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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Krajsky soud v Praze rozhodl v senat¢ slozeném z pfedsedkyné JUDr. Katefiny Buresové a
soudct JUDr. Tomase Némce a Mgr. Daniely Jandové ve véci

zalobkyné: My dvé s.r.0., ICO 10849441
sidlem Komenského 199, 362 35 Horni Blatna
zastoupena advokatem Mgr. Pavlem Poupétem
sidlem Braunerova 514/1, 180 00 Praha 8

proti

zalované: narozena

fakticky a pro dorucovani
zastoupena advokatem Mgr. Jiffm Gregurkem
sidlem Husovo nam. 82/10, 266 01 Beroun

o zaplaceni ¢astky 119 988 K¢, o odvolani zalované proti rozsudku Okresniho soudu v Berouné
ze dne 19. ¢ervence 2024, ¢. j. 10 C 269/2023-245
takto:

I.  Rozsudek soudu prvniho stupné se ve vyroku II. méni tak, ze vyse nahrady nakladd fizeni
¢inf 40 000 K¢, jinak se v tomto vyroku a ve vyroku I. potvrzuje.

II. Zalovani je povinna zaplatit zalobkyni na nahradé naklada odvolaciho fizeni ¢astku
3 842 K¢, do tif dnt od pravni moci tohoto rozsudku k rukam zastupce zalobkyné.

III. Statu se nahrada naklada fizeni za znale¢né nepfiznava.
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Oduvodnéni:

Okresni soud v Berouné (dale jen ,,soud prvniho stupné®) rozhodl shora oznacenym rozsudkem,
ze zalovana je povinna zaplatit zalobkyni do tii dna od pravni moci rozsudku ¢astku ve vysi
119 988 K¢ (vyrok 1.); ulozil zalované povinnost nahradit zalobkyni do tfi dnt od pravni moci
rozsudku naklady fizeni ve vysi 77 318 K¢ k rukam pravniho zastupce Zalobkyné (vyrok IL.);
s tim, ze o odmén¢ ustanoveného zastupce zalované bude rozhodnuto samostatnym usnesenim
(vyrok IIL.).

Soud prvniho stupné vysel ze skutkovych zjisténi, Ze Zalobkyné zakoupila od 714-,
C. st.

syna zalované, na zakladé kupni smlouvy ze dne 20. 9. 2021 pozemek parc. jehoz
soucasti je stavba ¢. p. - (objekt bydleni), pozemek parc. €. st. jehoz soucasti je stavba
bez ¢. p./¢. e. (gardz) a pozemek parc. C. to vse v k. dale i jen
»INemovitosti®), a stala se jejich vlastnikem s pravnimi acinky ke dni 30. 9. 2021.
byl vlastnikem pfedmétnych Nemovitosti od cervence 2015 (kupni smlouva ze dne 9. 7. 2015),
kdy se s zalovanou domluvili, ze koupi Nemovitosti zajisti hypote¢nim tvérem, a zalovana bude

bydlet v budové ¢. p. -, kterd je soucasti pozemku parc. €. vk a
Spolecné se domluvili, ze zalovana bude Tﬂ fispivat na splatky hypotéky podle
svych moznosti s tim, Zze soucasné¢ bude z povéfeni zajiSt'ovat pronajem
Nemovitosti, ¢im si zajisti urcity ptfjem. Zalovana takto pfispivala az do
konce roku 2020, nicméné nasledné mu za dobu od ledna do kvétna 2021 prevedla pouze ¢astku
5000 K¢, coz mezi nimi vyvolalo spor o hrazeni ndkladd na Nemovitosti, které v té dob¢ Cinily
cca castku 30 000 K¢ mésicné véetné splatky hypotéky. Tento spor vyustil v prodej Nemovitosti
zalobkyni. Mezi a zalovanou nikdy nedoslo k podpisu pisemné smlouvy o
najmu bytu. Zalovana obyvala v Nemovitostech byt v piizemi domu &. p. spolu s kuchyni a
koupelnou, uzivala i verandu, sklep, garaz a zahradu nemovitosti, a to i v dob¢ od 14. 11. 2021 do
14. 9. 2022, zaplatila viak za toto uZivani zalobkyni pouze ¢astku 12 K¢ Zalobkyné vyzvala
zalovanou k zaplaceni obvyklého najemného ve vysi 16 000 K¢ mésicné, coz zalovana odmitla.

