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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Méstsky soud v Praze jako soud odvolaci rozhodl v senatu slozeném z predsedkyné JUDx.
Evy Istvankové a soudkyn JUDr. Miluse Farské a Mgr. Alice Zackové ve véci

zalobce: E. P.V. C,, narozeny xxx
bytem xxx
zastoupeny advokatem JUDr. Janem Nemanskym
sidlem Té$nov 1/1059, 110 00 Praha 1

proti

zalovanému: LEASE SYSTEM s. t. o., ICO 01911465
sidlem Tibetsk4 807, 160 00 Praha 6 - Vokovice
zastoupena advokatem JUDr. Janem Szewczykem
s{dlem Kaprova 11, 110 00 Praha 1

o zaplaceni castky 500 000 K¢ s pfisluSenstvim
k odvolani zalobce do rozsudku Obvodniho soudu pro Prahu 6 ze dne 29. dubna 2019, ¢.j. 18 C
160/2017 — 196

takto:
L. Rozsudek soud 1. stupné se potvrzuje.
1I. Zalobce je povinen zaplatit zalovanému na nahradé nakladt odvolaciho fizeni

c¢astku 25 652 K¢ do tif dnt od pravni moci tohoto rozsudku k rukam pravniho
zastupce zalovaného JUDr. Jana Szewczyka.
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Oduvodnéni:

Soud I. stupné rozhodoval o navrhu zalobce, jimz se domahal zaplaceni ¢astky 500 000 K¢
s ptislusenstvim z titulu neuhrazené smluvni pokuty v dusledku poruseni vedlejsi dohody ke
smlouve o vystavbé ze dne 20. 1. 2015 (dale jen ,,vedlejsi dohoda®), kdyz Zalovany neprovozuje
v rozporu s touto dohodou v domé ¢.p. xxx v Praze xxx, v ulici Xxx, restauraci a bar vysokého
standartu a nedodrzuje hygienické normy zakonem stanovené v mist¢ a case platné.

Zalovany narok neuznal, kdyz smluvni pokuta se vztahuje na provozovani taxativné
vyjmenovanych zafizeni, ktera jim nejsou provozovana, zalobci byla vyplacena financni
kompenzace 160 000 K¢, zalobce byl v dobé uzavieni dohody vlastnikem pouze jednotky v xxx.
nadzemnim podlazi (dale jen ,,NP*), nikoli 1 v xxx. NP, a hlu¢nost nemohl odstranit, kdyz mu
nen{ znamo, z jakych mist hluk do bytu pronika a pfistup tam mu nebyl umoznén.

Soud I. stupné zamitl zalobu na zaplaceni ¢astky 500 000 K¢ s piislusenstvim (I.) a rozhodl, Ze je
zalobce povinen zaplatit zalovanému na nahradé nakladu fizeni ¢astku 178 080 K¢ (IIL.).

Prvni rozsudek ze dne 28. 3. 2018, ¢j. 18 C 160/2017-80, jimz bylo zalobé vyhovéno, byl
k odvolani zalovaného zrusen usnesenim Méstského soudu v Praze ze dne 10. 10. 2018, ¢.j. 19 Co
210/2018-111. Soudu I. stupné bylo ulozeno ucinit jednoznacny zavér o tom, jaky konkrétni
zavazek byl mezi stranami uzavien, tedy k ¢emu se zalovany zavazal a jaké konkrétn{ povinnosti
byly poruseny. Stanovit, zda se k poruseni téchto povinnosti vaze vznik smluvni pokuty. Byl
vysloven nazor, ze v odstavei 1.1 vedlejsi dohody je uvedeno pouze konstatovani, ze zalobce
podepsal smlouvu o vystavbé s védomim, Ze v jednotce bude provozovana restaurace a bar
vysokého standardu. Pro neexistenci zavazku o provozovani restaurace a baru vysokého standardu
nebylo mozné na pfipadné neprovozovani téchto zafizeni vazat vznik smluvni pokuty. A dale
stanovit jaké konkrétni hygienické normy se zalovany zavazal dodrzovat. Upozornil na pouziti
vykladovych pravidel, véetné § 1774 o.z.

