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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Méstsky soud v Praze jako soud odvolaci rozhodl v senatu slozeném z pfedsedy JUDr. Jiftho
Cidliny a soudkyn JUDr. Aleny Svatkové a Mgr. Miloslavy Storkové ve véci

zalobce: P. F., narozeny dne xxx
bytem xxx
zastoupeny advokatem Mgtr. Janem Pytlem
sidlem Jittho z Podébrad 1382/2, 120 00 Praha 2
proti
zalovanému:  P. N., narozeny dne xxx
bytem xxx
zastoupeny advokatem JUDr. Rostislavem Puklem
sidlem Katlova 252, 698 01 Veseli nad Moravou

o 23150 K¢ s pfisluSenstvim, o vzajemném navrhu na zaplaceni ¢astky 97 653,57 K¢
s pfislusenstvim, k odvolani zalovaného proti rozsudku Obvodnfho soudu pro Prahu 9 ze dne
24. tijna 2023, ¢. j. 98 C 343/2021 — 366, doplnénému usnesenim téhoz soudu ze dne 8. tnora
2024, ¢.j. 98 C 343/2021 — 406, a dopliiujicimu rozsudku téhoz soudu ze dne 26. fijna 2023, ¢
j- 98 C 343/2021 — 383

takto:

I. Rozsudek soudu prvniho stupné ze dne 24. 10. 2023, ¢. j. 98 C 343/2021 — 366, doplnény
usnesenim ze dne 8. 2. 2024, ¢. j. 98 C 343/2021 — 406, a dopliujici rozsudek ze dne 26.
10. 2023, ¢. j. 98 C 343/2021 — 383, se potvrzuji.
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I1. Zalovany je povinen zaplatit Zalobci na nahradu naklada odvolactho fizeni za fizeni o Zalobé
5 711,20 K¢ a za fizeni o vzajemném navrhu 12 874,40 K¢ do tif dnti od pravni moci rozsudku

k rukam Mgr. Jana Pytla, advokata.

Oduvodnéni:

Napadenym rozsudkem ze dne 24. 10. 2023 soud prvniho stupné vyrokem I zalovanému ulozil
povinnost zaplatit zalobci 23 150 K¢ s trokem ve vysi 3 % rocné z ¢astky 17 000 K¢ od 1.
3.2018 do 1. 4. 2021 a s 8,5 % urokem z prodleni z ¢astky 17 000 K¢ od 2. 4. 2021 do
zaplaceni do tif dnt od pravni moci rozsudku, vyrokem II Zalovanému ulozil povinnost zaplatit
zalobci nahradu nakladu fizeni ve vysi 29 716 K¢ k rukam pravniho zastupce zalobce do tif dnt od
pravni moci rozsudku.

Doplnujicim rozsudkem ze dne 26. 10. 2023 soud prvnfho stupné zamitl navrh, aby zalobci byla
ulozena povinnost zaplatit zalovanému castku 97 653,57 K¢ se zakonnym udrokem z prodleni
z ¢astky 10 500 K¢ od 26. 4. 2021 do zaplaceni, ¢astky 10 500 K¢ od 26. 5. 2021 do zaplaceni,
castky 10 500 K¢ od 26. 6. 2021 do zaplaceni, castky 10 500 K¢ od 26. 7. 2021 do zaplaceni, ¢astky
10 500 K¢ od 26. 8. 2021 do zaplaceni, ¢astky 10 500 K¢ od 26. 9. 2021 do zaplaceni, ¢astky 10 500
K¢ od 26. 10. 2021 do zaplaceni, ¢astky 10 500 K¢ od 26. 11. 2021 do zaplaceni, ¢astky 10 500 K¢
od 26. 12. 2021 do zaplaceni, z ¢astky 3 153,57 K¢ od 13. 1. 2022 do zaplaceni, virokem II rozhodl,
ze zadny z Gcastnikt nema pravo na nahradu naklada fizeni o vydani doplnujictho rozsudku.

