiteli prohlasi, ze ho uspokoji, jestlize dluznik véfiteli svtj dluh nesplni, stava
se dluznikovym rucitelem. Vzhledem k tomu, ze § 2220 odst. 1, 2 0. z. vyzaduje pii
pisemné najemni smlouvée rovnez piedchozi pisemny souhlas pronajimatele s provedenim zmény
véci, ktery vsak zalobce zalovanému ¢. 1 neudélil, soud prvniho stupné neuznal obranu zalovanych
spocivajici v zapocteni pohledavky zalovaného ¢. 1 odpovidajici tvrzenému zhodnoceni
pronajatych nebytovych prostor s tim, Zze tento zalovany je povinen dat pronajatou véc do
puvodniho stavu, jakmile o to pronajimatel pozada, nejpozdé¢ji pak pii skonceni najmu. Piipadny
konkludentni souhlas zalobce s témito upravami, ktery zalovani v fizeni tvrdili, dle soudu prvniho
stupné nepostacuje, procez zalovany ¢. 1 vuci zalobci Zadnou vlastni pohledavku stejného druhu,
ktera by byla zptsobila k zapocten{ proti zazalované pohledavce zalobce, nema. O nahradé naklada
tizeni bylo rozhodnuto podle § 142 odst. 1 o. s. f., v souladu s nimz byla zcela tspésnému zalobci
pfiznana plna ndhrada nakladu, které v fizeni ucelné vynalozil.
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Proti tomuto rozsudku podali véasné odvolani vSichni zalovani. Ve vztahu k zalovanému ¢. 1 vsak
bylo usnesenim soudu prvniho stupné ze dne 23. 4. 2019, ¢. j. 16 C 16/2018-113, odvolaci fizeni
pro nezaplaceni soudnfho poplatku z odvolan{ zastaveno, a proto pfedmétny rozsudek ve vztahu
k tomuto zalovanému jiz nabyl pravni moci.

Ve svém odvolani zalovani ¢. 2 a 3 tvrdili, ze byli pfipraveni prokazat nejen to, ze zalovani pfedmét
najmu zasadné zhodnotili stavebnimi a technickymi upravami, ale i to, ze se tak délo s pfedchozim
souhlasem zalobce, a Ze dokonce v nékterych piipadech toto zhodnoceni provedl sam Zalobce a
nechal si za néj od zalovaného ¢. 1 zaplatit. Soud prvntfho stupné vsak jejich dukazy nepfipustil.
Zalovani pfitom v fizeni namitali, Ze jim tim vznikla pohledivka vaci Zalobci na zaplaceni
spravedlivého vypofadani za zhodnoceni pfedmétu najmu, kterou zapocitavaji proti zazalované
pohledavee odpovidajici dluznému ndjemnému. Zalovani rovné tvrdili a prokazovali existenci
zalobcova souhlasu s provedenym technickym zhodnocenim, a to hned v nékolika rovinach. Jednak
zalovan{ tvrdili pisemny souhlas zalobce s urcitymi upravami, ktery byl zjistitelny z pisemné e-
mailové korespondence mezi zalovanym ¢. 1 a zalobcem z roku 2014, jednak poukazovali na
faktury vystavené zalobcem za zhodnoceni pfedmétu najmu, které sam provedl, pfipadné za dodani
materialu pro takové zhodnoceni. V této souvislosti navrhovali téz provést dokazovani vypoveédmi
svédka, ktef{i by se k této otazce vyjadfili. Kromé toho soud prvniho stupné interpretoval
ustanoveni § 2220 o. z., na jehoz vykladu své rozhodnuti vystavél, v rozporu s vykladovou a
rozhodovaci praxi, ale také zcela formalistné a ve vztahu k zalovanym mimofadné nespravedlive. I
kdyby vsak bylo z jakéhokoli davodu dosazeno zavéru, ze relativni neplatnost jednan{ pronajimatele
je pfi absenci pisemného souhlasu s Gpravami, resp. zménou pronajaté véci dana, pak takovou
neplatnost nemtize namitat zalobce, nebot’ podle § 579 o. z. plati, ze zptsobil-li
n¢kdo neplatnost pravntho jednani, nema pravo namitnout jeho neplatnost nebo uplatnit z
neplatného pravniho jednani pro sebe vyhodu. Kone¢né nelze pominout ani § 6 odst. 2 o. z., podle
n¢hoz nikdo nesmi tézit ze svého nepoctivého nebo protipravniho ¢inu a nikdo nesmi ani tézit z
protipravniho stavu, ktery vyvolal, nebo nad kterym ma kontrolu. Zavérem proto zalovani navrhli,
aby odvolaci soud napadeny rozsudek zménil tak, ze Zalobu zamitne.

