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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

(anonymizovany opis)

Krajsky soud v Plzni rozhodl v senaté slozeném z predsedkyné JUDr. Olgy Klimové a soudkyn
JUDt. Marty Havlové a JUDr. Jany Refichové ve véci Zalobee : MIRAS - stavitelstvi a
sanace s.r.0., IC: 26385759, se sidlem Plzen-Litice, V Uhlu 37/11, JUDr. Andreou Reckovou,
advokatkou, se sidlem Plzen, Mala ulice ¢. 6, proti zalované : EUROPA Personal Service s.r.o.,
IC: 26404444, se sidlem Plzeti, Prazska 11, Mgr. Robertem Kase, advokatem, se sidlem Plzen,
Prazska 43, o zaplaceni ¢astky 161.392 K¢ s piislusenstvim, v fizeni o odvolani zalované do
rozsudku Okresntho soudu Plzen-meésto ¢. j. 19 C 500/2008-222 ze dne 23. 9. 2011,

takto:
I.  Rozsudek soudu prvého stupné se v napadeném vyroku L., potvrzuje.

II. Ve vyroku III. se rozsudek prvého stupné meéni tak, ze zalovana je povinna zaplatit
zalobkyni na nahradé¢ nakladu fizeni pfed soudem prvého stupné ¢astku 64.576 K¢ ve lhuté
tff dnd od pravni moci tohoto rozsudku k rukam zastupce Zalobkyné.

III. Zalovana je povinna zaplatit Zalobkyni néklady odvolaciho fizeni v ¢astce 42.764 K¢ ve
lhuate tif dnt od pravai moci tohoto rozsudku k rukam zastupce zalobkyné.

Oduvodnéni:

V zahlavi uvedenym rozsudkem soud prvého stupné vyrokem pod bodem I. ulozil zalované
povinnost zaplatit zalobci ¢astku 161.392 K¢ se specifikovanym pfislusenstvim, vyrokem pod
bodem II. zamitl navrh Zalované na zaplaceni ¢astky 170.000 K¢ s pfislusenstvim a vyrokem pod
bodem III. rozhodl o povinnosti zalované zaplatit zalobci na nahradé nakladta fizeni castku
96.988 K¢ v zakonné tffdenn{ lhuté. Na zaklad¢ dukazt v fizeni provedenych a zhodnocenych
ucinil skutkovy zavér o tom, ze dne 1. 10. 2007 byla mezi Gcastniky uzaviena platna smlouva o
prondgjmu nemovitosti ¢. p. 37/11 nachazejici se na adrese Plzen-Litice, ulice V thlu, v niz
zalobce vystupoval jako pronajimatel a vlastnik nemovitosti a zalovana jako jeji ndjemce. Najemni
smlouva byla uzaviena na dobu jednoho roku s tim, ze pokud nedojde k zavaznému poruseni
smluvnich vztaht, bude smlouva automaticky obnovena zacatkem dalstho smluvniho obdobi.
Najemné bylo sjednano v ¢astce 55.000 K¢ + DPH, kdyz jeho splatnost byla stanovena ve dvou
splatkach. 25.000 K¢ + DPH vzdy do kazdého 10. dne v mésici a 30.000 K¢ + DPH vzdy k 25.
dni v mésici. Uéastnici si rovnéz dojednali pravo pronajimatele odstoupit od smlouvy béhem
smluvniho roku za pfedpokladu, ze dojde k poruseni dohodnutych ubytovacich pfedpist, jakoz i
pravo najemce ukoncit ndjemn{ vztah vypovedi v jednomesi¢ni lhute¢ z dtivodu uvedenych v § 9
odst. 3 zakona o najmu a podnijmu nebytovych prostor. K ukonc¢eni smluvniho vztahu mezi
ucastniky doslo ke dni 5. 3. 2008, kdy byl zalované dorucen pfipis zalobce, Ze akcentuje ukonéeni
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najemniho vztahu dohodou ke dni doruceni piipisu, paklize vypovéd’ Zalované, kterou obdrzel
dne 1.2.2008, nebylo mozno povazovat za platny pravni dkon a Zzalovana ukonceni najmu
dfivejsi vipoveédi ¢i dohodou neprokazala. Jelikoz pak ani v fizeni na zakladé vypovédi slysenych
svédka nebylo prokazano tvrzeni zalované, ze by ji ubytované osoby byly Zalobcem nasilné z
ubytovny vysté¢hovany, stejné tak jako protokolarni pfedani nebytovych prostor véetné klica
zalobci, nemohl nez uzaviit, ze zalovana méla moznost objekt uzivat az do skonceni najmu, tedy
do 5. 3.2008. Zalobce tak po ni oprivnéné pozaduje neuhrazené najemné za obdobi prosinec
2007 ve vysi 31.500 K¢, leden az unor 2008 ve vysi 2x 59.950 K¢ a za ¢ast mésice bfezna ve vysi
9.992 K¢, tedy celkem castku 161 392 K¢. Vyrok o nakladech fizeni mezi Gcastniky odivodnil
ustanovenim § 142 odst. 1 obcanského soudniho fadu (dale jen o.s.t.), kdyz Zalovana neuspéla ani
ve vécl uplatnéného vzajemného navrhu, jimz se domahala po zalobci nahrady skody ve vysi
170.000 Ke.