Usnesenim ze dne 8. 2. 2024 soud prvnfho stupné doplnil rozsudek ze dne 29. 9. 2023 o vyrok, ze
zadny z ucastnikt nema pravo na nahradu nakladu fizeni o vzajemném navrhu a rozhodl, ze
zadny z ucastnikd nema pravo na nahradu naklada fizeni o doplnéni rozhodnuti.

V oduvodnéni rozsudku ze dne 24. 10. 2023 uved], ze zaplaceni zalované ¢astky se zalobce po
zalovaném domahal s tim, Ze zalovany je vlastnfkem jednotky ¢. xxx, ateliér, v domé ¢. p. XXX,
stojicim na pozemku parcelni ¢islo xxx, v katastralnim tzemi xxx, obec Praha, dne 24. 1. 2018
bytovou jednotku pronajal na dobu uréitou zalobci, na zakladé smlouvy Zalobce slozil jistotu 21 000
K¢, Ucastnici se dohodli na skonéeni najmu k 1. 4. 2021. Zalovany pies vyzvu Zalobci jistotu
nevratil. Pozadoval proto vracen{ jistoty ve vysi 17 000 K¢ s tim, ze castka 4 000 K¢ slouzila
k vyrovnani ptipadnych nedoplatkt z vyaétovani za rok 2021. Zalobce dale dne 24. 5. 2021 vyzval
k pfedlozeni vyuctovani sluzeb za rok 2021, zalovany svou povinnost nesplnil. Podle § 13 odst. 2
zakona ¢. 67/2013 Sb. za dobu od 1. 5. 2021 do 30. 8., 2021 pozadoval smluvni pokutu ve vysi 50
K¢ denné, celkem ve vysi 6 150 K¢. Protoze zalovany pifes vyzvu nic nezaplatil, podal Zzalobce
zalobu k soudu.

Zalovany namital, e smluvni vztah k 1. 4. 2021 nezanikl, pfedavaci protokol ukonceni najmu
neprokazuje, zalobci tak nevzniklo pravo na vraceni jistoty. Vyactovan{ pfedal zalobci osobné¢  a
zaslal mu ho MMS zpravou. Protoze najem nezanikl, uplatnil vzajemny navrh, kterym pozadoval
zaplaceni najemného za devét mésica po 10 500 K¢, dale zaplaceni nedoplatku z vyactovani sluzeb
za rok 2020 ve vysi 3 153,57 K¢. Dale tvrdil, Ze mu Zalobce zputsobil v ateliéru skody. Tento narok
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neuplatnil vzajemnym navrhem, ale vznesl ho jako obranu proti naroku zalobce s tim, ze doslo
k zapocteni.