Po pravni strance soud prvnfho stupné véc posoudil ohledné tvrzeného najemniho vztahu podle
§ 2201, § 2204 odst. 1, § 2217 odst. 1, § 2221 odst. 1, § 2237, § 2238, § 2246 odst. 1, § 2247 odst.
1 a ohledn¢ financ¢ntho naroku podle § 2991 odst. 1 zakona ¢. 89/2012 Sb., obcansky zdkonik, ve
znéni pozdé¢jsich prfedpisu (dale jen ,,0. z.%) se zavérem, ze zalovana sice pfedlozila najemni
smlouvu datovanou dnem 20. 5. 2021, nicméné ve své svedecké vypovedi vyslovné
popftel, ze by smlouvu podepsal, a uvedl, ze ji vidél poprvé v roce 2023 u vyslechu na policii.
Soud prvniho stupné ma za to, ze o zavéru, ze zalovana a M- smlouvu dne 20. 5. 2021
neuzavieli, svéddi 1 e-mailova komunikace ze dne 6. 9. 2021, ve které zalovanou
informoval, Ze podepsal rezervacni smlouvu na prodej Nemovitosti a dale ji sdé¢loval, Ze ji vznikl
najemn{ vztah na zaklad¢ fikce podle § 2238 o. z. Vypovéd zalované ohledné samotného podpisu
smlouvy ze dne 20. 5. 2021 byla vnitiné rozporna, misty nelogicka, kdyz Zalovana nejprve uvedla,
ze smlouvu podepsala ve dvou paré, které si mél obé zalovany odnést, a nasledné uvedla, ze
vlastné podepsala Ctyfi paré a dve si odnesla ona. Dale vypovédéla, ze na smlouvé nezkoumala
podpis svého syna, pficemz ani nevedéla, jak se podepisuje, coz soud povazuje za nemozné s
ohledem na to, Ze jako jeho matka zcela jist¢ musela nékdy pismo a podpis svého syna vidét.
Svédek M- také vypovédeél, ze zalovana méla uzivat celou Nemovitost, nicméné v pfedmétné
smlouve je uveden pouze byt v pfizemi, coz Zalovana pfi svém vyslechu vysvétlovala tak, Ze
smlouvu podepsala v rozruseni, a souhlasila s tim, ze bude mit v dom¢ vymezeny k uzivani jen
tento byt. Soudu vsak neni zfejmé, z ceho plynulo rozruseni zalované, kdyz pokud Mi
nechal skute¢né smlouvu bez vysvétleni v byt¢ zalované, nebyla Zalovana v casovém presu a
mohla si ji pfed podpisem #idné prostudovat. Zalovani nereagovala na opakované vyzvy
zalobkyné k dolozeni smlouvy, jak je zfejmé z jejich e-mailové komunikace. Soud prvniho stupné
proto uzaviel, Ze najemni smlouva uzaviena nebyla a byla ucelové vytvofena az po unoru 2022, a
zalované tak na jejim zakladé nevzniklo najemni pravo k Nemovitostem. Soud prvniho stupné
rovnéz uzaviel, ze zalované nevzniklo najemni pravo ani na zakladé § 2238 o. z., nebot’ vypovedi
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a zalované se rozchazely v rozsahu uzivani Nemovitosti, ani se nedohodli, kdo
bude platit naklady na sluzby. M- rovnéz vypovedél, ze v kvétnu 2021 nabizel Zalované,
ze uzaviou najemni smlouvu, jejimz pfedmétem bude najem celého domu za 25 000 K¢ mésicné
véetné sluzeb, coz vsak zalovana odmitla. Soud prvniho stupné mél proto za to, ze pokud by
zalovana skutecné uzivala pfedmétny dim na zakladé dstni smlouvy o najmu, nebyl by pro ni
problém pisemnou najemni smlouvu podepsat, protoze ta by zach covala stavajici stav.
Z uvedeného je zfejmé, Zze se nejednalo o najemni vztah, ale Ti Mi pouze souhlasil s tim,
ze zalovana bude v domé bydlet a starat se o néj. Tuto skutecnost potvrzuji i dvé pisemné
uzaviené najemni smlouvy se tfetimi osobami, nebot’ pokud by Zalovana uzivala Nemovitosti na
zaklad¢é skutecného najemniho vztahu, uzaviela by s T- obdobnou smlouvu.
Rovnéz soud prvniho stupné povazoval za nevérohodné, ze se zalovana s
dohodli na najemném ve vysi 1 K¢ mésicné, protoze zalovana mu, jak sama vypovédéla, takovou
¢astku nikdy nezaplatila. Ze vsech uvedenych divoda soud prvniho stupné dospél k zavéru, ze
zalovana uzivala v pfedmétném obdobi Nemovitost zalobkyné bez pravniho divodu, a tim, ze ji
za jeji uzivan{ uhradila pouze 12 K¢, se bezduvodné obohatila ve smyslu § 2291 o. z. Proto ji
vznikla povinnost bezdiavodné obohaceni predstavujici obvyklé niajemné v daném misté a case
zalobkyni vydat, resp. zaplatit. Pfi urceni vyse obvyklého ndjemného za pfedmétné obdobi soud
prvniho stupné vychazel ze znaleckého posudku Ing. Hatase, znalce z oboru ekonomika, ceny a
odhady nemovitosti. Ohledné nahrady nakladu fizeni soud prvniho stupné uvedl, ze byt byla
zalovana zcela osvobozena od povinnosti platit soudnl’ poplatky, dospél soud k zaveru, Ze
neexistuji davody pro aplikaci ustanoveni § 150 zak. ¢. 99/1963 Sb., obé¢ansky soudni fad, ve
znéni pozd¢jsich predpist (dale jen 0. s. £.%). Soud prvmho stupné zohlednil, ze zalobkyn¢
opakované cca jeden rok nabizela 7alované moznost smirného vyfeseni sporu. Zalovana na tyto
zadosti odpovidala vyhybave, a nevyhovéla ani zadosti zalobkyné o dolozeni ndjemniho vztahu