Soud I. stupné vysel ze zjisténi, ze prvni schize shromazdéni Spolecenstvi vlastniki jednotek Xxx
xxx prob¢hla dne 6. 6. 2014. Ve stanovach bylo sjednano, ze provadéni uprav je mozné jen se
souhlasem vsech vlastnikt jednotek nebo na zakladé smlouvy o vystavbé uzaviené se vSemi
vlastniky jednotek v domé. V roce 2014 acastnici vedli obsahla jednani o pfedmétu a podminkach
podnikatelského projektu zalovaného v domé ¢.p. xxx v Praze xxx. Zalobce byl vlastnikem bytové
jednotky ¢. xxx v xxx. NP na zaklad¢ kupni smlouvy ze dne 10. 9. 2014, Zalovany nebytovych
jednotek v 1. NP a 1. PP. Vlastniky dalsich jednotek byla spole¢nost Brasilia s.r.o0. Zalobce dale
uzaviel dne 19. 8. 2015 kupni smlouvu na bytovou jednotku ¢. xxx umisténou v xxx. NP s
pravonimi ucinky vkladu ke dni 13. 10. 2015.

Z duavodu zajmu zalovaného na vytvofeni nové stavebni jednotky v domé a zajmu Zalobce na
stanoveni podminek, za jakych se stane smluvni{ stranou smlouvy o vystavbé, probihala
predsmluvni jednani, kterd prokazuje emailova korespondence. Zalobce si byl védom poklesu ceny
bytu v pfipadé¢ restaurace v domé. Byl ujist’ovan, Ze se bude jednat o restauraci ve francouzském
stylu, s kapacitou 40 mist, s koktejl a champagne barem pro klienty z tzv. vy$si spole¢nosti, starsiho
véku, v dress codu, tedy klidné misto. Proto se pfipravovala vedlej$i dohoda ke smlouvé o vystavbé
jednotky, ktera se opakované revidovala. Za zalobce jednali svédci M. a N., ktery pfipravoval text
vedlejsi dohody. Motivem jednani Zalobce byla dle nich obava o jeho vlastnicka prava. Zalobce
nesdelil Zalovanému v dobé uzavirani vedlejsi dohody, Ze ma zijem koupit byt v xxx. NP.
V odstavci 1.1 tfettho navrhu vedlejsi dohody Zalovany prohlasil, Ze bude provozovat restauraci
a bar nejvysstho standardu, jejiz provoz nebude ostatni vlastniky jednotek v budové nadmérné
obtézovat predevsim hlukem a zapachem, v odst. 1.2 byly vyjmenovany zakazané provozovny,
véetné diskotéky, a v odstavcei 2.1 byla navrzena smluvni pokuta ve vysi 500 000 K¢ vazana na
poruseni povinnosti zalovaného provozovat v jednotce zafizen{ dle odstavce 1.1 smlouvy.

Shodu s pravopisem potvrzuje P.
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K uzavien{ vedlejsi dohody doslo dne 20. 1. 2015. V odstavci 1.1 bylo ujednano, ze bude
provozovana restaurace a bar vysokého standardu, Ze zalovany bude dodrzovat hygienické normy,
v odstavci 1.2, ze nesmi provozovat fast food, pivnici, nevéstinec, sex shop nebo hernu a
v odstavci 2.1, Zze v pfipadé poruseni povinnosti provozovat v jednotce zafizeni dle odstavee 1.2
a 1.2 zalovany uhradi Zalobci smluvni pokutu ve vysi 500 000 K¢.

Zalovany provedl stavebni dpravy v 1. PP a 1. NP s kolaudaénim souhlasem k ¢asti stavby ze dne
27.4.2015 a ke zbyvajici casti dne 22. 9. 2015. Hygienicka stanice hlavniho mésta Prahy vyslovila
dne 4. 3. 2015 souhlas s pfestavbou pfi dodani dokladu o méfeni hluku a neprozvucnosti s tim, ze
zde nebudou provozovany hlu¢né hudebni produkce, a dne 22. 9. 2015 souhlasila s uzivanim
stavby. Dle rozhodnuti odboru vystavby Ufadu méstské ¢asti Praha 1 ze dne 7. 3. 2017 bylo
najemci pfedmétnych prostor zakazano provozovani{ hudebnich produkci, nebot’ prostory jsou
uzivany v rozporu s kolaudaé¢nim souhlasem. V 1. PP probihaji po cely rok party. Toto rozhodnuti
bylo zrugeno a Hizeni zastaveno. Zalobce se opakované obratil na pfislusné spravni organy s zadosti
o kontrolu uzivan{ prostor, nebot’ je rusen mimo jiné hlukem, vibracemi. Prekroc¢eni hygienickych
limita v nocnich hodinach bylo zaznamenano v byté ¢. xxx v roce 2016, 2017 1 2019. Méfeni hluku
v byté ¢. xxx v xxx NP vroce 2019 nebylo hodnoceno, nebot’ naméfené maximalni hladiny
akustického tlaku se pohybovaly v okoli hodnoty 28 decibeld a byly subjektivné nerozlisitelné od
hluku v pozadi. Zalovany se marné¢ domahal v lednu a tnoru 2018 zpfistupnéni bytu Zalobce za
Géelem zjisténi, odkud se hluk do bytu §i. Zalobce mu naopak zaslal predzalobni vyzvu ze dne 1.
2. 2017 k dhradé smluvni pokuty, na kterou zalovany reagoval podanim ze dne 8. 2. 2017.

