¢.j. 29 Co 185/2021-94

CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Méstsky soud v Praze jako soud odvolaci rozhodl v senatu slozeném z pfedsedkyné JUDr. Dany
Slavikové a soudct JUDr. Tomase Vejnara a Mgr. Adély Kaftanové v pravni véci

zalobkyné: Méstska ¢ast Praha 5, ICO 00063631

sidlem namesti 14. fijna 1381/4, 150 22 Praha 5
proti
zalovanému: J. S., narozeny dne xxx

bytem xxx, XXX
zastoupeny advokatkou Mgr. Katefinou Turnhofer
sidlem Evropska 2758/11, 160 00 Praha 6

o vyklizeni bytu, o odvolani Zzalobkyné i zalovaného proti rozsudku Obvodniho soudu pro Prahu
5 ze dne 9. unora 2021 ¢.j. 5 C 292/2020-62

takto:

I.  Rozsudek soudu I. stupné se méni tak, Zze zalovany je povinen vyklidit byt ¢. xxx (ev. ¢.
xxx) nachazejici se ve 4. podlazi budovy ¢. p. xxx, ktera je soucasti pozemku parc. ¢. xxx,
vse v katastralnim uzemi xxx, na adrese xxx, xxx, zapsané v katastru nemovitost{ vedeném
Katastralnim ufadem pro hlavni mésto Prahu, Katastralni pracovisté¢ Praha, na LV ¢. xxx

pro obec Praha, katastralni Gzemi xxx, do 30. listopadu 2021.

II.  Zalovany je povinen nahradit Zalobkyni niklady fizeni pfed soudy obou stupfiti ve vysi

12 700 K¢ do 3 dnt od pravni moci tohoto rozsudku.
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Oduvodnéni:

Odvolanim napadenym rozsudkem soud I. stupné zamitl zalobu, aby Zalovany byl povinen ve lhuté
15 dnu vyklidit byt ¢. xxx (ev. ¢. xxx), nachazejici se ve 4. podlazi budovy ¢. p. xxx, ktera je soucasti
pozemku par. ¢. xxx, vSe v katastralnim udzemi xxx, na adrese xxx, Xxx, zapsané v katastru
nemovitosti vedeném Katastralnim ufadem pro hl. m. Prahu, katastralni pracovisté Praha, na LV
¢. xxx, pro obec Praha, katastralni uzemi xxx (dale téz ,,pfedmétny byt*). Vyrokem II. ulozil
zalobkyni povinnost zaplatit zalovanému na nahradé naklada fizeni ¢astku 8 712 K¢, a to do 3 dnu

od pravni moci tohoto rozsudku, k rukam pravniho zastupce zalované.

Ve skutkové roviné vysel soud I. stupné z nasledujicich zjisténi: zalobkyné jako pronajimatelka
uzavfela s zalovanym jako ndjemcem dne 31. 8. 2019 najemni smlouvu o najmu pfedmétného bytu
na dobu urcitou 1. 9. 2015 do 31. 8. 2019. V ¢l. II. bod 1 strany ujednaly, ze pokud najemce bude
mit zajem o prodlouzeni doby najmu, musi nejméné tfi mésice pfed uplynutim doby najmu pisemné
pozadat pronajimatele o jeji prodlouzeni. Zadost zalovaného byla Zalobkyni dorucena dne 1. 10.
2019, Rada méstské ¢asti svym usnesenim z 11. 12. 2019 zadost zalovaného zamitla a nasledné jej
vyzvala k vyklizeni pfedmétného bytu ve lhité 30 dnit od té dorucené vyzvy. Zalovany ptvodné
sdelil Zzalobkyni své stanovisko spocivajici v tom, Ze za situace, kdy bylo provedeno mistni setfeni
v pronajatych prostorach a jejich vysledkem nebyla zadna vytka ¢i zminka o ukonéeni najmu,
povazoval najem za stale trvajici. Ve Vyjadfeni k reakci na zamitnuté prodlouzeni smlouvy o najmu
bytu ¢. xxx ze dne 11. 3. 2020, zalobkyné poukazala na skutecnost, ze v ¢l. II odst. 1 obsahuje
pfedmétna smlouva jiné ujednani o prodlouzeni najmu, které vylucuje pouziti ust. § 2285
obcanského zakoniku, soucasti vyjadfeni byla 1 pfedzalobni vyzva opétovné vyzyvajici zalovaného,
aby pfedmét najmu vyklidil do 15 kalendafnich dnd ode dne doruceni vyzvy.