i resp. specifikaci podminek tohoto najmu. Najemni smlouvu datovanou
dne 20. 5. 2021, ktera byla dle nazoru soudu ucelové vytvofena, zalovana pfedlozila az na policii
v roce 2023, tedy po zahajeni fizeni v posuzované véci. Zalovani pak dlouhodobé za uzivani
nemovitosti niceho neplati, byt’ sama uvedla, ze pokud by s ni zalobkyné uzaviela pisemnou
najemn{ smlouvy, platila by ji obvyklé najemné. V téchto platbach ji pak nijak nebranilo ani
neuzavieni pisemné najemni smlouvy se zalobkyni. Proto ji soud prvniho stupné ulozil povinnost
k plné nahrad¢ nakladu fizen{ Zalobkyni.

Proti tomuto rozsudku podala Zalovana odvolani, ve kterém uvedla, Ze rozhodné¢ odmita
spekulace soudu prvniho stupné o uéelovém vytvoreni smlouvy ze dne 20. 5. 2021. Zalovana
uzivala Nemovitosti do roku 2015, kdy se soucasné¢ starala o pronajem zbyvajicich ¢asti domu a
jeho udrzbu. Vybrané najemné zasilala synovi na ucet, ptipadné¢ mu ho pfedavala v hotovosti.
Takto vse fungovalo az do roku 2021, kdy zalovana v obave, ze se chysta prodej Nemovitost,
syna vyzvala, aby podminky uzivani bytu sepsal do ndjemni smlouvy. Kdyz ji syn zanechal na
stole najemni smlouvu datovanou 20. 5. 2021, ktera odpovidala podminkam, za nichz Zalovana
byt aktualné uzivala, neméla zadny duvod pochybovat o pravosti podpisu svého syna a smlouvu
také podepsala. Zalovana je i nadle presvédéena, Ze tato ndjemni smlouva byla uzaviena platné.
Zavér soudu, ze zalovana nebyla vibec opravnénou najemkyni bytu je prekvapivy a podle nazoru
zalované nespravny, nebot’ jesté na jednani konaném dne 24. 1. 2024, po provedeni vsech dukazt
soud sdelil acastnikim predbézny pravni nazor, ze najemni smlouva mezi a
zalovanou byla uzaviena. O zméné tohoto irz’wm’ho nazoru jiz soud ucastniky neinformoval a az

v oduvodnéni rozsudku uvedl, ze mezi a_zalovanou se nejednalo o najemni
T- od koupé v roce

vztah. Zalovana byla na podminkach uZivani bytu se synem
2015 dohodnuta a vzdy bylo jasné, co v domeé uziva a ze za uzivan{ jednak plati urcitou financni
castku a soucasné se stara o dum a zahradu. Rovnéz v piiloze ¢. 3 k rezervacni smlouveé mezi