Soud I. stupné posoudil nirok na smluvni pokutu dle § 2048 a nasl. zikona ¢. 89/2012 Sb.,
obcanského zakoniku (dale jen ,,0.2.%). Dale se zabyval vykladovymi pravidly dle § 555 a nasl. o.z.
a namitkou zalobce, zda pfi uzavirani vedlejsi dohody vystupoval jako spotiebitel dle § 419 o.z.
Vychazel ze zavazného pravniho zavéru vysloveného odvolacim soudem v usneseni ze dne 10. 10.
2018.

Zalovany uzavtel vedlejsi dohodu v dobé, kdy byl Zalobce vlastnikem bytu ¢ xxx v xxx NP, ani
by mél védomost o jeho umyslu ziskat bytovou jednotku & xxx. Zalobce vedl k uzavieni dohody
umysl ochranit vlastni majetek, nikoli vSech vlastnika jednotek v domé. K obsahu vedlejsi dohody
uzavtel, ze odstavec 1.1 neobsahuje zavazek mezi stranami. Pojem hygienické normy byl vazan k
ochran¢ proti hluku, vibracim a zapachu, kdyz toto bylo v tfetim navrhu vedlejsi dohody vyjadfeno
explicitné. Zalobce viak uvedl tvrzeni pouze k prekrocent hlukovych limita. Prekroceni maximalni
hladiny akustického hluku bylo zaznamenano v byté ¢. xxx. V byt¢ v xxx NP byl hluk také
nadlimitni, nicméné byl subjektivné nerozlisitelny od hluku v pozadi z ulice, ktera je jednou
s vysledkem, kdy se strany dohodly na vyjmenovani konkrétnich podniki, které nebudou
provozovany, vyjma diskotéky, kdy? zakaz tohoto typu zatizeni 7alovany neakceptoval. Zalobce
netvrdil, Ze by k poruseni odstavce 1.2 doslo. Ve tfetim navrhu vedlejsi dohody byla smluvni
pokuta vazana pouze na odstavec 1.1. V odstavci 2.1 podepsaného znéni vsak bylo dohodnuto,
ze narok na smluvni pokutu vznikne v pfipadé poruseni povinnosti dle odstavce 1.1 a 1.2. Uzaviel
tak, ze pro vznik naroku na smluvn{ pokutu musi zalovany porusit povinnost dodrzovat hygienické
normy, a to za situace, kdy bude v jednotce provozovan nevéstinec, sexshop, herna, piipadné
zafizen{ nerestauracniho typu: fast food nebo pivnice. Ze znéni vyplyva, ze tato podminka byla
mezi ucastniky stanovena kumulativné spojkou ,,a*. Uzavtel, ze zalobci nevznikl narok na smluvni
pokutu dle § 2048 o.z., nebot’ nebyla vazana pouze na pfekroceni hlukovych limita v byté ¢. xxx.

Soud L. stupné nesouhlasil s tim, ze zalobce uzaviel vedlejsi dohodu jako spotfebitel. Za primarni
shledal dohodu mezi vlastniky jednotek spolecenstvi vlastnika jednotek, kdyz stanovy i § 1170 a
nasl. 0.z. ukladaji vlastniku jednotky, ktery zamysli provadét upravy ve své jednotce, tak ¢init pouze
se souhlasem vsech vlastnikti jednotek nebo na zaklad¢ smlouvy o vystavbé uzaviené vsemi
vlastniky jednotek v domé. Na zalobce nelze nahlizet v roviné pravnich norem regulujicich
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ochranu spotfebitele. Nadto byl Zzalobce zastoupen osobou znalou pravnich poméri a samotna
dohoda byla zpracovana advokatem. Nebyla prokazana ani ¢asova tisen, kdyz uzavieni dohody
pfedchazel bézny kontraktacni proces.