Po skutkové strance soud prvniho stupné zjistil z vypisu z katastru nemovitosti, ze zalovany je
vlastnikem oznacené jednotky. Dne 24. 1. 2019 ucastnici ohledné ni uzavteli najemni smlouvu na
dobu do 24. 1. 2019 s moznosti prodlouzeni, sjednali si zaplaceni jistoty ve vysi 21 000 K¢, ktera
méla byt zaplacena ve dvou splatkich po 10 500 K¢&. Uéastnici si sjednali, e jistota nebude vracena
v pfipadé nedodrzeni smlouvy. Méla byt pouzita na uvedeni bytu a véci do stavu, ve kterém
mu byly predany. Uastnici si sjednali, Ze ndjem kondi uplynutim doby, vypovédi nebo dohodou.
V ptipadé skonceni ndjmu si z kauce mél zalovany ponechat 4 000 K¢ na pfipadné nedoplatky
z vyuctovani sluzeb. Dne 24. 1. 2019 si tcastnici sjednali prodlouzeni doby nagjmu  do 24. 1. 2022.
Zalobce Zalovanému zaplatil jistotu, dale platil za byt Zalovanému od 21. 3. 2018 po 10 500 K¢
mésicne, od 21. 6. 2018 do 22. 3. 2021 po 11 000 K¢ mésicne. Dne 16. 2. 2018 zaplatil zalobce
zalovanému 16 200 K¢ a 21. 5. 2020 17 187 K¢. Z telefonické komunikace prostfednictvim SMS
zprav zjistil, ze dne 26. 1. 2021 Zzalovany psal zalobci k jeho Zzadosti o pfedlozeni vyactovani
plynu a elektfiny, ze se tomu pozadavku divi a Ze vzdy, kdyz pfijde néco nového, tak to zalobci
ukaze, ze dosud nezvysil najem i kdyZ nastala vSeobecna drahota, dne  14. 2. 2021 Zalobce psal
zalovanému, ze z vaznych rodinnych duvodu se chce domluvit na ukonceni smlouvy ke dni 1. 4.
2021, na coz zalovany 15. 2. 2021 odpovédél, ze dobfe, tak napiste, kdy se mam dostavit na
odevzdani bytu, na coz obratem Zalobce odpovédél, Zze k tomu 1. 4. 2021 by byt pfedal, jestli s tim
zalovany nema zadny problém, dne 31. 3. 2021 se Zalobce ujist’oval u zalovaného, zda se mu
hodi pfedani bytu po 18 hoding, ten obratem odpovedél, Ze si to tedy zafidi, ale Ze nejlepsi by bylo,
kdyby zustali v byt¢ do konce smlouvy, na coz zalobce odpovedél, ze to neni mozné, ze v byté uz
pul mésice nebydli, dne 1. 4. 2018 zalobce napsal Zalovanému, ze na néj ceka v byté, na coz
v 18.30 hodin zalovany odpovédél, ze do hodiny tam bude, a v 19.33 hodin zalovany psal
zalobci, ze velka skiin je rozpadla dne 6. 4. 2021 zalovany psal zalobci, jestlize zalobce mél néjaky
problém, tak to mél fici hned, Ze zalovany je v byt¢ nedrzel a mohl uz davno vypadnout, ze
doted nezaplatil vSechno a byt nechal v otfesném stavu, ze vSechno bylo rozbité, nefunkéni
svetla, dne 4. 6. 2021 Zzalovany psal zalobci, Ze vSechno vzdy obdrzel vcas, a ze jesté nezaplatil
nedoplatek za energie a skodu na byte, soucast je fotka vyactovani za rok 2020, dne 29. 6. 2021
zalovany zalobci navrhl, ze mu ukaze fakturu za elektfinu. Za rok 2018 bylo zalovanému SV]