a zalobkyni jsou uvedeni celkem 4 najemnici, pfi¢emz zalovana je zminéna
hned na prvaim misté a je u ni uvedeno ,,ndjemni vztah na zakladé § 2338 zakona ¢. 89/2012
Sb.,”. Je tedy evidentni, ze T- neme¢l o ndjemnim vztahu zalované zadné pochybnosti a
informoval o ném zalobkyni. Ta nasledn¢ podpisem kupni smlouvy potvrdila, Ze najemni prava
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bere na védomi a je si védoma toho, ze pfevodem vlastnictvi najemni vztahy nezanikaji. I
s ohledem na zminéné najemni vztahy byla sniZena cena prodavanych Nemovitosti, nebot’ jejich
skute¢na trzni hodnota v dobé uzavieni kupni smlouvy byla odhadem o 50% vyssi nez sjednana.
Soud prvniho stupné rovnéz nezohlednil, Ze Zzalovani je od pfevzeti Nemovitosti zalobkyni
systematicky sikanovana. Zalobkyné dokonce nevahala angazovat spole¢nost Charon Solutions,
jez v domé ubytovala nékolik svych spolupracovnika s cilem Zalovanou z domu za kazdou cenu
vypudit. Zalovana byla ze strany osob najatjch spole¢nosti Charon Solutions neustéle obtézovana
napt. hlukem a bylo vystavena psychickému nétlaku. Zalovana tak nemohla byt nerugené uzfvat a
zalobkyné by tak neméla mit narok na jakoukoli ¢astku za uzivani. Znalec pfi vypracovani
posudku na obvyklou vys$i najemného naprosto rezignoval na metodu urceni vyhodnocenim
dostupnych udaji o najemném, s tvrzenim, ze nejsou k dispozici statistické informace o
prondjmech a neexistuje ani databaze minulych najmu. Znalec ucinil pouze dotaz u dvou
realitnich kancelaf{ a spokojil se se sdélenim, Ze udaji o najemnich smlouvach nedisponuji.
Zalovana je presvédéena, Ze pokud by znalec vyvinul dostate¢né usili, mohl tdaje potfebné pro
aplikaci tzv. pfimé porovnavaci metody zjistit. Byt je ve skutecnosti nepronajmutelny, nebot’
vubec nespliiuje zakladni hygienické normy. Tento stav je jest¢ umocnén tim, ze dum je odpojen
od elektiiny a plynu a ze strany vlastnika nejsou poskytovany Zadné sluzby. Zalovana v byté bydli
pouze z divodu socidlni nouze. Zalovani proto navrhla, aby odvolaci soud zménil rozhodnuti
soudu prvniho stupné tak, ze zalobu zamitne a pfizna zalované nihradu naklada fizen{ pfed
soudy obou stupnt.

Zalobkyné navrhla, aby odvolaci soud napadeny rozsudek jako véené spravny potvrdil.

Krajsky soud v Praze jako soud odvolaci po zjisténi, ze odvolani je pifpustné, bylo podano
opravnénou osobou a véas (§ 202 a contrario, § 201, § 204 odst. 1 o. s. f.), pfezkoumal rozsudek
soudu prvnfho stupné a fizeni, které mu pfedchazelo podle § 212 a § 212a odst. 1 a 5 0. s. f. a
dospél k zavéru, ze odvolani zalované neni divodné.

Na zakladé pfezkoumani obsahu spisu soudu prvniho stupné odvolaci soud nezjistil, ze by f{zeni
pted soudem prvniho stupné trpélo nékterymi ze zmate¢nostnich vad uvedenych v § 229 odst. 1,
odst. 2 pism. a), b), odst. 3 o. s. {., ¢i jinymi vadami pfed soudem prvniho stupné, které by mohly
mit za nasledek nespravné rozhodnut{ a jejichz naprava by nemohla byt zjednana za odvolaciho
fizeni, k nimz je odvolaci soud povinen piithlédnout z Gfedni povinnosti.

. ,

Odvolaci soud vysel ze skutkového stavu zjisteného soudem prvniho stupné, jak je zfejmy
z obsahu soudniho spisu a shrnut v bod¢ ¢. 2. odtvodnéni tohoto rozsudku shora, pficemz lze
téz odkazat na 3. az 18. odstavec odtivodnéni napadeného rozsudku.

Soud prvniho stupné spravné vzal za nesporné skutecnosti tykajici se geneze vlastnictvi
Nemovitosti a obdobi, po které zalovana Nemovitosti uzivala. Za spravné povazuje odvolaci
soud i soudem prvniho stupné provedené hodnoceni nijemni smlouvy ze dne 20. 5. 2021,
posouzeni{ charakteru uzivani nemovitosti pfed tvrzenym uzavienim najemni smlouvy a
posouzen{ existence a vyse bezduvodného obohaceni.