Soud I. stupné nesouhlasil s aplikaci § 1774 o.z. Cilem zalovaného bylo prioritné vytvofeni zisku
v nebytovych prostorach. Vedlejsi dohodu tak neposoudil jako bezuplatnou.

Namitkou zaplaceni ¢astky 160 000 K¢ Zalobci se pro nadbytecnost nezabyval.

O nahradé nakladu fizeni soud rozhodl dle § 142 odst. 1 o.s.f. Naklady Zzalovaného ve vysi 178 080
K¢ stanovil za 14 dkonu pravni sluzby, vyjma odmény za vyjadfeni ze dne 26. 4. 2019, které bylo
pfedneseno pfi jednani, a za jednani s protistranou.

Véasnym odvolanim napadl rozsudek zalobce z davodu dle § 205 odst. 2 o.s.f. Zminil, Ze lze
ocekavat 1 smirné vyfeseni sporu, nebot’ je vedeno dalsi fizen{ o zdrzeni se obtézovani zalobce
hlukem vedené u Obvodniho soudu pro Prahu 1 pod sp. zn. 42 C 104/2018. Rizeni je pro mediaci
pferuseno. Vyslovil nesouhlas s pravnim posouzenim véci soudem I. stupné i odvolaciho. Namital,
7e byl v postaveni spotiebitele ve smyslu § 419 0.z Zalovany naopak vystupoval jako podnikatel,
tedy skutecnost, ze ob¢ strany jednaly zaroven i jako vlastnici jednotek, tomuto zavéru nebrani.
Za irelevantn{ shledal poznamku, Zze byl pii sjednani smlouvy zastoupen. Nespravné tak nebyla
aplikovana vykladova pravidla pro spotfebitelské smlouvy, pfedevsim § 1812 odst. 1 o.z. Dale
poukazal na § 556 a nasl. 0.z. Za nespravny shledal vyklad dohody, ze by podminky pro uplatnéni
naroku na smluvn{ pokutu byly sjednany kumulativné s odkazem na spojku ,,a“. Za nespravné
oznadil i odkazy na rozhodnuti Nejvyssiho soudu sp. zn. 25 Cdo 1569/99 a sp. zn. 28 Cdo
1322/2014, kdyz tato vychazi ze zakona ¢. 40/1964 Sb., ob¢anského zdkoniku ve znéni do 31. 12.
2013 (dale jen ,,ob¢. zak.”). Namital, ze vykladova pravidla v § 556 o.z. a § 35 ob¢. zik. jsou
diametralné odlisna. Zatimco § 35 ob¢. zak. stanovi, ze jazykové vyjadreni ukonu je pro jeho vyklad
rozhodujici a vile jednajictho se muze uplatnit vyhradné v mezich jejtho formalniho jazykového
vyjadfeni, § 556 o.z. takovouto limitaci neobsahuje. Zasadni je skute¢ny amysl jednajictho, ktery
muze byt v rozporu s jazykovym projevem. Ma za to, ze soud pochybil, kdyz vychazel jen
z jazykového vykladu, nikoli vule stran. Naopak za spravny shledal zavér, ze vedlejsi dohoda neni
bezuplatnym kontraktem. Zavazky plynouci z vedlejsi dohody jsou pojmove uplatnymi, nebot’
protihodnota byla vyluéné v zajmu zalovaného spocivajici v ziskani jeho podpisu na smlouvé o
vystavbé. Zduraznil, ze mél zajem, aby byl spolu s ostatnimi vlastniky jednotek chranén pfed
hlukem, vibracemi, zapachem a dalsimi imisemi, které by mohl provoz nového podniku sifit
v budové. Jeho zdjem se nevztahoval pouze k bytové jednotce v xxx NP. Za nesrozumitelny
oznacil zavér rozhodnuti, ze se Zalovany nezavazal, ze uhradi smluvni pokutu, kdyz budou
pfekroceny hlukové limity v jednotce ¢. xxx. Navrhl zménu napadeného rozhodnuti s tim, ze bude
zalobnimu navrhu vyhovéno a jemu pfiznany naklady fizeni.

