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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Krajsky soud v Plzni rozhodl v senaté slozeném z predsedy JUDr. Zdenka Jefabka a
soudkyit JUDr. Evy Kotrbaté a JUDr. Ivany Simové v pravni véci Zalobce Fiiiiiiil
TEEN. ner I, bytem I 7os. Mgr. Romanem

Slechtou, advokatem se sidlem v Karlovych Varech, Dr. Davida Bechera 24, proti

zalovanému DRSS VNN, <. NSNS bytc NENS 235t JUDT.
Josefem Kasparem, advokatem se sidlem v Karlovych Varech, Jachymovska 27, o 400.000,-

K¢ s prisluSenstvim, k odvolani zalovaného proti rozsudku Okresniho soudu v Karlovych
Varech ze dne 23. 11. 2011, ¢.j. 9 C 637/2009 — 112,

takto:

I. Rozsudek soudu I. stupnése potvrzuje.

II. Zalovany je povinen nahradit Zalobci na nakladech odvolaciho Fizeni 55.800,-
K¢ do ti'i dnii od pravni moci rozsudku k rukam Mgr. Romana Slechty.

Odavodnéni

Rozsudkem ze dne 23. 11. 2011 prvoinstanc¢ni soud ulozil Zzalovanému povinnost
zaplatit zalobci 400.000,- K¢ s rocnim Urokem z prodleni z této ¢astky od 1. 11. 2009 do
31. 12. 2009 ve vysi 8,5%, od 1. 1. 2010 do 30. 6. 2010 ve vysi 8%, od 1. 7. 2010 do
31. 12. 2010 ve vysi 7,75%, od 1. 1. 2011 do 30. 6. 2011 ve vysi 7,75%, od 1. 7. 2011 do
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23. 11. 2011 ve vysi 7,75% a dale do zaplaceni s urokem z prodleni ve vysi repo sazby
stanovené Ceskou narodni bankou, zvy$ené o sedm procentnich bodd, platné pro prvni den
prislusného kalendainiho pololeti v némz trva prodleni zalovaného, vse do tfi dnti od pravni
moci rozsudku. Zalovanému byla uloZena povinnost nahradit Zalobci na nakladech fizeni
127.600,- K¢ do tii dni od pravni moci rozsudku k rukdm pravniho zastupce Zalobce.
Najemni smlouvu ze dne 10. 4. 2006 povazoval za platn€ sjednanou ve smyslu § 663 ob¢. zak.
Najem sporem dotceného objektu byl ptivodné sjednan do 31. 3. 2008, dvéma dodatky ke
smlouvée pak byl postupné prodlouzen az do 31. 12. 2008. Ze znéni dodatk bylo patrno, ze se
vzdy jednalo o zménu ptivodni smlouvy, nikoliv o smlouvy nové. Celkové Slo tedy o ndjem
sjednany na dobu delsi nez rok. Dnem 31. 12. 2008 Zalovany pronajaty objekt nevyklidil,
drzel ho a urcitou formou uzival. Protoze do tficeti dnli po skon¢eni ndjmu nepodal zalobce
zalobu na vyklizeni nemovitosti u soudu, doslo k prodlouzeni ndjmu na dobu jednoho roku,
tedy do 31. 12. 2009 ve smyslu § 676 ob¢. zak. Pokud zalobce pozadoval ndjemné za deset
mésict po 40.000,- K¢ mésiéné, jde o plnéni, na néZ ma s ohledem na trvani najemni smlouvy
narok. Na dany piipad nelze aplikovat ustanoveni § 673, piipadné § 674 ob¢. zak. Zaplaveni
objektu, ktery mél zalovany pronajat, v dob& od 17. 1. 2009 do 19. 1. 2009 nelze povazovat za
vadu, kterou Zalovany nezplsobil. Jednd se o narok prekluzivni. Zavadny stav nastal
nejpozdéji dne 19. 1. 2009 a Zalovany ndrok na slevu z ndjemného, kterd by se ve svém
vysledku rovnala tomu, ze by nemusel platit najemné viibec, uplatnil teprve v tomto fizeni
prostfednictvim pravniho zastupce dne 8. 4. 2010. Narok tak byl uplatnén az po uplynuti
zakonné prekluzivni lhity. Ve shodé s ustanovenim § 517 odst. 2 ob¢. zak. pfiznal soud
zalobci 1 narok na trok z prodleni. O ndkladech fizeni pak bylo rozhodnuto podle § 142 odst.
1 o.s.f. vzhledem k uspéchu zalobce ve sporu. Naklady fizeni pfedstavuje odména advokata ve
dvou fizenich pted soudem I. stupné ve vysi  45.300,- K¢&, jakoz i ndhrada za osm reZijnich
pausala po 300,- K¢. K souctu uvedenych castek byla pfipocitana jesté 20% DPH a zaplaceny
soudni poplatek ve vysi 16.000,- K¢&.