Za neduvodnou proto povazuje odvolaci soud namitku zalované, ze smlouva ze dne 20. 5. 2021
je platnou najemni smlouvou.

Zalovana v prabéhu fzeni predlozila listinu oznacenou jako smlouva o najmu bytu (dale jen
womlouva®), kde je jako pronajimatel oznacen M‘ a jako najemce zalovana. Smlouva je
datovana 20. 5. 2021, obsahuje vymezeni pfedmétu ndjmu, dobu najmu, cenu najmu, zpusob
placeni a ujednani o podminkach zaniku najemniho vztahu. Svédek jako druha
strana Smlouvy jeji uzavfeni zcela jednoznaéné popfel. Emailovou zpravou ze dne 6. 9. 2021
(tedy po udajném uzavieni smlouvy o najmu) svédek M- informoval zalovanou, ze podepsal
rezervacni smlouvu na prodej nemovitosti a sdéloval, ze ji vznikl najemni vztah na zaklade
§ 2238 o. z. , tedy na zaklad¢ fikce o uzavfeni ndjemn{ smlouvy. Emailovou korespondenci mezi

ucastnicemi v obdobi od 14. 11. 2021 do 7. 2. 2022 bylo prokazano, ze zalobkyné opakované
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vyzyvala zalovanou k pfedlozeni najemni smlouvy, pfip. k doloZeni rozsahu a podminek jejiho
najemnfho prava k Nemovitosti. Ackoliv zalovana svoji obranu proti naroku uplatnénému
v tomto fizeni zahajeném dne 30. 12. 2022 zalozila pravé na existenci najemniho vztahu
zalozeného Smlouvou, najemni smlouvu pfedlozila soudu az v prabéhu fizeni dne 1. 12. 2023.
Provedené dukazy, zjisténé skutecnosti a zalovanou tvrzené okolnosti uzavieni Smlouvy ve svém
souhrnu prokazuji zavér soudu prvniho stupné, Ze Smlouva o najmu bytu dne 20. 5. 2021 mezi
zalovanou a svédkem uzaviena nebyla.

Odvolaci soud neshledal davodnou ani namitku Zalované o nespravnosti zavéru soudu prvnfho
stupné, ze nedoslo ke vzniku najemniho vztahu podle § 2238 o. z.

Ustanoveni § 2238 o. z. spojuje s uzivanim bytu ndjemcem po dobu tff let v dobré vife fikci fadné
uzaviené najemni smlouvy. Pro pfipad, Ze strany neuzavfely platnou najemni smlouvu, pfesto
najemce uziva byt v dobré vife, ze najemni smlouva byla platné uzavfena. Pro vznik najemniho
vztahu na zakladé dobré viry najemce plati shodné podminky jako pro vznik najemniho vztahu,
na zakladé smlouvy o najmu, protoze podstata najmu spociva v povinnosti pronajimatele
pfenechat pronajatou véc nijemci k docasnému uziti a najemce se zavazuje zaplatit najemné.
Mezi pojmové znaky najmu patii oznaceni predmeétu najmu a pfenechani véci k uzitl. Délka
uzivani ¢i vyse aplaty vSak dohodnuty byt nemuseji, protoze vyplyvaji z pozitivni apravy (§ 2204
a 2217 o. z.). Z ujednan{ stran tedy musi byt zfejmé vymezeni pfedmétu najmu a skutecnost, ze
pfedmét najmu byl pfenechan najemci k uzivani.

Posouzeni dobré viry domnélého ndjemce nemiise vychazet jen 3 posouzent jeho subjektivnich predstav. Dobra vira
ve smystn § 2238 o. 3. zanikd v okamiku, kdy se domnély ndjemce sexndmil s okolnostmi, které u né
objektivné musely vyvolat pochybnost o tom, e je subjektem prdva, jeho obsah vykondvd, tedy ndjemcem byt
(napt. rozsudky Nejvyssiho soudu ze dne 30. 5. 2017, sp. zn. 22 Cdo 4694/2016, ze dne 31. 7.
2019, sp. zn. 22 Cdo 1187/2019, ze dne 7. 3. 2019, sp. zn. 26 Cdo 3301/2018).