Zalobce navrhl rozsudek soudu prvniho stupné jako vécné spravny potvrdit.

Odvolaci soud pfezkoumal napadené rozhodnuti vcetné fizeni, které jeho vydani pfedchazelo
(§212a § 212a o. s. 1.), a poté dospél k zavéru, ze odvolani zalovanych neni davodné.

Podle § 2220 odst. 1 o. z. nadjemce ma pravo provést zménu veci jen s pfedchozim souhlasem
pronajimatele; byla-li ndjemni smlouva uzaviena v pisemné forme, vyzaduje i souhlas pronajimatele
pisemnou formu. Zménu véci provadi najemce na svij naklad; dojde-li zménou véci k jejimu
zhodnoceni, pronajimatel se s najemcem pii skonceni najmu vyrovna podle miry zhodnoceni.
Podle odstavce druhého téhoz ustanoveni provede-li najemce zménu véci bez souhlasu
pronajimatele, uvede véc do puvodniho stavu, jakmile o to pronajimatel pozada, nejpozdéji vak
pii skonceni najmu véci. Neuvede-li ndgjemce na zadost pronajimatele véc do puvodniho stavu,
muze pronajimatel najem vypovedét bez vypovedni doby.

Podle § 1987 odst. 2 o. z. pohledavka nejista nebo neurcita k zapocteni zpusobild neni.

Odvolaci soud pfedevsim konstatuje, ze soud prvniho stupné provedl dokazovan{ v dostate¢ném
rozsahu, provedené dukazy hodnotil v souladu se zasadou volného hodnoceni dukaza (§ 132
o.s.f.) a na jejich zakladé ucinil odpovidajici a spravné zavéry o skutkovém stavu véci. Pii
nezpochybnéni vzniku a existence zazalované pohledavky, podpofené nadto pfedlozenym
pisemnym uznanim pfedmétného dluhu ze strany zalované¢ho ¢. 1, pfitom pfiléhave uvedl, ze
podstata sporu mezi ucastniky tkvi v existenci tvizené protipohledavky zalovaného ¢. 1
odpovidajici nahradé za zhodnoceni pfedmétu najmu, kterou zalovani v prabéhu fizeni namitli
k zapocteni proti pohledavce Zalobce. V této souvislosti Ize soudu prvniho stupné pfisvédcit, ze ze
shora citovaného § 2220 o. z. vyplyva, ze najemce ma pravo provést zménu véci jen s pfedchozim
souhlasem pronajimatele, ktery, byla-li ndjemni smlouva uzavfena v pisemné formé, vyzaduje
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rovnéz pisemnou formu. Pozadavek zminéné pisemné formy souhlasu pronajimatele zde vsak plni
spiSe funkci dikazni a ochrannou vici najemci, nebot” s jeho nedostatkem je spojen zavazny
disledek pro najemce v podobé vzniku moznosti vypovédi najmu ze strany pronajimatele. Uéel
této upravy vsak nesmeéfuje k zavéru, ze ustné ¢i konkludentné dany souhlas pronajimatele je
namisté¢ posoudit jako neplatny a postup najemce pak hodnotit jako nezakonny. Nedodrzeni
pisemné formy proto nevede k neplatnosti udéleného souhlasu, najemce si vsak musi byt védom
moznych negativnich dasledkd, pokud se mu existenci souhlasu nepodaif prokazat (srov. Svestka
J.; Dvotak J.; Fiala J. a kol. Obéansky zdkonik. Komentar. Svazek V. /§ 1721- § 2520/ Praha: Wolters
Kluwer, a.s.. 2014, s. 1121). Z citovaného lze tedy dovodit, Ze i pfipadny souhlas Zalobce
s tvrzenymi zménami (stavebnimi Upravami) na pronajatych nebytovych prostorach, ktery nebyl
udélen v pisemné formé, by z pohledu § 2220 odst. 1 o. z. postacoval, samozfejmé za podminky,
ze by zalovani udéleni tohoto souhlasu fadné prokazali.