doruceno vyuctovani sluzeb s nedoplatkem 4 504 K¢, za rok 2019 s nedoplatkem 6 187 K¢,
za rok 2020 s nedoplatkem 6 931 K¢. Dne 1. 4. 2021 ucastnici podepsali protokol o predani
bytu, ktery obsahoval stavy méfidel, zaznam o tom, ze zalovany byt pfevzal a potvrdil, ze
bytovou jednotku pfevzal s pifslusenstvim, pfevzal klice od bytu, ke vstupnim dvefim domu, a to
2 kusy. Dne 6. 5. 2021 zalobce zalovaného vyzval k pfedlozeni vyuctovani sluzeb za roky 2018 —
2020. Dne 26. 12. 2021 zalovany zaslal Zzalobci vyzvu k zaplaceni 3 153,57 K¢ za sluzby v roce 2020,
dale za najem od dubna do prosince 2021, celkem na 97 653,57 K¢ a zaplacen{ nikladi na
odstranéni skody na vybaveni bytu ve vysi 136 500 K¢. Dne 17. 4. 2022 svedek D. zalovanému
vystavil fakturu za opravu bytu na castku 87 480 K¢, ktera byla zaplacena v hotovosti. Cenova
nabidka z 5. 4. 2021 bylana 230 800 K¢. Soud prvniho stupné provedl dukaz 34 kusy fotografii
a zabyval se jejich pravdivosti ve vztahu k tomu, kdy a kde byly pofizeny. Uvedl, Ze je na nich
zachycena predzahradka, jinak jim nepfisoudil hodnotu pravdivosti, nebot’ §lo o zabéry detaila a
svedek K. vypovedél, ze takova poskozeni v byté v bfeznu 2021 nevidél, Zze se mu zd4, Zze na
fotkach je jiny byt. Pokud jde o soubor 110 kusu fotografii na CD, zadna neobsahuje datum
pofizeni, jde o zabéry detailt, nelze urcit, zda byly pofizeny v byt¢ uzivaném zalobcem, zabér
postele se neshodoval se zabérem na inzeratu, tedy neslo o fotografie z bytu. Soud prvntho stupné
proto fotografiim nepfiznal dikazni hodnotu. Na inzeratu z 6. 4. 2021 byl zachycen sporny byt,
fotografie korespondovaly s fotografiemi svédkyné R..
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Z vypovedi zalobce soud prvniho stupné zjistil, ze zalovany dne 1. 4. 2021 pfisel s 10t az 15t
minutovym zpozdénim, vse kontroloval, oteviral Supliky, pfedavaci protokol pfinesl zalovany, oba
ho podepsali, kazdému zustal jeden original protokolu. Pfi pfedani byla svédkyn¢ R. a Zena od
zalovaného, kterou zalobce neznal. Vyuctovani nikdy neobdrzel, telefonicky mu zalovany sdélil vysi
nedoplatku. Za rok 2021 vyactovani nedostal. Inzerat z 6. 4. 2021 na néj vyskodil na fcb skupina
bydleni. Fotografie zachycuje stav, ve kterém byt vratil. V byté byl na navstévé pan M. K., od
kterého si chtél pronajmout garaz, k ¢emuz nakonec nedoslo. Pfisla mu vyzva k dhradé skody na
byté. Byt pred pfedanim vymalovali, byla tam praskla zed’, ktera tam byla uz kdyz se tam sté¢hovali,
tu zamaloval. Zalovany fekl, Ze by byl rad, kdyby v byté ztstali, nefekl, Ze na smlouvé trva. Byt byl
zaf{zeny.