V posuzované véci mezi zalovanou a jejim synem svédkem (podle vypovédi obou) bylo
ujednano, ze zalovana v Nemovitostech ve vlastnictvi svédka (od roku 2015) bude bydlet,
zajistovat prondjem celé Nemovitosti a obstaravat tdrzbu Nemovitostl. Zadnym z dukaza
v fizeni provedenych nebylo prokazano ujednani svédka a zalované o financni castce,
kterou bude Zalovana za uzivani Nemovitosti svédkovi poskytovat, pfedev§im vsak nebylo
prokazano, v jakém rozsahu mé Zalovana Nemovitosti uzivat, kdyz z vypovédi svédka a
zalované vyplynulo, ze podle svédka mela zalovana uzivat cely dum, podle Zalované ji svédek
vymezil nekonkretizovany ,,urcity* prostor. Uz jen proto, ze mezi ucastniky tvrzeného najemniho
vztahu nebyl urcité vymezen pfedmét najmu, nemohl najemni vztah mezi nimi vzniknout a
zalovana nemohla byt v dobré vife, nemohla se domnivat, ze najem vznikl a je po pravu.
V posuzované véci zalovana uzivala nespecifikovanou cast Nemovitosti, uplata za uzivana
sjednana nebyla, tedy mezi pronajimatelem a zalovanou neexistoval shodny projev vile o obsahu
najemn{ smlouvy a zalovana tak nemohla byt v dobré vife o tom, ze byla najemni smlouva mezi
svedkem a ji platné uzaviena. Najemni vztah tak nevznikl ani na zdkladé pravni
domnénky podle § 2238 o. z., protoze podminky pro ochranu poctivého najemce nebyly splnény.

S ohledem na absenci smluvniho ujednani o najmu nemovitost{ i absenci dobré viry zalované, ze
je najjemcem nemovitosti a najem je po pravu, nevznikl mezi svédkem a zalovanou
najem. Uzivani Nemovitosti zalovanou v rozhodném obdobi vsak napliovalo znaky vyprosy ve
smyslu § 2189 a nasl. o. z., nebot’ svedek M- pfenechal Nemovitosti Zzalované bez sjednani
platby za uzivani, a aniz byla ujednana doba, po kterou ma zalovana véc uzivat. Nejvyssi soud
v rozsudku sp. zn. 26 Cdo 1588/2020, uzavtel, ze vjprosa tak, jako vétsina jinjch dvazkdi, zavazuje
ponzge sminvni strany, zména vlastnictvi se samotného dvazku nedotykd, po prechodn viastnického priva
k nemovitosts, kterd je jejim predmétem, viak nového viastnika nezavazuje. Ust. § 2221 o. 2. se u vjprosy
nevyuzije, jde o specidlni ustanoveni vtabujici se jen k ndjmu, kterému prigndvda pri zméné vlastnického priva
specifické postaveni mezi zdvazky s obdobnymi ticinky jako u vécnyeh prav k cigi véci.

Shodu s prvopisem potvrzuje: Alena Pazitna
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Byla-li pravnim divodem uzivani Nemovitosti Zalovanou v dob¢ jejich vlastnictvi jejim synem
vyprosa, pak ta nového vlastnika, tj. Zalobkyni nijak nezavazuje, Zalovana uziva Nemovitosti od
30. 9. 2021 (pravni ucinky vkladu vlastnického prava zalobkyné k nemovitostem do katastru
nemovitosti) bez pravniho duvodu, za uzivani zalobkyni nic neuhradila (s vyjimkou 12 K¢), tedy
se ve prospéch zalobkyné¢ obohatila a je povinna ji obohaceni vydat.

Ust. § 2991 o. z. vyjadfuje obecnou zasadu obcanského prava, podle které se nikdo nesmi
bezduvodné obohacovat na dkor jiného. Podle § 2999 odst. 1 véty prvni o.z. neni-li vydani
pfedmétu bezduvodného obohaceni dobfe mozné, ma ochuzeny pravo na penézitou nahradu ve
vysi obvyklé ceny.