Zalovana se s rozhodnutim prvoinstanéniho soudu neztotoznila a vjrok 1. a na néj navazujici
nakladovy vyrok III. rozhodnuti napadla véasnym odvolanim. Uplatnila v ném odvolaci davody
vymezené ustanovenim § 205 odst. 2 pismeny b), €) a g) o.s.f., kdyz soudu vytyka neuplné zjisténi
skutkového stavu véci, neprovedl-li vyslech svédka ze Slovenské republiky, Ze na zakladé
provedenych dikazi dospél k nespravnym skutkovym zavéram ohledné platnosti mezi ucastniky
uzaviené smlouvy, jakoz 1 nespravné pravni posouzeni véci. K posledné dvéma jmenovanym
odvolacim davodim uvedla, ze méi-li dle ustanoveni § 3 zdkona ¢. 116/90 Sb. smlouva o najmu
nebytovych prostor obsahovat pfesné vymezeni pfedmétu najmu, pak prave tuto nalezitost listina
s oznacenim jako najemn{ smlouva ze dne 1. 10. 2007 postrada. Nelze z ni totiz dovodit, ktera
mistnost nebo soubor mistnosti oznacenych jako nebytové prostory by mély byt pfedmétem
najemn{ smlouvy nebo zda celou nemovitost povazuje zalobce za jeden velky nebytovy prostor.
Proto je nazotu, ze najemni smlouva, pokud by méla byt posuzovana z hlediska zakona ¢. 116/90
Sb. je pro absenci zakonem pozadovanych znakt absolutné neplatna. Absolutni neplatnost lze
pfitom spatfovat i v tom, ze najem nemovitosti jako celku nelze pod rezim zikona ¢. 116/90 Sb.
podfadit. Je-li nemovitost pronajata jako celek, rezim najemniho vztahu je podiizen § 663 a
nasledujicich obcanského zakoniku (dale jen ob¢. zak.). Navic v pfipadé neplatnosti ndjemni
smlouvy by mélo byt Zadano vydani bezdtivodného obohaceni, ale nikoliv po Zalované, nybrz po
jednotlivych ubytovanych osobach, z jejichz strany byla nemovitost uzivana. Pokud by pfistoupila
na situaci, ze najemni pomér se fidi ustanovenimi ob¢. zak., pak za situace, kdy nemohla
pronajatou véc pro jeji vady uzivat (uzivani nemovitosti zamestnanci zalované bylo Zalobcem
nasilné ukonceno v prosinci 2007) odpadla ji ve smyslu ustanoveni § 673 ob¢. zak. povinnost
najemné od 15. 12. 2007 platit. Za této situace zalobcem uplatnény narok je tak pfinejmensim
v rozporu s dobrymi mravy. Ohledné nakladového vyroku pak Zalovana namitala, Zze nelze
oddélovat naklady spojené s uplatnénou castkou v zalobé a s ¢astkou zalovanou uplatnénou
navrhem v prabéhu fizeni. Z diavoda shora uvedenych proto navrhla, aby rozsudek soudu
prvého stupné byl v ¢astech odvolanim napadenych zménén tak, ze Zzaloba zalobce bude
zamitnuta a ulozena mu povinnost zaplatit zalované na nakladech fizeni ¢astku 92.156 K¢ do tif
dnt od pravni moci rozsudku.