Na zjisténé soud L. stupné aplikoval ustanoveni § 2285 89/2012 Sb., obcanského zikoniku (o. z.).
Deklaroval védomost o tom, ze podle ustalené judikatury instituty obnoveni a prodlouzeni najmu
jsou povazovany za totozné, pro dany pfipad je vSak tieba je povazovat za dva samostatné instituty.
Uzavfel, ze smlouva o najmu neobsahuje zvlastni ujednani o obnoveni najmu, nybrz pouze
podminku prodlouzeni smlouvy. Za situace, kdy Zalovany pokracoval v uzivani bytu po dobu
alespon tif mésict po skonceni najmu, aniz by byl zalobkyni v této lhtté pisemné vyzvan, ve smyslu
citovaného ustanoveni (véta pfed stfednfkem) se jeho najemni pomér obnovil, a to minimalné na
dobu dvou let. Spravnosti tohoto zavéru nasvédcuje i chovani zalobkyné, nebot’ ve formulafovych
smlouvach, které pouziva opakované, ucinila v souc¢asné dob¢ zménu reagujici na nejasnost vykladu
stavajictho ¢lanku o prodlouzeni najemni smlouvy.

Rozhodnuti o nahradé nakladua fizeni soud I. stupné oduvodnil ust. § 142 odst. 1 o. s. f. tak, ze
pfiznal procesné zcela uspésnému zalovanému pravo na nahradu nakladu fizeni v ¢astce 8 712 K¢.
Tyto naklady sestavaji znakladt zastoupeni advokatem, které tvoifi mimosmluvni odména
stanovend podle § 6 odst. 1, § 7a § 9 odst. 1 ¢. 177/1996 Sb., advokatniho tarifu (dale jen ,,vyhl.”),
z tarifni hodnoty 10 000 K¢.

Proti tomuto rozsudku podali v¢asné a pfipustné odvolani zalobkyné i zalovany.

Shodu s prvopisem potvrzuje Beata Szturcova.
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Odvolan{ zalobkyné sméfovalo proti vyroku o véci samé. Odvolatelka odkazala na své procesni
stanovisko pfednesené pred soudem I. stupné s tim, ze rozliSovani pojmu prodlouzeni a obnoveni
najmu ucinéné soudem I. stupné je pfepjatym pravnim formalismem. S odkazem na ¢l. II. bod 1
smlouvy uvedla, ze smlouva obsahuje jiné ujednani o prodlouzeni najmu, najemni smlouva
uzaviena se zalovanym proto vyprsela marnym uplynutim tam stanovené doby a najemni vztah
zanikl k 31. 8. 2019. Odkazala soucasné¢ na to, ze v rozhodovaci praxi odvolaciho soudu bylo
obdobné rozhodnuto ve véci sp. zn. 62 Co 269/2020, jehoz citované zavéry odpovidaji i
komentovanému znéni ustanoveni § 2285 o. z. Z uvedeného duvodu navrhla, aby rozsudek soudu
I. stupné byl ve vyroku o véci samé zménén tak, ze zalobé bude vyhovéno a zalobkyni pfiznana
nahrada naklada za fizeni pfed soudem I. stupné¢ i soudem odvolacim.

Odvolan{ zalovaného sméfovalo proti vyroku o nahrad¢ nakladu fizeni s tim, ze tyto maji byt
vypocitany dle § 7 odst. 6 vyhl. ¢. 177/1996 Sb. (dale jen ,, vyhl.“) v ndvaznosti na § 8 odst. 1 vyhl,,
z tarifnf hodnoty 8.900.000,- K¢ v souladu s zalovanym pfedlozenym odbornym vyjadfenim Ing.
S. F. pasobiciho v realitnf kancelafi xxx (xxx), které stanovilo v této vysi hodnotu pfedmétu sporu,
nikoliv podle § 6 odst. 1, § 7 vyhlasky a § 9 odst. 1 vyhl. z tarifni hodnoty 10.000,- K¢ jak ucinil
soud I. stupné. Tomuto zavéru odpovida aktualni a relevantni judikatura (napt. usneseni Nejvyssiho
soudu ze dne 12. 8. 2016, sp. zn. 26 Cdo 684/2016 nebo usneseni Ustavniho soudu ze dne 11. 2.
2020, sp. zn. IV. US 2305/19), s déirazem na disproporci mezi odménou uréenou dle § 8 vyhl. ve
srovnani s odménou dle § 9 vyhl. dale odvolatel odkazal na usneseni Ustavniho soudu ze dne 19.
12. 2017 sp. zn. IV. US. Navrhl, aby odvolaci soud zménil rozsudek soudu I. stupné ve vyroku o
nahradé nakladu fizeni tak, ze, naklady pravniho zastoupeni zalovaného budou stanoveny dle § 7
odst. 6 v navaznosti na § 8 odst. 1 vyhlasky.