V posuzovaném pfiipadé vsak pisemny souhlas zalobce s provedenim zmén pronajaté véci zalovani
v fizeni nepfedlozili, pficemz tvrdi, Ze tento souhlas plyne ze zalobcova jednan{ v dob¢ realizace
téchto zmén (udélen byl tedy konkludentné), popf. jej Ize dovodit z korespondence mezi tcastniky.
K této dosud nevyfesené skutkové otazce tykajic{ se existence zalobcova souhlasu vsak nadto
pfistupuje dalsi zasadni skutkova otazka, jejiz feseni je spojeno z nutnosti rozsahlého dokazovani,
a to otazka vyse pfipadného zhodnoceni predmétu najmu. Zalovani sice tvrdi, Ze vyse tohoto
zhodnoceni odpovida castce, kterou v prubchu fizeni namitli k zapocteni, toto své tvrzeni vsak
sami soucasné zpochybnili pfedlozenou konstrukei vypoctu, jenz vedl ke stanoveni jeji vyse.
Polozky, z nichz tato ¢astka sestava, totiz koresponduji s vysi nakladd, které mély byt v ramci
provedenych praci na upravach pronajaté nemovité véci fakticky vynalozeny, tj. s vysi investic
realizovanych postupné v prubé¢hu let 2014 az 2016, zatimco otazku skutecného zhodnoceni
pfedmétu  najmu  k okamziku ukonceni tohoto najemniho vztahu ponechavaji zcela
nezodpovézenou a nefesenou. Na skute¢nou vysi tohoto zhodnoceni tak z dosud prezentovanych
tvrzeni a oznacenych dikazt usuzovat nelze, nepfistupuje-li k nim m;. 1 odpovidajici
znalecké zhodnoceni nastolené otazky. Odvolaci soud proto v této souvislosti odkazuje na shora
citované ustanoveni § 1987 odst. 2 o. z., jakoz i na judikaturu Nejvysstho soudu reprezentovanou
jeho rozsudkem ze dne 1. 10. 2018, sp. zn. 28 Cdo 5711/2017, ve kterém se mimo jiné uvadi:
v [2e-li olekdvat, Fe by ndmitka gapolteni vnesend podle § 98 véty drubé o. s. 7. s obledem na obtiZnost
gkoumdni existence a vyse apocitavané pobleddivky neprimérené prodiuzovala 1izeni o pobleddvee uplatnéné
Zalobou, je mogné konstatovat nemoznost gapolteni pobleddavky pro nejistotu a neuriitost™ (ke stejnému zavéru
se Nejvyssi soud piiklonil i v usneseni ze dne 22. 1. 2019, sp. zn. 20 Cdo 4713/2018, nebo
v rozsudku ze dne 20. 2. 2019, sp. zn. 26 Cdo 4795/2017). Jak patrno z dosud uvedenych
skutecnost, situace, na kterou citované rozhodnuti dopadd, v posuzovaném piipad¢ nastala, nebot’
jak prokazovani existence samotného pfedchoziho souhlasu pronajimatele se stavebnimi upravami
pfedmétu najmu, tak i prokazovani rozsahu a vyse zhodnoceni pfedmétu najmu k rozhodnému
okamziku svym rozsahem a obtiznosti znac¢né pfesahuje ramec fizeni o zazalované
pohledavce (nadto vedené jiz pouze ve vztahu mezi zalobcem a zalovanymi ¢. 2 a 3),
které by tak bylo neimérné prodluzovano. Odvolaci soud proto uzavfel, ze tvrzenou pohledavku
zalovaného ¢. 1, jez byla uplatnéna k zapocteni proti pohledavce zalobce, nelze z davodua, které
stanovi § 1987 odst. 2 o. z., v tomto fizeni zapodist.

Odvolaci soud proto ze vsech uvedenych davodua napadeny rozsudek soudu prvniho stupné podle
§ 219 o. s. 1. jako vécné spravny potvrdil, a to vcetné spravného vyroku o nakladech fizen.

O nakladech odvolaciho fizen{ rozhodl odvolaci soud podle § 142 odst. 1 o. s. f., ve spojeni s § 224
odst. 1 o. s. f., kdyz Zzalobce byl i v této fazi fizeni zcela procesné uspésny. Nalezi mu proto nahrada
ucelné vynalozenych naklada, které jsou tvofeny odménou jeho advokatky za dva ukony pravni
sluzby po 13 660 K¢ (vyjadfeni k odvolani a ucast na odvolacim jednani) podle §7,§
8 odst. 1 a § 11 odst. 1 pism. d) a g) vyhlasky ¢. 177/1996 Sb., a dvéma rezijnimi pausaly po 300
K¢ (§ 13 odst. 4 téze vyhlasky), coz spolu s 21 % dani z pfidané hodnoty ¢ini celkem 33 783,20 K¢.
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Pouceni:

Proti tomuto rozsudku 1ze podat dovolani k Nejvyssimu soudu CR prostfednictvim soudu prvniho
stupné ve lhaté¢ dvou mésici od jeho doruceni, jehoz piipustnost prezkouma za podminek
stanovenych v § 237 o. s. f. dovolaci soud.

Praha 18. fijna 2019

Mgr. Viktor Sedlak v.r.
pfedseda senatu

Shodu s prvopisem potvrzuje Ilona Jiranova