Zalobkyné ve vyjadfeni k podanému odvolani uvedla, 7e bez ohledu na charakter predmétu
najmu je tfeba na uzavienou najemni smlouvu pohlizet z pohledu ustanoveni § 35 odst. 2 obc.
zak. a dospét k zavéru, ze vuli obou stran bylo uzaviit najemni smlouvu za ucelem pronajmu
ubytovacich prostor. Proto se jedna o platné uzavienou smlouvu najemni ve smyslu ob¢. zak., na
zakladé které vznikla Zalované povinnost hradit nijemné v dohodnuté vysi. Veskera tvrzeni
zalované, kterymi zpochybnuje platnost uzaviené najemni smlouvy, tak povazuje za ryze ucelova,
v rozporu s dobrymi mravy, jejichz jedinym cilem je vyhnout se povinnosti uhradit zalobkyni
dluzné najemné. Ve shod¢ se soudem prvého stupné pak dospiva k zavéru o opravnénosti svého
naroku na zaplaceni dluzného nijemného a navrhuje odvolacimu soudu potvrzeni napadeného
rozsudku s tim, ze j{ budou pfiznany i naklady odvolaciho fizeni.
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Odvolaci soud pfezkoumal rozsudek soudu prvého stupné v ¢astech odvolanim napadenych, tj.
ve vyrocich I. a III. dle ustanoveni §§ 212 a 212a odst. 1,2,3 a 5 o.s.f., a to véetn¢ fizeni, které
jeho vydani pfedchazelo. Prihlédl k davodiam podaného odvolani i vyjadfeni k nému a v souladu
sust. § 213 odst. 4 o.s.f. zopakoval dukaz dopisem zalobce ze dne 6. 2. 2008, ktery adresuje
zalované (C. 1. 64 spisu), a z n¢hoz se podava, ze vypovéd smlouvy ze strany zalované, kterou
obdrzel dne 1. 2. 2008, povazuje za neplatnou pro rozpor se zakonem a podminkami smlouvy a
upozornuje tak zalovanou na trvani nidjemnfho vztahu a na jeji povinnost hradit sjednané
najemné. Poté dospél k zavéru, ze odvolani nelze shledat davodnym.

Co se tyce namitky odvolatele o nedostatecné zjisténém skutkovém stavu véci, nebyl-li soudem
proveden vyslech navrzenych svédki ze Slovenské republiky, pak mél odvolatel zfejmé na mysli
vypoved svédka [jméno| [pifjmeni], kterého Zalovana i srodinou v pronajaté nemovitosti
ubytovala. Z obsahu spisu se podava, ze soud prvého stupné vyslech uvedeného svédka nafidil
prostfednictvim dozadaného Okresniho soudu v Kosicich, avsak po sdéleni tohoto soudu, Ze se
svédka nepodafilo vyslechnout, nebot’ v mist¢ trvalého bydlist¢ neni k zastizeni, Zalovana
prostrednictvim svého zastupce soudu sdélila, ze na vyslechu tohoto svédka netrva (¢. 1. 206
spisu). Lze tak uzaviit, Ze odvolatelem uplatnény odvolaci divod ve smyslu ustanoveni § 205
odst. 1 pism. d) o.s.f. stran prvoinstancniho soudu naplnén nebyl. Naopak odvolaci soud musi
konstatovat, ze soud prvého stupné provedl dikazni fizeni v rozsahu Gcastniky navrzeném a jak
patrno z odavodnéni jeho rozhodnuti, zabyval se i vSemi jejich namitkami. Jasné a srozumitelné
uvedl, o které dukazy opfel sva skutkova zjisténi a jakymi uvahami se pfi hodnocen{ dukazu fidil a
k jakému pravnimu zavéru dospél. S jeho skutkovymi i pravnimi zavéry se odvolaci soud
ztotoznuje, nebot’ je povazuje za logické vyusténi hodnoceni provedeného dokazovani. Sdili tak
zavér soudu prvého stupné o tom, ze smlouva o ndjmu uzaviena v pisemné formé mezi ucastniky
dne 1. 10. 2007 je dle svého obsahu smlouvou o najmu nemovitosti ve vlastnictvi zalobce ¢p.
37/11 nachazejici se v Plzni Liticich v ulici V thlu, a to jako celku, jejimz prostfednictvim bylo
zalovanému jako najemci umoznéno poskytovat ubytovaci sluzby svym klientim (podle popisu
svedkyné [pffjmeni] se zfejm¢ jednalo o rodinny dum). Jelikoz se strany smlouvy dohodly i
dalsich podstatnych nalezitostech této smlouvy, tedy na uplaté za uzivani a dob¢ uzivani, slo o
platné uzavienou smlouvu. Pokud soud prvého stupné pii posuzovani sporné smlouvy pochybil,
pak pouze vtom, ze v oduvodnéni svého rozhodnuti neodkazuje na konkrétni ustanoveni
obcanského zakoniku, ktera smlouvu o najmu nemovitosti upravuji, tj. na ustanoveni § 663 a
nasledujici. Nicméné, bylo-li z odavodnéni rozhodnuti zfejmé, jak na smluvni vztah uzavieny
mezi ucastnfky soud pohlizi, nebylo toto pochybeni dle odvolaciho soudu divodem pro zruseni
napadeného rozhodnuti.