Ve vyroku o véci samé zalovany navrhl rozsudek soudu I. stupné potvrdit jako vécné spravny.

V reakci na odvolani Zalovaného zalobkyné uvedla, ze z zalovanym zminéného usneseni
Nejvyssiho soudu ze dne 12. 8. 2016, sp. zn. 26 Cdo 684/2016 jednoznacné vyplyva, ze ,,ustdlend
Judikatura (srov. napt. rozsudek Nejvyssiho sondn ze dne 27. 11. 2002, sp. zn. 33 Odo 590/2002, obdobné
usneseni Nejpyssiho sondn e dne 3. 2. 2016, sp. zn. 22 Cdo 3509/2015) pro urieni vyjse odmény advokdta
u Zalob na vyklizeni nemovitosti vychazi e davérn, e je-li predmeétem vydani véci (vyklizeni nemovitosts), nrit se
vyisSe odmeény advokdta primamé 3 ceny této véci podle ustanoveni § 8 odst. 1 ve spojeni s § 7 advokdtnibo tarifu.
Teprve tehdy, nelze-li hodnotu véci nebo prava vyjadiit v penézich nebo ji Ize zjistit jen s nepomeérmymi obtizemi
a neni-li dale stanoveno jinak, je nexbytné postupovat ve smysin § 9 odst. 1 advokdtnibo tarifu. Tak tomu bude
v pripadech, kdy hodnota naroku (plnéni) nebyla nikdy jistovana a objektivné stanovena a bylo by ji mogné jistit
Jen eela nad ramec podstaty rozhodnuti o véci samé. Slusi se dodat, Ze téchto pripadii je vétsina, nebot’ obvykle neni
v soudnim Fizeni cena nemovitosti jako predmétu Fizeni zjistovina“  Zalobkyné se ztotozfiuje s vyse
citovanymi zavéry Ustavniho soudu, hodnota Zalobniho naroku nebyla v #izenf u soudu 1. stupné
vzhledem k jeho pfedmétu nikdy zjist’ovana ani objektivné stanovena a odména pravniho zastupce
zalovaného by tak méla byt stanovena dle § 9 odst. 1 vyhl, jak rozhodl soud I. stupné. Vyjadfeni
pravniho zastupce zalobkyné ohledné ndkladu fizeni, véetné odborného vyjadfeni Ing. S. F.
pusobiciho v realitnf kancelafi xxx, s jehoz zavéry navic zalobkyné nesouhlasi, byla soudu I. stupné
dorucena az po vyneseni rozsudku ze dne 9. 2. 2021, konkrétné az dne 11. 2. 2021. Pfedmétem
sporu byl narok Zalobkyné na vyklizeni ve vztahu k zaniku ¢i naopak trvani ndjemntho vztahu
vzhledem k jeho obnoveni, nikoliv samotné vlastnické pravo zalobkyné k pfedmétnému bytu.

Shodu s prvopisem potvrzuje Beata Szturcova.
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Odvolaci soud pfezkoumal rozsudek soudu I. stupné postupem podle § 212 a § 212a o. s. . a dospél
k zavéru, ze odvolani zalobkyné je opodstatnéné, odvolan{ Zzalovaného nikoliv.

Soud I. stupné provedl dokazovani v rozsahu dostatecném pro zjisténi skutkové vyznamnych
okolnosti, z provedenych dukazt vyvodil spravné skutkové zavéry, které tak mohou byt podkladem
1 pro rozhodnuti odvolaciho soudu a na které 1ze pro stru¢nost odkazat. S pravnim hodnocenim,
které soud I. stupné ze zjisténého skutkového stavu vyvodil, vsak odvolaci soud nesouhlasi.

Dle ust. § 2285 o. z. plati, ze pokracuje-li najemce v uzivani bytu po dobu alespon tif mésict po dni,
kdy mél najem bytu skoncit, a pronajimatel nevyzve v této dobé najemce, aby byt opustil, plati, ze
je najem znovu ujednan na tutéz dobu, na jakou byl ujednan dfive, nejvyse ale na dobu dvou let; to
neplati, ujednaji-li si strany néco jiného. Vyzva vyzaduje pisemnou formu.

Citované ustanoveni upravuje dusledky skoncen{ najmu sjednaného na dobu urcitou v zavislosti na
¢innosti (necinnosti) najemce i1 pronajimatele, ponechava vsak strandm najemni smlouvy moznost
takové dusledky ujednat odlisné. Charakter tohoto ujednani je, dle nahledu odvolaciho soudu, dan
postavenim a zpusobem kolektivniho rozhodovani zalobkyné.