Proti rozsudku podal odvolani Zalovany. Smlouvu ze dne 10. 4. 2006 povazuje za
absolutné neplatnou pro neurcitost a rozpor se zdkonem. Pfedmétem ndjmu mély byt nebytové
prostory v budové C.p. ] v Ostrové a Cast pozemku parc. C. st. JJjjj Vv k.. Ostrov nad Ohfi.
Ve smlouvé chybi specifikace nebytovych prostor. Vymezeny jsou pouze prostory, které
pfedmétem najmu nejsou. Pokud jde o ¢ast pozemku, smlouva odkazuje na planek, ktery mél
obsahovat blizsi specifikaci a ktery mél byt ke smlouvé piipojen. Zadny planek viak ke
smlouvé pfipojen neni. Pfedmétem ndjmu mél byt dale soubor movitych, individualné
urcenych véci. Ty rovnéZ nejsou ve smlouvé specifikovany. Predmétem najmu byly nebytové
prostory, takZe prvoinstan¢ni soud nespravné aplikoval na projednavany ptipad ustanoveni
§ 663 a nasl. ob¢. zak., kdyz mél byt aplikovan zak. €. 116/1990 Sb. Prvoinstancni soud
nespravné aplikoval i ustanoveni § 676 odst. 2 ob¢. zék., ktery upravuje prodluzovani najmu
pro pfipad, Ze ndjemce po skonceni najmu nadale véc uziva a pronajimatel se do tficeti dn
nedomaha vydani véci &i vyklizeni nemovitosti. Uéastnici v najemni smlouvé uvedli, ze dojde
Kk prodlouzeni najemni smlouvy do 31. 3. 2011 v piipadé splnéni podminek specifikovanych
v ¢lanku IX. odst. 1 najemni smlouvy. Tim vyloucili pouziti § 676 odst. 2 ob¢. zak.
Z provedeného dokazovani vyplynulo, Ze si u€astnici fizeni byli védomi ukon¢eni ndjemniho
vztahu k 31. 12. 2008. Nov¢ se pouze dohodli na tom, Ze najemce bude piedmét najmu uzivat
i od 1. 1. 2009 do 2. 1. 2009. Nasledn¢ prodlouzili termin uzivani do 12. 1. 2009. Tuto
skutecnost nelze vykladat tak, Ze by Zalovany pokracoval i po 31. 12. 2008 v uzivani
pfedmétu ndjmu na zékladé ndjemni smlouvy ze dne 10. 4. 2006. Pokud k pfedani pfedmétu
najmu nedoslo 12. 1. 2009, stalo se tak z diivodu na stran€ Zalobce. Pronajimatel timto dnem
se dostal do prodleni a 12. 1. 2009 pieslo dle ustanoveni § 522 ob¢. zak. nebezpeci nahodilé
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zkazy predmétu ndgjmu na néj. Zalovany dale poukazuje na tu skute¢nost, ze dodatek
k najemni smlouvé ze dne 1. 4. 2008 byl uzavien poté, kdy najemni vztah, zaloZeny najemni
smlouvou ze dne 10. 4. 2006, dne 31. 3. 2008 skoncil. Nemohlo tak dojit k prodlouzeni jiz
ukoncené najemni smlouvy. Shodné pak nelze za platné povazovat ani prodlouzeni najmu
dodatkem ze dne 1. 11. 2008, nebot’ rovnéz tento dodatek byl uzavien az poté, kdy skoncil
najemni vztah zalozeny najemni smlouvou ze dne 10. 4. 2006. Pokud by odvolaci soud
nedospél k zavéru, ze zaloba je nedivodna v celém rozsahu, musel by uzavfit, Ze najemni
pomér skoncil nejpozd€ji dne 31. 3. 2009, nebot’ pokud by z divodu neplatnosti dodatku
doslo 1. 4. 2008 k obnoveni najemniho vztahu na dobu jednoho roku, skoncil by takto
obnoveny najem pravé k 31. 3. 2009. Navrhuje se, aby odvolaci soud zménil rozsudek soudu
I. stupné a zalobu zamitl. Pozaduje se rovnéz piiznani nakladu fizeni.