Zalovany se s argumentaci zalobce neztotoznil. Pfedné nesouhlas s tim, e by Zalobce vystupoval
jako spotfebitel. Vedlejsi dohoda se vztahuje ke smlouvé o vystavbé jednotky, kdyz méla stanovit
podminky, za jakych ji Zalobce uzavfe. Jedna se tak o vztah stran smlouvy o vystavbe. Dle § 1170
odst. 1 o.z. plati, Ze pro prava a povinnost stran smlouvy o vystavb¢ plati pfiméfené ustanoveni
obcanského zakoniku o spolec¢nosti. NerozliSuje se, zda se jedna o podnikatele ¢i spotfebitele.
Dale namital, ze § 1812 o.z. plati tehdy, lze-li obsah smlouvy vylozit riznym zptsobem. Uplatni
se az tehdy, ztstane-li po provedeni intepretace pravniho jednani v intencich § 555 a nasl. o.z.
prostor pro pochybnosti o jeho obsahu. Zde s pouzitim interpretacnich pravidel dle o.z. byl u¢inén
jednoznacny zavér. Nadto § 1812 o.z. ma poskytovat spotfebiteli ochranu pfed podnikatelem,
nikoliv mu déavat prostor téZit z vlastnich chyb na dkor jinych. Zalobce byl zastoupen a podilel se
na formulaci vedlejsi dohody. Nesouhlasi ani s tim, Ze je vedlejsi dohodu tfeba vykladat v rozporu
s jazykovym vykladem, ale jen dle imyslu stran ani ze nelze vyjit z judikatury vychazejici z obc.
zak. Pfi tomto vykladu by slovn{ vyjadfeni pravniho jednani bylo v podstaté bez vyznamu a vzdy
by bylo tfeba zjist'ovat, jaky byl umysl stran, coz shledal absurdnim. Nadto vyznam dvoustranného
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jednani je tfeba vykladat podle spolecného umyslu, nikoliv dle umyslu jedné strany. Dale
poznamenal, ze argumenty ohledné posouzeni vedlejsi dohody jako uplatné ¢i nedplatné jsou
bezpfedmétné. Navrhl potvrzeni napadeného rozhodnuti a pfiznani nahrady nakladua fizeni.

Odvolaci soud pfezkoumal z podnétu podaného odvolani napadeny rozsudek v mezich
odvolatelem vymezenych, véetné fizeni, které mu predchazelo dle § 212 a § 212a o.s.f. a dospél
k zavéru, ze odvolani neni opodstatnéno.

Podle § 2048 o.z. Ujednaji-li strany pro pfipad poruseni smluvené povinnosti smluvni pokutu v
urcité vysi nebo zplisob, jak se vyse smluvni pokuty urci, mize véfitel pozadovat smluvni pokutu
bez zfetele k tomu, zda mu porusenim utvrzené povinnosti vznikla skoda. Smluvni pokuta muze
byt ujednana i v jiném plnéni nez penézitém.

Jak odvolaci soud jiz ve svém zruSujicim usnesen{ uvedl, pro vznik naroku na smluvni pokutu je
zasadni existence zavazku hlavntho, k niz se smluvni pokuta vaze, coz vyplyva z ustilené
judikatury Nejvyssiho soudu napf. rozhodnuti ze dne 21. 6. 2018 sp. zn. 33 Cdo 671/2017. Soud
I. stupné vazan pokynem odvolactho soudu doplnil dokazovani za ucelem stanoveni
jednoznacného zavéru o tom, jaky konkrétni (hlavni) zavazek byl mezi stranami sjednan tedy,
k cemu se zalovany zavazal a k poruseni jaké povinnosti byl vazan vznik naroku na smluvni
pokutu.