K pravnimu posouzeni ujednani, které je obsazeno v ¢l. II. bod 1 ndjemni smlouvy ze dne 21. 8.
2015 odvolaci soud odkazuje (§ 13 o. z.) na zavér uvedeny v rozhodnuti Méstského soudu v Praze
ze dne 7. 10. 2020 &. j. 62 Co 269/2020-77, se kterym se plné ztotozfiuje. Clanek II. bod. 1 véta
druha obsahuje zvlastni ujednani o zpusobu prodlouzeni najmu, které je piekazkou pro fikei
obnoveného najmu (relocatio tacita). Ve Ihaté stanovené — nejméné 3 mésice pfed uplynutim doby
najmu - zalovany pisemné¢ o prodlouzeni najmu zalobkyni nepozadal;, uvedené nemuze byt
nahrazeno tim, jak si vysvétlil obsah prohlidky bytu zastupci pronajimatele. Za situace, kdy
v projednavaném pifpadé doslo k pfedpokladanému jinému ujednani, uplatni se citované zakonné
ustanoven{ § 2285 o. z. ve znéni véty prvni za stfednikem. Zalovany proto uziva sporny byt bez
pravniho dtvodu a zalobkyné se domaha dtivodné ochrany svého vlastnického prava reivindikacni
zalobou podle § 1040 o. z.

Odvolaci soud dospél k zavéru, ze dne 31. 8. 2019 skoncil najem predmétného bytu, nebot’” nedoslo
ke smluvnimu prodlouzeni najmu zpusobem, upravenym v clanku II. pfedmétné ndjemni smlouvy,
a proto rozsudek soudu I. stupné dle § 220 odst. 1 o. s. f. zménil tak, Ze zalobé vyhovél s tim, ze
na zakladé vysledkt provedeného dokazovani stanovil v souladu s § 160 odst. 1 o. s. f. pro vyklizeni
pfedmétného bytu delsi hatu potfebnou pro zajisténi jiného bydleni zalovanym.

Protoze odvolaci soud zménil rozsudek soudu I. stupné, rozhodoval nejen o nahrad¢ naklada
odvolaciho fizeni, ale také o nahradé nakladu fizeni pfed soudem L. stupné (§ 224 odst. 2 o. s. 1.).
Vyrok o nahradé¢ naklada fizeni pfed soudy obou stupnt vychazi z ust. § 224 odst. 1 ve spojeni s §
142 odst. 1 o. s. . Procesn¢ tspésné zalobkyni nalezi nahrada naklada fizeni sestavajici z odmény
dle vyhl. ¢. 254/2015 Sb. o stanoveni vyse pausalni nihrady pro ucely rozhodovani o nahradé
nakladu fizeni v pfipadech podle § 151 odst. 3 obcanského soudniho fadu za tfi dkony: sepis
vyjadfeni k odvolani, pfiprava k jednani a ucast pii jednani odvolaciho soudu podle ust. § 1 odst. 3
pism. a), b) a ¢) po 300 K¢ dle ust. § 2 odst. 3 citované vyhlasky. Nahrada sestava z odmény dle

Shodu s prvopisem potvrzuje Beata Szturcova.
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vyhl. ¢. 254/2015 Sb. o stanoveni vyse pausalni niahrady pro uéely rozhodovani o ndhradé nakladt
fizeni v piipadech podle § 151 odst. 3 obc¢anského soudniho fadu za 5 tkonu v fizeni pfed soudem
I. stupné: sepis zaloby, 2x vyjadfeni ve véci, pfiprava, tcast u jednani dne 9. 2. 2021 a za 4 ukony
v fizeni pfed odvolacim soudem: sepis odvolani, vyjadfeni ve véci, pfiprava a ucast u jednani dne
29. 6. 2021 podle ust. § 1 odst. 3 pism. a), b) a ¢) po 300 K¢ dle ust. § 2 odst. 3 citované vyhlasky,
Zaplaceny soudni poplatek z zaloby a odvolani a” 5 000 K¢. Celkem nahrada ¢ini 12 700 Ke¢.

Pouceni:
Proti tomuto rozsudkulze podat dovolani ve lhiaté dvou mésici od jeho doruceni
k Nejvyssimu soudu CR prostiednictvim soudu 1. stupné, jehoZ piipustnost za podminek
stanovenych v § 237 o. s. f. pfezkouma dovolaci soud.
Praha 29. ¢ervence 2021

JUDr. Dana Slavikova v. r.

pfedsedkyné senatu

Shodu s prvopisem potvrzuje Beata Szturcova.



