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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Krajsky soud v Ostravé rozhodl v senaté slozeném z predsedy senatu
JUDr. Bohumira Zidka a soudkyfi JUDr. Zuzany |lhnatové a JUDr. Jany Palkovské
v pravni véci zalobce FULL ACCOUNT INVESTMENT s.r. 0., se sidlem Opoc¢no,
Pohoiska 670, zastoupeného Mgr. Petrem Varikem, advokatem v Ostravé -
Moravské Ostravé, Sokolska tfida 936/21, proti Zalovanym 1) MUDr. Liboru S., nar.
xxx a 2) Nelly S., nar. xxx, ob&8ma bytem xxx, ob&ma zastoupenym JUDr. Josefem
Jurasem, advokatem v Ostravé — Moravské Ostravé, Jiraskovo namésti 121/8,
0 zaplaceni cCastky 112.948,- K¢ s prislusenstvim, k odvolani ucastnika proti
rozsudku Okresniho soudu v Ostravé ¢&. j. 156C 252/2011-85 ze dne 2. 9. 2014,

takto:

I. Rozsudek okresniho soudu se v odstavci |. vyroku ohledné zaplaceni ¢astky
56.474,- K€ méni takto:

Zalovani 1) a 2) jsou povinni zaplatit Zalobci spole¢né a nerozdilné &astku
56.474,- K¢ do 3 dnl od pravni moci tohoto rozhodnuti.

II. Ve zbylém napadeném rozsahu v odstavci I. vyroku se rozsudek okresniho
soudu potvrzuje.

l1l. Zadny z Géastniki nema pravo na nahradu nakladu fizeni.
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IV. Zadny z uéastniki nema pravo na nahradu nakladd odvolaciho fizeni.

Oduivodnéni:

Napadenym rozsudkem soud prvniho stupné zamitl Zalobu, kterou se Zalobce
domahal po zalovanych zaplaceni ¢astky 112.948,- K¢, které Zalobce pozadoval jako
dluzné najemné za obdobi od 1.1.2009 do 31.10.2011 v ¢astce 3.322,- K&
mésicné (odstavec I. vyroku), uloZil Zalobci povinnost zaplatit Zalovanym nahradu
nakladl fizeni ve vySi 64.469,- K& (odstavec Il. vyroku).