Mezi stranami je sporovan pfedmét zavazku, k némuz se vaze sjednana smluvni pokuta. Pravni
jednani se dle § 555 odst. 1 0.z. posuzuje podle svého obsahu. Zakladni metodou je tak vyklad
empiricky, zahrnujici zejména metodu jazykovou, systematickou a teleologickou. Kromé toho lze
pouzivat tzv. doplnujici vyklad dle § 553 odst. 2 a § 556 odst. 2 o.z. a vyklad hypoteticky dle § 556
odst. 1 o.z. Dle § 556 odst. 1 o.z. co je vyjadfeno slovy nebo jinak, vylozi se podle umyslu
jednajictho, byl-li takovy umysl druhé strané znam, anebo musela-li o ném védét. Nelze-li zjistit
umysl jednajiciho, pfisuzuje se projevu vule vyznam, jaky by mu zpravidla pfikladala osoba v
postaveni toho, jemuz je projev vule urcen. Podle odst. 2 citovaného ustanoveni pfi vykladu
projevu vule se pfihlédne k praxi zavedené mezi stranami v pravnim styku, k tomu, co pravnimu
jednani pfedchazelo, 1 k tomu, jak strany nasledné¢ daly najevo, jaky obsah a vyznam pravnimu
jednani piikladaji. Odvolaci soud k tomu odkazuje napf. na rozhodnuti Nejvysstho soudu ze dne
30. 10. 2018, sp. zn. 33 Cdo 5598/2017, v némz se stanovi, ze ,, Ustdlend judikatura Nejvyssiho soudn
Je galogena na tom, Ze viklad pravniho jednani podle § 555 a nasl. a § 1812 odst. 1 o. 2. (do 31. 12. 2013
podle § 35 odst. 2 zdkona & 40/ 1964 Sb., obianského akonikn) sméinje k odstranéni nedostatkii tikajicich se
Sroumitelnosti a uriitosti projevu vile spojenyjch s ndsledgy, které sicastnik chtél svym jedndnim vyvolat. Projevu
viile je nutno priznat takovy vyznam, ktery mu amyslel dit jednajici subjekt; roghodujicim kritériem pro
interpretaci je proto timysl jednajicibo, resp. spoleiny simysl smlnvnich stran v okamsikn uzavirani snmlonyy, ktery
md prednost pred doslovnym (G objektivnim (jazykovym) vyjadrenim. Jestlige piisob vyjadient ricastnikii ddnou
pochybnost stran srozumitelnosti nezavddvd, jinak receno, pokud vile, kterou sicastnici pravnim jednanim projevili,
Je jednoznacné formulovdana, neprichazi jind interpretace projevené viile v sivabu. (srov. rogsudky ze dne 9. 3. 2011,
sp. zn. 21 Cdo 5171/2009, ze dne 27. 5. 2014, sp. zn. 33 Cdo 30/ 2013, ze dne 31. 10. 2017, sp. zn. 29
Cdo 61/2017, a usneseni ze dne 23. 8. 2016, sp. zn. 33 Cdo 4802/2015).

Pokud Zalobce tvrdi, ze spolecnym umyslem smluvnich stran v okamziku uzavirani vedlejsi
dohody, tedy pfedevsim Zalovaného, bylo zavazat se k uhradé smluvni pokuty pro pfipad, kdy
bude provozovat v nebytovych prostorech zafizeni uvedené v bodé 1.2 dohody nebo nebude
dodrzovat hygienické normy, pfedevsim ohledn¢ hluku ve vztahu k jakékoli bytové jednotce
v domé¢, pak tento umysl nebyl prokazan. Projevu vile je nutno pfiznat takovy vyznam, ktery mu
zamyslel dat ten, o jehoz jednani se jedna. Rozhodujicim je tak nejen umysl Zalobce, ale i
zalovaného. Zalovany tvrdi, Ze se zavézal k thradé smluvni pokuty v piipadé provozovani zafizeni
vyjmenovanych v odstavci 1.2 vedlejsi dohody, nikoli i v pfipadé poruseni hlukovych limita. Soud
I. stupné spravné uzavfel, ze tuto vuli vyjadfoval jiz v ramci pfedsmluvnich jednani. Pfedevsim ji
lze seznat z tfettho navrhu vedlejsi dohody, kdyz smluvni pokutu vazal pouze na piipady, kdyby

Shodu s pravopisem potvrzuje P.



21.

22.

23.