Zalovany ve své vypovedi uvedl, ze piedavaci protokol z 1. 4. 2021 podepsal, podepsal i stavy
v protokolu uvedené. Zalobce nechal kli¢e od bytu na stole, klice si vzal, aby nedoslo k vykraden,
zalobci fekl, Zze na smlouvé trva. Protokol mél ulozeny ve svém pocitaci, vytiskl ho a pfinesl. Podle
n¢j smlouva dale trvala. Byt byl pfedtim dvakrat pronajat. Pronajem neinzeroval. Jméno E.O. nezna.
Fotky v inzeratu jsou jeho bytu. Slo o fotky potizené pii ptedani bytu zalobci, nyni je byt v otfesném
stavu. Vyuctovani, které mu zaslalo SVJ, ukazal Zzalobci, stejné¢ jako pfedchozi vyuctovani. Vyloucil,
ze by zalobci zaslal vyuctovani na jeho jméno. Vyuctovani elektfiny a plynu, které chodi pozdéji,
zaslal Zalobci MMS. Skody v byté vyfotografoval, byt opravoval pomoci zedniki.

Svédkyne P. R, pfitelkyné zalobce, vypovédéla, ze k pfedani bytu pfisel zalovany s 30ti minutovym
zpozdénim, pfisel s novou piitelkyni, vSe si dikladné prohlizel, fotil, Supliky oteviral, opsal si
méfidla. V protokolu konstatoval, Ze nedoslo ke skodé. Klice od bytu si vzal zalovany, oni odesli
z bytu prvni. Mésic nebo dva pfedem psali zalovanému navrh na skonceni najmu, on piikyvl,
brali to za uzaviené. Byt byl cisty, uklizeny a vymalovany. Po skonceni najmu vidéla inzerat na byt,
na fotce byl Jar, ktery v byté nechala. Pfed skoncenim najmu u nich byl M.K., od kterého si zalobce
chtél pronajmout garaz. Sama vyuctovani za sluzby nikdy nevidéla, Zalobci se zdaly nedoplatky
vysoké. Duvodem skonceni ndjmu byla existencni nejistota v dobé lock downu. Skiin, ktera meéla
byt rozbita, nevyuzivali, svétlo pod linkou nesvitilo uz v dobé, kdy se do bytu stéhovali. Zalobce
platil za kominika, byl u vymény vodoméru.

Svédek M. K. vypovedel, ze vlastni garazové stani, daval inzerat na pronijem, ozval se zalobce,
v bfeznu 2021 ho v byté navstivil, v byté byl asi 40 minut, byt mél asi 30 m® byl pfehledny, ma
zkusenosti s pronajimanim byta. Byt byl cisty, extrémné upraveny, nevidél zadné poskozeni nebo
skrabance. Pfitomna byla i piitelkyné zalobce. Pfi hovoru Zalobce uvedl, Zze se budou st¢hovat, ze
jim zalovany nedava vyuctovani, ze hledaji jiny byt v lokalité. K fotografiim uvedl, Zze skrabance a
poskozeni jsou snad z uplné jiného bytu, on je nevnimal, nic nepoznaval, tam nebyl.

Svédek M. D. vypovédél, Ze pro zalovaného délal opravu podlahy a malovani. Slo o klasicky
poniceny byt od koupelny po kuchyni po najemnicich. Za praci mu zalovany zaplatil hotove.
Podlaha byla vlhka a poskrabana, zed’ byla vlhka, proslapla terasa z palubek. Opravu provadél od
listopadu 2021 do bfezna 2022.

Dukaz vypovédi svédkyné E.R. neprovedl, nebot’ zalovany nesdélil jeji datum narozeni a soudu se
nepodafilo ji ztotoznit. Pokud provadél nenavrzené dukazy, postupoval podle § 120 odst. 2 o. s. f.
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Nasledné soud prvniho stupné véc hodnotil pravné. Citoval ust. § 2554 odst. 1, § 2247 odst. 3 o.
s. f. Uved], ze ucastnici si dne 24. 1. 2018 sjednali platnou pisemnou smlouvu o najmu bytu, nebot’
$lo o prostor urceny k bydleni, k tomu odkazal na ust. § 2236 o. z. Najem byl prodlouzen na dobu
do 24. 1. 2022, ucastnici si sjednali splatnost najemného a zaloh na sluzby k 25. dni mésice. Ve
smlouve si sjednali jistotu ve vysi 21 000 K¢. Pokud si ucastnici sjednali, ze si zalovany muze
ponechat jistotu pro piipad, ze nidjem skonci diive, shledal toto ujednani neplatnym, nebot’
moznost skoncit najem dohodou nebo vypovedi je zakladnim pravem najemce, zpoplatnéni tohoto
ukonu je proti zakladni Gpravé, a proto v rozporu s vefejnym poifadkem. Poukazal i na to, ze
zalovany se tohoto ustanoveni smlouvy ani nedovolaval. Uzavfel, Ze najemni smlouva byla uzaviena
platné a ucinné a ze zalovany si nemuze nechat jistotu jen proto, ze najem neskoncil v den uvedeny
v poslednim dodatku najemni smlouvy. Zaplaceni jistoty bylo prokazano.