Proti vyroku ve véci samé podal odvolani plvodni Zalobce UNIMEX-INVEST,
S.r. 0. Vytykal soudu neuplné zjistény skutkovy stav véci, nespravna skutkova
zjisténi a nespravné pravni posouzeni véci. Dle jeho nazoru soud prvniho stupné
vibec nesdélil, jaké konkrétni jednani zalobce je v rozporu s dobrymi mravy a co jej
z tohoto davodu vedlo k zamitnuti Zzaloby. Sou€asné soud konstatoval, Ze dle jeho
nazoru je podani zalovanych ze dne 6. 12. 2007 fadnym uplatnénim slevy, ale dal jiz
chybi jakykoliv navazujici zavér, a to napfiklad, zda byla sleva uplatnéna v pfimérené
vySi apod. Vytkl soudu rovnéz mnozstvi jednani ve véci. Poukazal na skuteCnost, ze
Zalovanym obdobim je doba od 1. 1.2009 do 31.10.2011, soud prvniho stupné
hodnoti jednani Zalobce jako rozporuplné s dobrymi mravy a vychazi pfitom z trestni
kauzy jednatele Zalobce, ktery byl ovSiem trestné stihan za obdobi od bfezna 2006
do srpna 2008. Soud prvniho stupné tedy nemulze ztrestni kauzy zcela vibec
prejimat n&jaké zavéry, nebot ty se Zalovaného obdobi netykaji. Zalovani tvrdili, Zze
uplatnili slevu z najemného ve vysi 100% a toto tvrzeni opreli o dukaz, kterym ma byt
dopis ze dne 6.12.2007. Zalobce oznadil uplatnéni slevy za neplatné, nebot je
neurcité a rozporuplné a poukazoval na to, Ze z n&j nejde urcit, kolik ma sleva Cinit.
| kdybychom povazovali jejich dopis ze dne 6. 12. 2007 za uplatnéni slevy ve vysSi
100% dle Zalovanych a 60% dle soudu, tak po tomto uplatnéni slevy zalovani hradili
po dobu roku 2008 najemné a poté jiz Zzadny narok na slevu neuplatnili. Pokud tedy
Zalovani faktickym vykonem prava spocivajicim vtom, Ze hradili cely rok 2008
najemné (dle ndzoru Zalobce v plné vysi), dali najevo, Ze narok na slevu nepozaduiji,
nemohou se na dalSi roky, tj. na rok 2009 a pozdéji odvolavat na v minulosti
uplatnény narok na slevu z najmu, ktery méli ucinit, kdyz faktickym vykonem prava
slevu z ndjmu nepozadovali a pokud jiny narok na slevu pozdé&ji nevznesli, tak jim ani
narok na slevu z najmu nepfislusi, resp. zanikl. Dale Zalobce uvedl|, ze samotné
poruseni jeho povinnosti dodavat sluzby jesté nezbavuje bez dalSiho Zalované
povinnosti platit ndjemné. Povinnost pronajimatele zajistit najemci plny a neruseny
vykon prav spojeny s uzivanim bytu a povinnost najemce platit najemné nemaji
povahu vzajemnych zavazku a jejich plnéni nelze vzajemné vazat. To znamena,
i kdyby Zalobce neposkytoval sluzby v souvislosti s najemnim bydlenim Zalovanych,
neznamena to, Ze zalovani mohou bez dalSiho platit ndjemné i zalohy za sluzby.
Mohou tak ucinit pouze tehdy, pokud k tomu ucini potfebny pravni ukon spocivajici
v uplatnéni slevy na najemném cCi na zalohach na sluzby. V posuzovaném pfipadé
pronajimatel ucinil kroky, pro které nelze jeho jednani hodnotit v rozporu s dobrymi
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mravy. Zalovanym stejné& jako vdem jinym najemnikidm nabizel nahradni byty, éehoZ
celd fada najemnikd vyuzila. Zalovanym, stejné jako jinym najemnikim nabizel
Zalobce nahradni zdroj tepla (elektrické pfimotopy), které dodnes uzivaji najemci L.,
ktefi vdomé nepfetrzité Zziji a se kterymi Zalobce spor nevede. Je pravdou, Ze
dodavka vody je nahradnim zdrojem zavedena do domu, nikoliv do jednotlivych byt(,
nicméné i to svéd¢i o vili zalobce alespon né&jakym zplsobem véc FeSit. V jiném
fizeni bylo prokazano, Zze dodavatel tepla spoleCnost Dalkia odpojila Zalobce od
dodavek tepla neduvodné. Soud zcela pominul hodnotit jednani Zalovanych, ktefi
sami vlastni nékolik nemovitosti a ktefi jizZ dopisem ze dne 6. 12. 2007 dali najevo, Ze
bydleni v pfedmétném najemnim byté vymeéni za Castku pfesahujici 1.000.000,- K¢,
kterou do rekonstrukce bytu méli kdysi v minulosti investovat. Zalovanym tedy ani
neslo o samotné bydleni v najemnim byté, ale o dosaZeni vraceni investice. Zalobce
se domahal, aby soud napadeny rozsudek zmeénil tak, Zze Zalobé bude v celém
rozsahu vyhovéno.

Zalovani podali odvolani proti vyroku Il. o nahradé nakladu fizeni, kdy vytykali
soudu nespravny vypocet odmény zastupujiciho advokata, nebot ten zastupoval 2
ucastniky. V tomto smyslu se domahali zmény napadeného rozhodnuti.

Po podani odvolani bylo rozhodnuto dle § 107a o. s. f. o tom, Ze se pfipousti
vstup obchodni firmy FULL ACCOUNT INVESTMENT, s.r.o. do fizeni na misto
dosavadniho Zalobce UNIMEX-INVEST, s. r. 0.

Odvolaci soud pfezkoumal napadené rozhodnuti v celém rozsahu, v€etné fizeni
predchazejiciho jeho vydani a dospél k zaveéru, ze zalobcovo odvolani do véci samé
je Castecné dlvodné.

Z obsahu spisu se podava, Ze zalobou ze dne 18.11.2011 se pravni
predchidce Zalobce domahal po Zalovanych zaplaceni dluzného najemného za
obdobi od 1. 1. 2009 do 31. 10. 2011. Zalovani byli v uvedeném obdobi spolednymi
najemci bytu vdomé, jehoz vlastnikem je pravni predchudce Zalobce jako
pronajimatel. Zalovani se branili zalob& sargumenty, Ze jsou sice najemci
predmétného bytu, avSak v priibéhu roku 2005 jim plvodni Zalobce prerusil dodavku
tepla a teplé vody a na jafe 2008 prestala téci i studena voda. Je pravdou, Ze
v uvedeném obdobi nezaplatili ani ndjemné ani sluzby spojené s uzivanim bytu, a to
pravé pro preruseni dodavky tepla a teplé vody a posléze studené vody, dopisem ze
dne 6. 12. 2007 uplatnili u pronajimatele narok na 100% slevu z najemného. Rovnéz
poukazali na trestni stihani jednatele UNIMEX-INVEST, s. r. 0.