Zalobce v pisemném vyjadieni k odvolani Zalovaného uvedl, e pfedmétem nijmu
byly nemovitosti, nikoliv nebytové prostory. Poukazuje se na rozhodnuti Nejvyssiho soudu
CR ze dne 24. 7. 2007, sp. zn. 32 Odo 1263/2006. V tomto rozsudku zaujal Nejvyssi soud CR
nazor, ze v ptipadé, ze predmétem ndjmu jsou jednak nebytové prostory, jednak parkovaci
misto, nejde o najem jednotlivych nemovitosti, nybrz o najem véci podle § 663 a nasl. obc.
zak., nebot’ pronajat byl uceleny soubor, jako véc hromadnd (universitas rerum). Pronajimana
¢ast budovy byla vymezena negativnim vyctem, coZ neni v rozporu S zadnym pravnim
pfedpisem. Samotné neptipojeni planku, kterym byla vymezena pronajimand ¢ast pozemku
parc. €. st. 112 k vyhotoveni ndjemni smlouvy, nemuize byt divodem jeji neplatnosti. Planek
v okamziku uzavieni ndjemni smlouvy existoval a obé smluvni strany s nim byly sezndmeny.
Néjemce urcenou ¢ast pozemku uzival a nikdy netvrdil, Ze by mu nebylo zndmo, kterd cast
pozemku byla pronajata. Odkazuje se na usneseni Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 26 Cdo
2870/2008 ze dne 22. 9. 2010. Véci movité, které byly rovnéz ucinény soucasti predmétu
nagjmu, byly specifikovdny v seznamu, jenz byl soucdsti ,,Pfedavaciho protokolu®,
podepsaného obéma smluvnimi stranami soucasné s najemni smlouvou 10. 4. 2006. Najemni
smlouva tak neni neplatna. Pokud by chtél zalovany pfesto neplatnost smlouvy namitat, musel
by k tomu tvrdit dalsi skutecnosti a oznacit dikazy K jejich prokazani. To vSak v fizeni pied
soudem I. stupné€ neucinil a v odvolacim fizeni to jiz ucinit nemlzZe. Z ujednani smluvnich
stran rovnéZ nevyplyva, Ze by ujednanim obsaZenym v ¢lanku IX. odst. 1 ndjemni smlouvy
smluvni strany vyloucily aplikaci ustanoveni § 676 odst. 2 ob¢. zdk. Nespravny je rovnéz
pravni nazor zalované, podle kterého nelze prodlouzit dobu trvani ndjmu poté, co doba najmu
ptvodné sjednana jiz uplynula. Ustalena judikatura pfipousti i uzavieni najemni smlouvy se
zpétnou udinnosti (rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 22. 8. 2007, sp. zn. 28 Cdo
3033/2005). Lze tedy dospét k zaveru, Ze se zpétnou ucinnosti l1ze prodlouzit i dobu najmu.
I kdyby uzavienim zminénych dodatkli k prodlouzeni doby ndjmu nedoslo, doslo by stejné
Kk obnoveni najmu podle ustanoveni § 676 odst. 2 ob¢. zak., a to jiz prvnim dnem po uplynuti
puvodni doby niajmu sjednané ndjemni smlouvou, pficemz vySe ndjemného by dCinila
60.000,- K& mésicné. Navrhuje se, aby odvolaci soud rozsudek soudu I. stupné jako vécné
spravny potvrdil. PoZaduje se rovnéz pifiznani naklad odvolaciho fizeni.