Pokud jde o skonceni najmu dohodou k 1. 4. 2021, soud prvniho stupné uvedl, ze k tomuto dni
byl sepsan pfedavaci protokol, zalovany potvrdil, ze ho podepsal, sam ho vytiskl a pfinesl. ~ SMS
komunikaci bylo prokazano, ze se ucastnici v byté sesli za dcelem pfedani bytu, prokazano bylo i
to, ze zalovany neochotné, ale nakonec souhlasil s ukonc¢enim najmu k 1. 4. 2021, o konci ndgjmu
zalovany veédél 2 mésice dopfedu. Pii pfedani byla sepsana spotfeba médii, byly pfedany klice, byl
sepsan protokol, zalobce pfestal byt uzivat, zalovany byt nasledné inzeroval. Za této situace soud
prvnfho stupné uzaviel, Ze se ucastnici dohodli na skonceni najmu. Predavaci protokol mél
pisemnou formu, forma tak byla zachovana.

Zalovan}’f namital, ze mu zalobce zpusobil na pfedmétu najmu skodu, kterou na jistotu zapocetl, ve
vzajemném navrhu tento narok neuplatnil. Soud prvntho stupné uvedl, ze Zalovany nesplnil
povinnost tvrzeni a tim padem povinnost dukazni. Uvedl, ze neni procesné piipustny postup, kdy
zalovany oznacil dukazy ke Skod¢, aniz Skodu konkrétné tvrdil. Dale uvedl, ze $koda nebyla
prokazana. Na fotografiich svédkyné R. skoda nebyla zachycena. Svédek K., ktery v byté v bfeznu
2021 byl, skody nevidél. Svédek D., ktery provadeél rekonstrukci, praci zahdjil az za pul roku.
Pozastavil se i nad tim, ze doklad o zaplaceni byl z listopadu 2021, tedy z doby zahajeni
rekonstrukce, ze pfi pfebirani bytu si zalovany zadné skody nevsiml. Nepovazoval tak za prokazané,
ze by zalobce $kodu v byté zptsobil.

Soud prvniho stupné tak dospél k zavéru, ze zde neni diivod, pro ktery by si Zalobce mohl ponechat
jistotu ve vysi 17 000 K¢, a proto Zalobci tuto ¢astku priznal. Urok z jistoty Zalobci pfiznal
s odkazem na ust. § 2254 o. z. s tim, Ze cela jistota byla zaplacena 16. 2. 2018, urok byl pozadovan
az od 1. 3. 2018 v zakonné vysi, ze splatnost jistoty ze zdkona nastala 1. 4. 2021,  vySe droku
z prodleni byla pozadovana opét v zakonné vysi.

Pokud jde o vyuctovani sluzeb, soud prvniho stupné uvedl, Ze Gprava je obsazena v § 2247 0. z. a
v zakoné ¢. 67/2013 Sb. Aby se vyuctovani stalo splatnym, musi obsahovat skute¢nou vysi nakladt
na sluzby v ¢lenéni podle poskytovanych sluzeb se v§emi potfebnymi nalezitostmi, véetné uvedeni
piijatych zaloh, aby vyse ptipadnych rozdilt byla zfejma a kontrolovatelna a vyuctovani musi
byt pifjemci doruceno do 4 meésict od skonceni zuctovaciho obdobi. V dané véci zalovany
vypoveédeél, ze zalobci nikdy zadné vyuctovani sluzeb, na které dle smlouvy platil mésicni zalohy, na
jeho jméno nezaslal. Nebylo prokazano, ze by radné vyuctovani sluzeb zalovany zalobci za rok
2020 zaslal. Zaslal mu jen své vyactovani, které je na jiné jméno a zahrnuje 1 platby, které
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zalobce nema platit. Narok na zaplaceni smluvni pokuty podle § 13 zakona ¢. 67/2013 Sb. za dobu
od 1. 5. 2021 do 30. 8. 2021 proto soud prvniho stupné shledal divodnym.

S ohledem na uvedené zavéry, kdy dovodil, Ze najem skondil jiz k 1. 4. 2021 a fadné vyuctovani
sluzeb zalobci nebylo zaslano, zamitl vzajemny navrh na zaplaceni najemného za duben az prosinec
2021 a na zaplaceni nedoplatku z vyuctovani sluzeb za rok 2020.