V fizeni pfed soudem prvniho stupné byl po provedeném dokazovani zjistén
skutkovy stav, Ze pravni pfedchlidce Zalobce je vlastnikem domu, ve kterém se
nachazi pfedmétny byt, Zalovani jsou spoleénymi najemci pfedmétného bytu. Od
roku 2005 neni do bytu dodavano teplo a tepla voda, od roku 2008 neni dodavana
ani studena pitna voda. Najemni pomér Zalovanych stale trva, vypovéd z najmu bytu
dana pronajimatelem Zalovanym dne 12. 3. 2008 byla pravomocnym rozhodnutim
soudu shledana neplatnou. V trestnim fizeni vedeném pfed Okresnim soudem
v Pardubicich pod sp. zn. 2T 62/2009 byl jednatel UNIMEX-INVEST, s. r. 0. Ing. Petr
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N. uznan vinnym z trestného Cinu utisku a neopravnéného zasahu do prava domu,
kdy obdobim, ve kterém se mél dopustit trestné Cinnosti, bylo obdobi vymezené od
bfezna 2006 do srpna 2008, jmenovany byl pravomocné odsouzen, v disledku
amnestie prezidenta republiky ze dne 1. 1. 2013 mu byl trest prominut s tim, Ze se na
néj hledi jako by potrestan nebyl.

Odvolaci soud zopakoval dokazovani listinami, a to dopisy Zalovanych
pronajimateli ze dne 14. 9. 2006, 15. 11. 2006 a 6. 12. 2007. Z dopisu Zalovaného 1)
ze dne 14. 9. 2006 bylo zjisténo, Ze tento Zalovany nesouhlasil s vyuctovanim sluzeb
za rok 2005, uvedl, Ze v prabéhu roku 2005 doslo k preruseni dodavky tepla pro
neplaceni dodavky tepla majitelem domu, proto Zada o poskytnuti slevy za dodavku
tepla za rok 2005 ve vysi 20%. Rovnéz se snizila kvalita bydleni v byté v dusledku
pferuSeni dodavky tepla, proto Zada o poskytnuti slevy dalSich 20% z ndjemného.
Z dopisu Zalovaného 1) ze dne 15.11.2006 bylo zjisténo, ze tepla voda tece
zneCisténa a rezava a neda se pouzit, proto pozaduje Zalovany poskytnuti slevy od
zari 2006 ve vySi mésicni zalohy za dodavku tepla a teplé vody, dale pozaduje
0 poskytnuti slevy z najmu bytu ve vySi 90% opét od zafi 2006. Z dopisu zalovaného
1) ze dne 6. 12. 2007 bylo zjiSténo, ze tento na uplatnéné slevé na najemném a
sluzbach spojenych s najmem bytu stale trva, a to zejména s ohledem na to, Ze
sluzby nejsou fadné plnény a tim je zt€Zovana moznost vibec v byté bydlet, kdyz
v mrazech se skute¢né bydlet neda. Je zde uvedeno, ze ,v prubéhu lofiského roku
proto uplatnil [Zalovany 1)] slevu na Cisté najemné ve vySi nejméné 60%, pficemz
sluzby, které nejsou dodavany (vytah, tepla voda, osvétleni spoleCnych prostor)
samozfejmé nehradi vibec a proto zada o 100% slevy“. Dale Zalovany 1) uvedl, Ze
je ochoten uzavfit dohodu o ukon€eni najmu, a to za nahradu ve vysi 1.150.000,- K¢.