Jde-li o namitku co do ukonéeni najemniho vztahu mezi ucastniky, pak jak spravné soud prvého
stupné uvadi, jediny ukon, z né¢hoz vyplyvala snaha zalované ukoncit najjemni pomér se zalobcem,
byl dopis zalované bez data, doruceny zalobci 1. 2. 2008. Ten vsak pro nedostatecnou specifikaci
vypovédniho davodu nebylo mozno povazovat za platny pravni dkon vedouci k naslednému
ukonceni najemniho vztahu mezi Gcastniky, natoz se zpétnou ucinnosti ke dni 15. 12. 2007. Proto
zaveér soudu prvého stupné, ze k ukonceni smluvntho vztahu mezi ucastniky doslo az na zaklade
dopisu zalobce, jimz deklaruje svoji snahu vyhovét zalované a ukoncit s ni smluvni vztah
dohodou, ke dni obdrzeni dopisu, tj. k datu 5. 3. 2008, je spravny.

Stejné tak nemuze obstat ani namitka zalované, ze zalobcem uplatnény narok na thradu dluzného
najemncho je v rozporu s dobrymi mravy. Jak se spravn¢ v oduvodnéni napadené¢ho rozhodnuti
konstatuje, z vypovédi zadného ze slySenych svédku, véetné téch, ktefi byli zalovanou v pronajaté
nemovitosti ubytovani, nevyplynulo, Ze by zalobce v prvni poloviné prosince roku 2007 (udava se
12.12.2007) zalovanym ubytované osoby z nemovitosti nasilnym zpusobem vyst¢hoval a
zamezil tak Zalované v dal$im ubytovavani osob. Prokazano bylo pouze to, ze zalobce si stézoval
zalované na nekazen ji ubytovanych osob, a ze s nc¢kterymi z nich hovofil a sdéloval jim, ze
ubytovnu budou muset vyklidit. Paklize tak skute¢né néktefi z nich dne 12. 12. 2007 ucinili a do
konce mesice prosince t¢hoz roku se pak postupné vystehovali vsechny Zalovanou ubytované
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osoby, bylo na Zalované, aby v pfipad¢ neochoty pokracovat ve smluvnim vztahu se Zalobcem,
smluvni vztah fadné ukoncila. Byla to totiz ona, ktera byla se Zalobcem ve smluvnim vztahu,
nikoliv ji ubytované osoby. Pokud tak neucinila, aniz by ji Zalobce prokazatelné¢ branil
v ubytovani dal$ich osob, pak nemuze byt pozadavek Zzalobce na uhradu nijemného za
pronajatou nemovitost dle uzaviené smlouvy v rozporu s dobrymi mravy.