19 Co 28/20206

provozoval v nebytové jednotce vyjmenované typy zafizeni. Strany proto vedly jednani, ktera
konkrétni zafizeni jsou z provozovani v domé vyloucena, kdyz napf. zalovany nesouhlasil, aby
mezi né byla zahrnuta i ,,diskotéka.” V pfedsmluvni korespondenci mezi stranami také nenf nikde
zaznamenano, ze by mél zalovany uvazovat o tom, zavazat se k thradé smluvni pokuty v pfipadé¢
poruseni hygienickych limitd, konkrétné limitd hlukovych. Vypovédi svédka M. byla potvrzena
snaha zalobce zabranit v domé¢ zfizeni urcitych typh provozoven, s nimiz je spojen zapach a hluk.
Vypovédi svédka N. byla potvrzena obava zalobce, aby jeho vlastnicka prava k bytové jednotce
v xxx NP nebyla limitovana provozem zalovaného. Svédci tak potvrdili pouze duvody zalobce,
které ho vedly k uzavieni vedlejsi dohody. Pro vyklad vile Zalovaného pii uzavieni vedlejsi
dohody jsou pak rozhodné i dal$i okolnosti, pfedné¢ skutecnost, ze uzaviral vedlejsi dohodu
s védomim, ze zalobce je vlastnikem bytové jednotky v xxx NP. Sam Zalobce potvrdil, ze
zalovaného o umyslu nabyt dal$i bytovou jednotku v domé, konkrétné v xxx NP, do svého
vlastnictvi, neinformoval. Lze tak uzaviit, ze zalobce neprokazal, ze vili zalovaného bylo zavazat
se k uhradé smluvni pokuty i v pfipadé prekroceni hlukovych limitd naméfenych v bytové
jednotce zalobce v xxx NP, pfipadné kdekoli jinde v domé, bez ohledu na provozovany typ
zafizeni. Naopak z uvedeného plyne, ze se zalovany rozhodl podnikat ve svych nebytovych
prostorech a ze potfeboval uzaviit smlouvu o vystavbé, pfipadné ziskat souhlas s vystavbou od
vsech vlastnikli jednotek v domé. Proto byl ochoten uzavfit vedlejsi dohodu, kterou by zamezil
obavam zalobce, Ze bude provozovat v domé urcity typ zafizeni, s nimiz je spojen mozny hluk
nebo zapach. Toto své rozhodnuti pak podpofil tim, Ze se zavazal pro pfipad jeho poruseni,
zaplatit vysokou smluvni pokutu. Odvolaci soud poznamenava, ze vykladem pravniho jednani lze
odstranit nejasnosti, nikoli rozsifovat rozsah povinnosti, k jejichz poruseni se v daném piipadé
vaze smluvn{ pokuta.

Soud I. stupné pak spravné vychazel i z textu vedlejsi dohody ze dne 20. 1. 2015, ktera odpovida
tvrzené vuli zalované strany. V odstavci 1.1 véty prvé vedlejsi dohody neni zadny zavazek obsazen,
kdyzZ se jedna pouze o konstatovani, tedy potvrzeni o probé¢hnuvsim pravnim jednani, ze zalobce
wpodepsal smlonvu o vystavbé s védomim, Se v jednotce bude provogovina restanrace a bar vysokého standartn.
Toto ustanoveni je pak rozvedeno ,pro wylouleni vsech pochybnosti v bodé 1.2 dohody, kdyz
vyjmenovava zafizeni, ktera nebudou v jednotce provozovana, a to taxativng: ,,nevéstinec, sex shop,
herna, pripadné zarizeni restanracniho tpu kategorie: fast food nebo pivnice. Ucastnici dohody tak sami
odstranili moznost ruzného vykladu zavazku zalovaného s ohledem na zikaz provozovani
urcitych typu zafizeni. V odstavci 1.1 vété druhé je dale zaznamenana povinnost zalovaného
dodrzovat hygienické normy zakonem stanovené, v mist¢ a case platné. Smluvni pokuta je
sjednana az v odstavci 2.1 dohody, pro piipad poruseni zalovaného provozovat v jednotce ,pouze
zarizent dle odstavce 1.1 a 1.2 této smlonyy “vznikne zalovanému pravo pozadovat smluvni pokutu ve
vysi 500 000 K¢. Soud I. stupné spravné uzaviel, Zze text dohody nevyvolava zadné pochybnosti,
ze smluvn{ pokuta je vazana na poruseni povinnosti provozovat zafizeni vymezena v bodé 1.2
dohody, kdyzZ jsou soucasné porusovany hygienické normy.

Lze ptisvedcit Zalovanému, Ze nelze vychazet pouze z vile jedné strany. Zalobce sice tvrdi, Ze jeho
vnitini umysl byl jiny, dle svych tvrzeni byla smluvni pokuta vazana, jak na poruseni hlukovych
limitd, tak na provozovani zakazanych zafizeni, nikoli kumulativné, avsak tato vile nebyla 1 vali
zalovan¢ho a nebyla projevena ani pisemné podobe¢. Odvolaci soud tak poznamenava, ze navenek
neprojevena vule, nemuze byt vykladana v neprospéch zalovaného. Vzhledem k tomu, Zze nebyla
splnéna jedna z kumulativaich podminek, k niz se vaze vznik smluvni pokuty, soud I. stupné
spravné zalobn{ navrh zamitl.