Odvolaci soud nema pochybnost o prokazané skutecnosti, Ze od roku 2005
nebylo do predmétného bytu Zalovanych (a nejen do jejich bytu) dodavano teplo
a tepla voda, od jara 2008 byl zastaven i pfivod studené vody. Dlvody, které k tomu
puvodniho Zalobce vedly, nejsou podstatné, Kk pfipadnym tvrzenym sporim
s dodavatelem tepla firmou Dalkia odvolaci soud nepfihlédl, nebot tyto divody
nejsou pro zalované jako najemce bytu podstatné. Pro né je podstatny vysledek
pronajimatelova chovani, tj. absence dodavky tepla, teplé vody a studené pitné vody
vubec. Dodavka tepla a vody pfedstavuje zakladni sluzby souvisejici s najmem bytu
a jedna se o obecny standard, ktery na zaCatku 21. stoleti musi byt u takového bytu
zcela bézny. Davody, pro které pronajimatel nedodava do uvedeného bytu teplo a
vodu, a to dlouhodobé&, nemusi Zalované vibec zajimat a nejsou pro posouzeni véci
jakkoliv rozhodné. Je ov8em pravdou, ze splnéni povinnosti platit najemné nelze
podminovat tim, zda pronajimatel pIni svoji povinnost zajistit najemci piny a neruseny
vykon prav spojeny s uzivanim bytu, povinnost pronajimatele a povinnost njemce
nemaji povahu vzajemnych zavazkl a jejich plnéni nelze vzajemné vazat. Odvolaci
soud je vSak toho nazoru, Ze nelze v pfipadé pozadavku plateb najemného bez
dalSiho opominout chovani pronajimatele ve vztahu k zalovanym jako najemcim.
Pronajimatel dlouhodobé neplnil svou povinnost dodavat do bytu teplo a pitnou vodu,
z obsahu spisu a z provedenych dikazl je zfejmé, ze vztahy mezi obéma stranami
jsou dlouhodobé negativné vyhrocené, pronajimatel ma snahu ukon it s najemci
najemni pomeér k pfedmétnému bytu. Jiz sami Zalovani projevili pfipadnou ochotu
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najemni pomeér ukoncit, avSak domahaji se po pronajimateli zaplaceni té castky,
kterou vlozili v minulosti do renovace pfedmétného bytu (Castka presahujici
1.000.000,- K¢&). Odvolaci soud nehodla jakkoliv se zabyvat opravnénosti takového
naroku v uvedené formé&, nebot to s véci nikterak nesouvisi.