O nahrad¢ nakladu fizeni rozhodl podle ust. § 142 odst. 1 o. s. f. a plné GspéSnému Zalobci pfiznal
nahradu nakladu fizeni za pravni zastoupeni za 10 dkonu pravni sluzby, které vyjmenoval, po 2 060
K¢, 10 nahrad hotovych vydaju po 300 K¢, celkem 23 600 K¢, s 21 % DPH 28 556 K¢, s ndhradou
za zaplaceny soudni poplatek ve vysi 1 160 K¢ piiznal 29 716 K¢&. Zalobci nepiiznal nahradu za
uspéch pfi obrané proti vzajemnému navrhu, protoze argumentace, na kterych byl vzajemny navrh
postaven, ve své podstaté¢ piedstavovala soucast obrany proti zalobé¢, kterou by soud prvniho
stupné musel fesit, at’ by vzajemny navrh podan byl ¢i nebyl.

Vydan{ doplnujiciho rozsudku soud prvntho stupné oduvodnil ust. § 166 o. s. f. a tim, Ze ve vyroku
rozsudku opomnél rozhodnout o zamitnuti vzajemného navrhu zalovaného.

Vydan{ dopliujictho usneseni soud prvniho stupné oduvodnil tim, Ze ve vyroku opomnél
rozhodnout o nahradé¢ nakladu fizeni o vzajemném navrhu.

Proti tomuto rozsudku podal Zalovany odvolani, kterym se domahal jeho zmény tak, aby Zaloba

zalobce byla zamitnuta a vzajemnému navrhu bylo vyhovéno v plném rozsahu. Namital, ze
rozsudek je zalozen na pocitech a dojmech pfedsedkyné senatu. Zavéry soudu prvniho stupné
povazoval za contra legen. Podle nich by najemce mohl najemni smlouvu ukoncit kdykoli a
pronajimatel by nemél moznost trvat na dodrzeni smlouvy. Protokol o pfedani véci nen{
dohodou o pfed¢asném ukonceni najmu ani vipoved. Soud se nevyporadal s inzeratem o

pronajmu bytu, ktery zjevné nebyl vyhotoven zalovanym, ale svédkyni. Nijem byl ukoncen
jednostranné zalobcem. Pisemné smlouvy jsou vlastné irelevantni. K nahradé skody predlozil
veskeré dukazy. Zaver, ze fotografie nejsou vérohodné, povazoval za nepochopitelny.

K tomuto odvolan{ se vyjadfil zalobce, ktery navrhl potvrzeni napadeného rozsudku jako  vécné
spravného. Ztotoznil se se zavéry soudu prvniho stupné, které vyplynuly z peclivého a
podrobného dokazovani. Zduaraznil, ze Gcastnici podepsali protokol o pfedani bytu, ze zalovany
s ukonéenim najmu souhlasil. Zalovany dlouhodobé porusoval svou povinnost predlozit zalobci
fadné vyactovani zaloh za sluzby. Poukazal na ust. § 2292 o. z., podle né¢hoz nijemce odevzdava
byt pronajimateli v den, kde najem konci; byt je odevzdan, obdrzi-li pronajimatel klice a jinak mu
nic nebrani v pfistupu do bytu a v jeho uzivani. Poukazal na to, ze ke smluvni pokuté zalovany
v odvolani neuved! niceho. K nahradé skody uvedl, ze nedoslo k poruseni povinnosti, Gcastnici se
na skonceni najmu dohodli.