Odvolaci soud ptezkoumal rozsudek soudu I. stupné podle § 212 a § 212 os.f,
piihlédl k odvolani zalovaného, jakoz i k vyjadfeni zalobce k tomuto odvolani a dospél poté
k zavéru, ze odvolani zalovaného neni diivodné. Z dikazt v fizeni provedenych prvoinstanéni
soud zjistil skutkovy stav dostatecnym zpisobem a ze zjisténého skutkového stavu dovodil
pravni zavery, s kterymi se odvolaci soud ztotoZiuje.
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Najemni smlouvou, ktera byla uzaviena 10. 4. 2006, pronajal zalobce zalovanému
budovu ¢.p. i v Ostrové, véetné vnitiniho zafizeni — souboru movitych véci individudlné
urcenych, kromé bytu se samostatnym elektromérem a vodomérem, nachazejicim se v prvém
patfe domu C.p. i, sestavajiciho z jedné kuchyné a tfech pokojii se zvla§tnim vchodem.
Touto smlouvou byl pronajat i pozemek stavebni parcela ¢. Jjjj (zastavéna plocha a nadvori),
kromé& ¢asti pozemku u vchodu do bytu, ktera byla vyznac¢ena v piipojeném planku a ktera
byla ur¢ena k parkovani dvou vozidel pro potieby pronajimatele. Odvolaci soud se ztotoznuje
s zalobcem v tom, Ze pfedméetem najmu byly nebytové prostory v budové, jakoz i pozemek,
které byly pronajimany ke specifickému tucelu jako uceleny soubor (universitas rerum) a ze se
jednalo o uzavienou najemni smlouvu ve smyslu § 663 a nasl. obé. zak. Zalovany nemovitosti
uzival od 10. 4. 2006 a nezpochybnoval predmét ndjmu. Teprve v odvolacim fizeni v rozporu
s ustanovenim § 205a o.s.f. zacal tvrdit, Ze ke smlouvé nebyl pfipojen planek, ktery se mél
tykat pronajatého pozemku a ze pfedavaci protokol, ktery je ke smlouvé piipojen, neobsahuje
s vyjimkou odecti elektroméru a vodomeéru, zadné smlouvou stanovené udaje. K tomuto
tvrzeni jiz nemohl odvolaci soud pfihlédnout a ndjemni smlouvu ze dne 10. 4. 2006 povazuje
za platnou. Dodatky k uzaviené najemni smlouvé ze dne 1. 4. 2008 a ze dne 1. 11. 2008
odkazuji na uzavienou ngjemni smlouvu ze dne 10. 4. 2006. Nelze obecné vyloucit uzavieni
takovychto dodatkll s Gi¢innosti predchdzejici dni uzavieni téchto dodatkli. Navic je tieba
uvést, ze jak k 1. 4. 2008, tak k 1. 11. 2008, zalovany nemovitosti uzival a zalobce k témto
terminim nepodal Zalobu na vyklizeni nemovitosti. Dodatky tak byly uzavieny v dobé&, kdy
najemni vztah trval.

Z vypovédi osob podavajicich vysvétleni ve spise Policie CR &.j. KRPK-3138-6/¢.j.-
2009-030318, jakoz 1 zvypovédi svédkl slySenych v obCanskopravnim fizeni, bylo
prokazéano, Ze zalovany pronajaté nemovitosti uzival i po 31. 12. 2008. V jim provozovaném
hotelu byli ubytovani hosté, ktefi meli hotel opustit k 2. 1. 2009. Podle vypovédi pokojské
K m¢eli posledni hosté opustit hotel 4. nebo 5. 1. 2009. Nebylo prokazano
tvrzeni zalovaného v jeho vyjadfeni, Ze budova byla ptipravena k pfedani k 1. 1. 2009 a ze jiz
nebyla Zalovanym uZzivana. Zet’ zalovaného Rjjilj Hilill. ktery pracoval v hotelu Myslivna
jako technik uvadé¢l, ze 16. 1. 2009 méli zamé&stnanci Plzeniského prazdroje odmontovat
vyCepni zafizeni, které m¢l pronajaté zalovany. Svédek 7] K. ktery pracoval
Vv hotelu Myslivna jako manazer, uvadél pied policejnimi organy i v prib&hu jednani pted
soudem, ze 19. 1. 2009 se dostavil do objektu hotelu Myslivna proto, Ze firma Golem si
pfijela pro pronajatou lednicku. Pivodné mél byt vracen hotel pronajimateli, tj. zalobci, k 21.
1. 2009. Mezi Gcastniky fizeni nebylo sporné, ze 19. 1. 2009 bylo zjisténo, ze hotel Myslivna
byl vytopen. Je tedy pochopitelné, Ze zalobce po vytopeni hotelu hotel neptevzal, kdyZ rovnéz
nebylo prokazano, ze by zalobce odmitl hotel ptevzit jesté pred touto zavadou. Lze tedy
uzaviit, ze Zalovany uzival hotel 1 po skoneni ndjmu a Ze Zalobce nepodal do tficeti dni u
soudu zalobu na vyklizeni nemovitosti. Doslo tak k obnoveni najmu na dobu jednoho roku,
nebot’ najem pfedchozi byl sjednan na dobu delsi neZ rok. Nebylo rovnéz prokazano, ze by
najemce odstoupil od uzaviené smlouvy ve smyslu § 679 ob¢. zak., ¢i Ze by doslo k ukonceni
nagjmu jinym zpusobem. Pouhé pievzeti klich od hotelu Zalobcem 4. 9. 2009 nemulze byt
povazovano za ukonceni ndjmu. Odvolaci soud se shoduje s prvoinstanénim soudem i v tom,
ze pokud by uplatiioval zalovany pravo na prominuti ¢i na slevu najemného, musel by byt
takovyto narok uplatnén ve smyslu § 675 ob¢. zék. u pronajimatele bez zbytecného odkladu.
ProtoZe pravo nebylo uplatnéno do Sesti mésicii ode dne, kdy doslo ke skute¢nostem toto
pravo zakladajicim (zjisténi vytopeni hotelu dne 19. 1. 2009), kdyz zalovany uplatiioval pravo
na slevu z najjemného az podanim z 8. 4. 2010, doslo k prekluzi tohoto prava. Protoze
zalovany m¢l platit najemné za pronajaté nemovitosti dle dodatku k ndjemni smlouvé ze dne
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1. 4. 2008 ve vysi 40.000,- K¢ mésicné a protoze k 31. 10. 2009 nedoslo k ukonceni najmu, je
pozadavek zalobce na zaplaceni 400.000,- K¢ duvodny. Protoze dle ¢lanku III. najemni
smlouvy ze dne 10. 4. 2006 mélo byt ndjemné placeno vzdy do kazdého tietiho dne v tom
kterém mésici, nelze povazovat za neopravnény ani pozadavek zalobce na zaplaceni
prislusenstvi pohledavky, tj. urokt z prodleni od 1. 11. 2009. Vyse troku z prodleni pfiznana
zalobci proti zalovanému prvoinstancnim soudem odpovida § 1 vladniho natizeni ¢. 142/1994
Sb. ve znéni platném do 30. 6. 2010.