Je ziejmé, Ze zalovani uplatnili va&i pronajimateli slevu na ngjemném
a sluzbach. O tom svédc¢i dopisy shora citované, kdy nelze mit pochybnost, Ze
zalovany 1) uplatnioval tuto slevu také za zalovanou 2), nebot se jednalo o spolecné
najemce pfedmétného bytu. Je ovdem pravdou, Zze zadost o slevu byla uplatnéna do
jisté miry rozporné. V 1. dopise poZaduji Zalovani slevu z najmu ve vysi 90% od zafi
2006, ve 2. dopise pozaduji slevu 20% z ndjemného a nasleduje 3. dopis datovany
dne 6. 12. 2007, kde uplatiuji slevu na Cisttm najemném ve vysi nejméné 60%.
100% slevu nelze dle nazoru odvolaciho soudu na zakladé textu dopisu vztahnout na
najemné, nybrz se tyka sluzeb. Pronajimateli byly tyto dopisy doru€eny, avSak nebyla
na né zjeho strany zadna odezva. U jednani pfed odvolacim soudem se pravni
nastupce pronajimatele branil tim, Ze ten nechapal, za jaké obdobi a v jaké vySi je
sleva uplatnéna, navic v roce 2008 bylo placeno najemné az do prosince 2008. Bylo
vS8ak zaroven prokazano, ze v prub&hu roku 2008 prestal pronajimatel kromé tepla
dodavat také pitnou vodu. Neobstoji pronajimatelova namitka, Zze nabidl najemcim
topeni prostfednictvim elektrickych pfimotopl a pitnd voda je dodavana z hadice na
celou chodbu. Takovy zpusob vytapéni a dodavky pitné vody skute¢né nemuze
splnovat zakladni standard bydleni. Odvolaci soud dospél k zavéru, Ze z posledniho
dopisu datovaného dne 6. 12. 2007 Ize vycist zadost Zalovanych o slevu na Cistém
najemném ve vysi nejméné 60%, pfiemz s ohledem na duvod, pro ktery je sleva
Zadana (absence dodavky tepla) je zfejmé mimo vSi pochybnost, Ze tato sleva byla
pozadovana az do odstranéni zavad. Na tom nic neméni ani skute€nost, Zze v roce
2008 Zalovani najemné platili. Zavada v odstranéni tepla vSak nebyla ani v pribéhu
dalSich let odstranéna a naopak pfibyla dalSi zavada v dodavanych sluzbach —
absence dodavky pitné vody. Na skute€nost, Ze do bytu neni dodavano teplo a tepla
voda upozornovali najemci pronajimatele jiz v prabéhu roku 2006 (viz dopisy), avSak
bezvysledn&. Zalovani proto vsouladu s § 698 obé&. zak. uplatnili pravo na
pfiméfenou slevu z najemného, pficemz je logické, Ze se tak mélo stat az do
odstranéni zavad v dodavce sluzeb a nelze pochybovat o tom, Ze v dusledku
nedodavani tepla do bytu se jeho uzivani zhorSilo (§ 698 odst. 1 obfanského
zakoniku u¢inného do 31. 12. 2013 — dale jen ,ob¢. zak.“). Soud dospél k zavéru, ze
je zde Zadost 0 60% slevy na najemném za situace, kdy nebylo dodavano teplo. Tato
sleva je logicky uplatnéna do budoucna do doby odstranéni vad. Odvolaci soud
povaZzuje z uvedeného divodu za slevu pfiméfenou ve vysi 50%, vychazi z nazoru,
Ze v kazdém kalendarnim roce je zhruba 6 mésicl, kdy je teplo nezbytné dodavat
a 6 mésicl, kdy tato nezbytna potfeba dana neni. Ohledné absence dodavky vody
sleva na najmu pisemné pozZadovana nebyla, ustni Zadost o poskytnuti slevy
vznesena zalovanou 2) nebyla prokazana. Odvolaci soud povazuje za pfimérené
a spravedlivé, aby Zalovani zaplatili z dluzného najemného za Zalované obdobi
Castku 50%, tj. 56.474,- KE. V tomto rozsahu bylo napadené rozhodnuti zménéno
a zalobé bylo vyhovéno. Vyhovéno bylo pouze ohledné poloviny jistiny, s ohledem na
skuteCnost, Ze bylo na soudu, aby posoudil opravnénost vznesené slevy na
najemném a také sohledem na vzdjemné velmi vyhrocené vztahy mezi
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pronajimatelem a najemci, kdy jednani ze strany pronajimatele rozhodné nelze
oznacCit jako konformni, byli Zalovani zavazani k zaplaceni pouze ve vztahu
k poloviné jistiny, nikoliv pfisluSenstvi. Ve zbylém napadeném rozsahu byl rozsudek
okresniho soudu potvrzen. Jak plyne z tohoto odivodnéni, odvolaci soud nesouhlasi
s aplikaci § 3 ob¢&. zak. tak, jak to ucinil okresni soud. Jiz bylo FfeCeno, Ze plnéni
pronajimatele a plnéni najemce nejsou vzajemné podminéna. Pokud pronajimatel
neplnil Fadné svou povinnost ve vztahu k najemcum, ti meéli zakonné prostredky, jak
se svych prav domoci (viz napf. sleva najemného a sluzeb). Nelze vSak pfistoupit na
mysSlenku, Ze najemci mohou zcela prestat platit ndjemné (pokud v tomto rozsahu
neni fadné uplatnéna a opravnéna sleva). Zalovani méli v Zalovaném obdobi v byté
sveé véci, a ackoliv v ném nebydleli, v tomto smyslu jej uzivali.

V souladu s § 224 odst. 2 0. s. . rozhodl odvolaci soud nové o nahradé naklad
fizeni. V souladu s § 142 odst. 2 o. s. F. vzhledem k tomu, Ze kazdy z ucastniku byl
uspésny pouze v rozsahu Y2, rozhodl odvolaci soud, ze Zadny z ucastnikl nema
pravo na nahradu nakladu fizeni.

Stejnou Uvahou byl odvolaci soud veden také ve vztahu k vyroku o nahradé
nakladl odvolaciho fizeni.

Pouc¢eni: Proti tomuto rozhodnuti Ize podat podle § 237 o. s. f. dovolani
k Nejvy$Simu soudu v Brné ve Ihaté dvou mésict ode dne doruceni
jeho pisemného vyhotoveni u Okresniho soudu v Ostravé.
Pfipustnost dovolani je opravnén zkoumat jen dovolaci soud.
Nesplni-li povinny dobrovolné, co mu uklada toto vykonatelné
rozhodnuti, mudze opravnény podat navrh na soudni vykon
rozhodnuti.

V Ostravé dne 18. bfezna 2016

JUDr. Bohumir Zidek, v. r.
predseda senatu

Za spravnost vyhotoveni:
Tereza Polaskova
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