Plnéni bez; pravnibo diivodu je jednou e skutkovych podstat bezdivodného obobaceni zalogenou na tom, e mezi
gicastnénymi osobami chybi pravni vztah, ktery by zaklidal privni narok na predmeémé plnéni. Pluénim bez
pravniho divodu je ugivani cizi véci bez platné smlonvy, lms vynika ugivateli majetkovy prospéch, bezdivodné
obobacent, které je povinen vydat. Protoge takovy ngivatel neni schopen spotiebované plnéni v podobé uzivini cizi
véci vritit, je povinen nabradit begdivodné obohaceni penéZitou formon, majetkovym vyjadienim tohoto prospéchn
Je ldstka, Rterd odpovidd Cdstkdm vynaklddanym obvykle v daném misté a case na ugivani obdobnébo predmétn
ndjmn a kterou by najemce 3a obvykhjch okolnosti byl povinen platit podle najemmni smlonvy (napt. rozsudek
Nejvyssiho soudu sp. zn. 25 Cdo 2578/98, sp. zn. 28 Cdo 2746/2013, sp. zn. 28 Cdo 138/2018).

V posuzované véci byla vyse obvyklého najemného v daném misté a case urcena znaleckym
posudkem znalce Ing. Karla Hatase pro jednotlivé ¢asti rozhodného obdobf tak, jak jsou uvedeny
v bod¢ 24. napadeného rozsudku, v celkové vysi 129 709,95 K¢. Neduvodné jsou namitky
zalované, Ze znalec nevyvinul dostatecné usili ke zjisténi udaju potfebnych pro aplikaci pfimé
porovnavaci metody a na misto toho pouzil pohodlnéjsi vypocet. Znalec ve své vypovedi
podrobné vysvétlil davody pro aplikaci zvolené metody (zejména pro absenci najemnich smluv
ve vefejné databazi katastralnfho ufadu vychazel z databaze realitnich kancelafi) a pfesvédcive
obhajil zavéry znaleckého posudku. Protoze zalobkyné pozadovala na bezdivodném obohaceni
castku nizsi, nez ktera byla zjiSténa znaleckym posudkem, soud prvniho stupné postupoval
spravné, pokud narok zalobkyné neptekro¢il.

Bez pravntho vyznamu jsou namitky zalované, Zze byt je ve skute¢nosti nepronajmutelny, nebot’
vubec nespliuje zakladni hygienické normy a ze je zalovana od pfevzeti Nemovitosti Zzalobkyni
systematicky Sikanovana, nemohla tedy Nemovitosti nerusené¢ uzivat a povazuje za absurdni a
nemoralni, aby méla Zzalobkyné za Zzalované obdobi narok na jakoukoliv ¢astku.

Znalec pii své vypovedi vysvétlil, Zze tvrzeni zalované, ze byt nespliuje hygienické normy, protoze
na podzim 2022 byla odpojena media, nijak neovliviiuje zavéry znaleckého posudku o vysi ceny
najmu v mist¢ a ¢ase obvyklém v rozhodném obdobi, tj. od 14. 11. 2021 do 14. 9. 2022. Znalec
po prohlidce nemovitosti zohlednil jejich stav a stanovené najemné v pruméru 170 K¢ za m?
odpovida praveé charakteru a zjisténému stavu tohoto konkrétniho bytu, i pfi védomi, ze u
ostatnich byti v domé bylo stanoveno najemné cca 370 K¢ za m? Tvrzeni zalované, které ucinila
v zavéru fizeni (po pouceni podle § 119a odst. 1 o. s. t.), ze v rozhodném obdobi byly v domé¢
nasazeni dal$i najemci, ktefi méli znepiijemnit zalované zivot a timto zpusobem se zalobkyné
snazila vystrnadit zalovanou z domu, by mohlo byt relevantni v pfipadé¢ pozadavku na slevu
najemného pfi existenci najemniho vztahu, nikoliv u naroku zalobkyné na vydani bezdivodného
obohaceni za neopravnéné uzivani Nemovitost{ zalovanou.

Zavery soudu prvniho stupne, Zze zalovana se na ukor zalobkyné obohatila uzivainim Nemovitosti
ve vlastnictvi zalobkyné bez pravniho duvodu v obdobi od 14. 11. 2021 do 14. 9. 2022 Zalovanou
c¢astkou, je spravny.

Zalobkyné byla ve véci zcela dspéina, ma proto podle § 142 odst. 1 o. s. f. pravo na néhradu
ucelné vynalozenych nakladu tak, jak byly vypocteny soudem prvntho stupné v bode 25
napadeného rozsudku. Soud prvniho stupné neshledal dtvody pro aplikaci ust. § 150 o. s. f., kdyz
zohlednil, Ze zalobkyné opakované nabizela zalované moznost smirného vyfeseni sporu, nabizela
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ji castku 100 000 K¢ na dhradu naklada spojenych se st¢hovanim, Zalovana tyto navrhy
neakceptovala a nevyhovéla ani zadosti Zalobkyné o dolozeni najemniho vztahu se svédkem
_ resp. specifikaci podminek tohoto najmu.