Zalobce byl usp&sny v fizeni a ma proto pravo na nahradu veskerych nakladi fizeni
pied prvoinstancnim soudem podle § 142 odst. 1 o.s.f. Néklady fizeni spoc¢ivaji v odméné za
pravni pomoc advokata ve dvou fizenich ptfed soudem I. stupné po 45.300,- K¢ (§ 3 odst. 1
bod 5 vyhl. ¢. 484/2000 Sb. ve znéni platném do 29. 2. 2012), v nahrad¢ za osm rezijnich
pausalt po 300,- K¢ (§ 13 odst. 3 vyhl. ¢. 177/1996 Sb.). K souétu uvedenych ¢astek je tfeba
pfipocitat jeSté¢ 20% DPH ve vysi 18.600,- K& a zaplaceny soudni poplatek ve vysi
16.000,- K¢&. Ze vsech shora uvedenych divoda odvolaci soud rozsudek soudu I. stupné jako
vécné spravny potvrdil podle § 219 o.s.t.

Zalobce byl usp&ny i v odvolacim fizeni a ma proto pravo na nahradu nakladi
odvolaciho ftizeni podle § 142 odst. 1 o.s.f., s pfihlédnutim i k § 224 odst. 1 o.s.f. Naklady
odvolaciho fizeni spocivaji v odméné za pravni pomoc advokata ve vysi 45.300,- K¢
(§ 3 odst. 1 bod 5 vyhl. ¢. 484/2000 Sb.), v ndhrad€¢ za dva rezijni pausaly po 300,- K¢ a
v nahrad¢ za ztratu Casu za Sest palhodin po 100,- K& (§ 13 odst. 3, § 14 odst. 3 vyhl. ¢.
177/1996 Sb.). K souctu uvedenych ¢astek je tfeba ptipocitat jesté 20% DPH, jejiz je pravni
zastupce zalobce platcem.

P o u ¢ e n i: Proti tomuto rozsudku neni pripustné dovolani, ledaZe by dovolaci soud na
zakladé dovolani podaného do dvou mésici od doruceni rozsudku
odvolaciho soudu k Nejvyss§imu soudu CR, prostiednictvim Okresniho
soudu v Karlovych Varech, dospél k zavéru, Ze rozsudek odvolaciho soudu
ma po pravni strance zasadni vyznam.

V Plzni dne 28. biezna 2012

JUDr. Zdenék Jerab ek, v.r.
predseda senatu

Za spravnost vyhotoveni:
Marie Beranova