7 davodi shora uvedenych tak odvolaci soud neshledal naplnéni ani jednoho zalovanou
uplatnéného odvolactho duvodu, a proto rozhodnuti soudu prvého stupné jako vécné spravné
dle ustanoveni § 219 o.s.f. potvrdil.

Dle stejného zakonného ustanoveni jiz véak nemohl odvolaci soud potvrdit navazujici nakladovy
vyrok, nebot’ pfi vypoctu nahrady nakladi ve véci uspésnému Zalobci soud prvého stupné
skute¢né, jak namitd odvolatelka, pochybil. Toto jeho pochybeni spoc¢iva v tom, Ze zastupci
zalobce pfiznal dvé pausalni odmeény, a to za zastoupeni zalobce v fizeni o dhradu jim Zalované
c¢astky a za fizenf o vzajemném navrhu zalovaného o thradu ¢astky 170.000 K¢. Spravné mél vsak
soud prvého stupné postupovat dle ustanoveni § 17 pism. a) vyhl. ¢. 484/2000Sb., ve znéni do
29.2.2012. Z ného se podava, ze bylo-li ke spolecnému fizeni spojeno vice véci, urci se sazba
odmeén stanovenych procentem z predmeétu fizeni ze souctu predmétu fizeni vech spojenych
véci. V této véci je tak nutno pausalni odménu zastupce zalobce vypocist z ¢astky 331.392 K¢.
Samotna odména pak cinf dle § 3 odst. 1 bodu 5 ve spojeni s § 16 odst. 2 vyhlasky castku
43.930 K¢. K této odmeéné je pak nutno piipocist za 15 ukont pravni pomoci 15 rezijnich
pausald po 300 K¢ (§ 13 odst. 3 vyhlasky ¢. 177/96 Sb.), tj. ¢astku 4.500 K¢ a 20 % DPH ze
souctu uvedenych polozek, tj. ¢astku 9.686 K¢. Celkem tak odména zastupce ve véci uspésného
zalobce pfedstavuje ¢astku 58.116 K¢. S pfipoctenim zaplaceného soudniho poplatku z podané
zaloby ve vysi 6.400 K¢, ¢ini celkové naklady zalobce v fizeni pfed soudem prvého stupné
vynalozené ¢astku 64.576 K¢. K jejich thradé stanovil odvolaci soud Zalované zakonnou tiidenni
lhitu (§ 160 odst. 1 o.s.1.).

Protoze zalovana nebyla uspésna ani v odvolacim fizeni, nalezi 1 v tomto fizeni pravo na nahradu
nakladt v ném vynaloZenych zalobci (§ 142 odst. 1 ve spojeni s ustanovenim § 224 odst. 1 0.s.f.)
Tyto naklady predstavuji opét odménu advokata, ktera z pfedmétem odvolaciho fizeni, tj. z
castky 161.390 K¢, ¢ini dle ustanoveni § 3 odst. 1 bodu 4 vyhlasky ¢. 484/2000 Sb. ve znéni
ucinném do 29. 2. 2012 (odvolaci fizeni bylo zahajeno za ucinnosti této vyhlasky) 34.740 K¢
(zastupce zalobkyné pozadoval odmeénu ve vysi bez piislusného zaokrouhleni ve v castce
34.737 K¢), ndhradu 3 rezijnich pausalu, tj. ¢astku 900 K¢ za tii tkony pravni pomoci a opét 20
% DPH ze souctu uvedenych polozek, tj. castku 7.127 K¢. Opét k jejich thradé v celkové vysi
42.764 K¢ stanovil odvolaci soud zalované zakonnou tfidenni Ihttu.

Pouceni:

Proti tomuto rozhodnuti neni dovolani pfipustné, ledaze by na zakladé dovolani podaného do
dvou mésict od doruceni rozhodnuti odvolactho soudu k Nejvyssimu soudu CR v Brn¢
prostfednictvim Okresniho soudu Plzen-mésto dospél dovolaci soud k zavéru, Ze napadené
rozhodnuti ma ve véci samé po pravni strance zasadni vyznam - § 237 odst. 1 pism. c) o.s.f.

V Plzni, dne 6. 11 2012

Za spravnost vyhotovent: JUDtz. Olga Klimova, v.r.
L. Velkova pfedsedkyné senatu