Podle § 150 o. s. f. jsou-li tu duvody hodné zvlastntho zfetele, nebo odmitne-li se ucastnik bez
vazného divodu zucastnit prvniho setkani s mediatorem nafizeného soudem, nemusi soud
vyjimecné nahradu nakladu fizeni zcela nebo zcasti pfiznat.

Odvolaci soud shledal ve véci duvody zvlastntho zfetele hodné pro pouziti § 150 o. s. f.
spocivajici nikoliv v okolnostech véci, ale v pomérech zalované. Odvolaci soud pfihlédl
k majetkovym, socidlnim a osobnim pomérim zalované tak, jak byly zjistény pro ucely
rozhodnuti o navrhu Zalované na osvobozeni od soudnich poplatkl a ustanoveni zastupce, kdy
soud vychazel ze zjisténi, Ze jejim jedinym pifjmem je pfispévek na zivobyti ve vysi 4 680 K¢,
nema zadné uspory a majetek. Takto zjisténé skute¢nosti odtvodnuji podle odvolactho soudu
aplikaci modera¢niho prava, proto odvolaci soud pfistoupil k vyjimeénému castecnému
nepfiznani nahrady naklada fizen{ uspésné zalobkyni v rozsahu cca 50 % vsech nakladu fizeni.

Na zaklad¢ shora uvedenych zavért odvolaci soud rozsudek soudu prvniho stupné podle § 220
odst. 1 o. s. f. zménil ve vyroku II. ohledné vyse nahrady nakladu fizeni, jinak rozsudek v tomto
vyroku (urceni opravnéné a povinné osoby, lhity splatnosti a platebniho mista) a ve vyroku I.
jako spravny podle § 219 o. s. f. potvrdil.

O nahradé nakladu odvolaciho fizen{ rozhodl odvolaci soud podle § 224 odst. 1, § 142 odst. 1 a
§ 151 odst. 1 za pouziti § 150 o. s. . Zalobkyni vznikly naklady ucelné vynaloZené za zastoupeni
advokatem ve vysi 7 684 K¢, tj. odména advokata za jeden ukon pravni sluzby (4cast u jednani
odvolactho soudu dne 8. 1. 2025) 5900 K¢ podle § 7 bod 5, § 8 odst. 1, § 11 odst. 1, pism. g)
vyhl. ¢. 177/1996 Sb. o odménich advokitd a nihradich advokath za poskytovani pravnich
sluzeb (advokatni tarif) a nahrada hotovych vydaju za jeden ukon pravni sluzby 450 k¢ podle § 13
odst. 1 a 4 advokatniho tarifu a nahrada DPH ve vysi 1334 K¢ podle § 137 odst. 1 a 3 o. s. f;
z toho 50% nahrady nakladu fizeni pfi pouziti § 150 o. s. . ¢inf 3 842 K¢.

O nahrad¢ nakladu fizen{ statu rozhodl odvolaci soud podle § 148 odst. 1 o. s. f. za situace, kdy
ve veécl neuspeésna zalovana byla osvobozena od soudnich poplatktt v celém rozsahu (usneseni
Okresniho soudu v Berouné ze dne 2. 11. 2023, ¢. j. 10 C 269/2023-65).

Pouceni:

Proti tomuto rozsudku lze podat dovolani do dvou mésict ode dne jeho doruceni k Nejvyssimu
soudu Ceské republiky prostfednictvim Okresntho soudu v Berouné. Dovolani je piipustné v
piipadé, ze dovolaci soud dospéje k zavéru, ze napadené rozhodnuti zavisi na vyfeseni otazky
hmotného nebo procesniho prava, pii jejimz feseni se odvolaci soud odchylil od ustilené
rozhodovaci praxe dovolactho soudu nebo kterd v rozhodovani dovolactho soudu dosud nebyla
vyfesena nebo je dovolacim soudem rozhodovana rozdilné anebo ma-li byt dovolacim soudem
vyfesena pravni otazka posouzena jinak. Dovolani nelze podat z dtivodu vad podle § 229 odst. 1,
§ 229 odst. 2 pism. a) a b) a § 229 odst. 3. Pripustnost dovolani je opravnén zkoumat jen dovolaci
soud.

V Praze dne 8. ledna 2025

JUDx. Katefina BureSova, v.r.
pfedsedkyné senatu
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