Soud I. stupné se spravné vypofadal i s namitkou, ze je na zalobce tfeba aplikovat ustanoveni o
spottebitelich, pfedevsim § 1812 odst. 1 o.z., v némz se stanovi, ze lze-li obsah smlouvy vylozit
riznym zpusobem, pouzije se vyklad pro spotfebitele nejpfiznivéjsi. Dle § 419 o.z. je
spotfebitelem kazdy clovek, ktery mimo ramec své podnikatelské ¢innosti nebo mimo ramec
samostatného vykonu svého povolani uzavira smlouvu s podnikatelem nebo s nim jinak jedna.
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V daném pfipadé vsak bylo soudem I. stupné spravné konstatovano, ze ucastnici fizeni pfi
uzavieni vedlejsi dohody vystupovali jako vlastnici bytovych ¢i nebytovych jednotek. Cilem
vedlejsi dohody bylo uzavieni dohody o vystave, kterou uzaviraji pravé vlastnici jednotek v domé.
Zalobce zde nevystupoval z pozice slabsi strany. Naopak to byl zalobce, ktery podmitioval stvrzeni
smlouvy o vystavbé uzavienim vedlejsi dohody, ktera mu méla poskytnout urcité zaruky tykajici
se vystavby, byt’ samotna smlouva o vystavbé je upravena zakonem v § 1170 a nasl. o.z. a dale
stanovami spolecenstvi jednotek. Pro uzavieni smlouvy o vystavbé tak neni nutnd. Vedlejsi
dohoda uklada povinnosti, urcita omezeni, pouze zalovanému a pro piipad jejich poruseni zaklada
narok zalobce na vysokou smluvni pokutu. Zalobce naopak 7adné povinnosti ani smluvn{ pokuta
nestfhaji. Nadto na textu samotné vedlejsi dohody se podilel zalobce, za n¢hoz jednala osoba
s pravnim vzdélanim. Bylo tak na Zalobci, aby jim tvrzenou vuli zalovaného, avsak neprokazanou,
zavazat se k uhradé smluvni pokuty jak v pfipadé poruseni povinnosti provozovat uréita zakazana

zafizeni, tak v pfipadé poruseni hygienickych, pfedevsim hlukovych, norem zaznamenal do
vedlejsi dohody.

Odvolaci soud na zavér poznamenava, ze za vyse prokazaného stavu jsou tvahy o tom, zda
vedlejsi dohoda je smlouvou dplatnou ¢i nikoli nadbyte¢na.

S ohledem na vyse uvedené shledal odvolaci soud napadeny rozsudek ve vyroku ve véci samé
vécné spravny, véetné vyroku o nakladech fizeni, dle § 219 o.s.t.

Vyrok o nakladech odvolaciho fizeni je odivodnén dle § 224 odst. 1 ve spojeni s § 142 odst. 1
0.s.f. dle tspéchu Zalovaného i v ramci této faze fizeni. Zalovanému piislusi za dva tkony pravni
sluzby dle § 11 odst. 1 pism. d), g) AT (vyjadfeni k odvolani, uc¢ast u jednani) dvé odmény po
10 300 K¢ dle § 8 odst. 1 ve spojeni s § 7 bod 6 AT, dvé pausalni nahrady po 300 K¢ dle § 13 odst.
1,4 AT a 21% DPH ve vysi 4 452 K¢, tj. 25 652 K¢. Lhuta k plnéni byla stanovena dle § 160 odst.
1 véta pfed stfednikem o.s.f. a misto plnéni dle § 149 odst. 1 o.s.1.

Pouceni:

Proti tomuto rozhodnuti je pfipustné dovolani za podminek uvedenych v § 237 o.s.f. ve lhuté
dvou mésici od doruceni jeho pisemného vyhotoveni k Nejvyssimu soudu Ceské republiky
prostfednictvim Obvodniho soudu pro Prahu 6. Piipustnost dovolani je opravnén zkoumat jen
dovolaci soud (§ 239 o.s.t).

Praha 26. unora 2020

JUDr. Eva IStvankova v. r.
pfedsedkyné senatu
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