V doplnéni odvolani zalovany setrval na tom, ze zaloba je nedivodna a uvedl, Ze 1 kdyby Zaloba
byla davodna, zalovany prokazal, ze mu zalobce zpusobil skodu ve vysi 87 480 K¢, a Zze v ramci
obrany nenf tfeba tento narok zalovaného na nahradu skody zapocitavat. Trval na tom, ze
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k dohodé¢ o pfedcasném skonceni najmu nedoslo, zalovany ani neobdrzel pisemnou vypoved.
Nesouhlasil s vyuctovanim pokuty, zalobci vyictovani osobné piedal, jak bylo zavedenou praxi,
nasledné doposlal prostiednictvim MMS. Zalobce Zalovanému neplatil od dubna 2021 ndjemné a
zalohy na poplatky za sluzby. Poukazal na to, ze zalobce tvrdil, ze musi najem ukoncit s tim,  Zze
musi odjet na Moravu, coz nebyla pravda. Shanél si novou garaz k novému najemnimu bytu. SlySeny
svédek se pfi navstéve nedival za skiiné, postel apod. Pfedlozil SMS, kde uved], ,,jedeme podle
smlouvy!“. Inzerat byl fiktivni. Fotky v ném uvedené jsou starsiho data. To potvrdil svédek M. D.,
ktery odstranoval skody. Byt si pfi pfedani neprohlédl, probé¢hlo rychle. Nasledné zjistil, ze je
rozbita sk¥ifi, coz psal Zalobci. Zalobu na ¢astku 87 480 K¢ zatim nepodaval, predpokladal, e
zalobce skody uhradi. K vzajemnému navrhu uvedl, Ze ke skoncen{ najmu vypovédi nemohlo dojit,
pisemna vypovéd nebyla podana. Ust. § 2292 o. z. fesi pfedani bytu, ne skonceni najmu bytu.
Najemce nemohl ukoncit najem jen tim, ze pfedal klice pronajimateli. Vypovédi svédka M. D. a
zalovaného bylo prokazano, ze zalobce v rozporu s najemni smlouvou byt opustil, zalovany nemél
¢as si byt fadné prohlédnout a zkontrolovat. S odkazem na ust. § 2236 odst. 1 o. z.
dovozoval, Zze prostor byl fadné¢ pronajmut jako byt. Zduraznil, Ze k dohodé¢ o skonceni najmu
nedoslo, zalobce a svédkyné lhali. Trval na tom, Ze zalovani do skonceni nijmu podle smlouvy
neplatili nagjemné a nezaplatili dluh ve vysi 3 153,57 K¢ z vyuctovani sluzeb.

Pii jednani pfed odvolacim soudem ob¢ strany setrvaly na svych nazorech, jak je vyjadfily
v pisemnych podanich.

Odvolaci soud po zjisténi, ze odvolani bylo podano v¢as (§ 204 odst. 1 o. s. t.), osobou opravnénou
(§ 201 o. s. 1.), postupem podle ust. § 212, § 212a o. s. f. pfezkoumal spravnost rozsudku soudu
prvniho stupné a dospél k zavéru, ze odvolani neni divodné.

V fizeni nebylo sporu, ze mezi castniky byla dne 24. 1. 2018 uzaviena smlouva o najmu bytu na
dobu urcitou, ktera podle posledniho dodatku méla uplynout dne 24. 1. 2022. Tomuto zavéru
nebranila skute¢nost, ze prostor byl kolaudovan jako ateliér, nebot’ podle ust. § 2236 odst. 1 véta
druha o. z. je rozhodné, za jakym ucelem byl dany prostor pronajat. Tento zavér zadny z ucastnika
nezpochybnoval.

Najem bytu nepochybné skoncil, at’ jiz dohodou k 1. 4. 2021 nebo uplynutim doby ke dni 24.
1. 2022, kdyz podminky pro prodlouzeni najmu dle § 2285 o. z. nebyly splnény (zalovany byt
neuzival). Zalobci tak vzniklo pravo na vracen{ jistoty podle ust. § 2254 odst. 2 o. z., Zalovany si
mohl zapoéist, co mu Zalobce z najmu dluzi, mohl tedy zapodist i naroky z nahrady §kody. Zalovany
obranu spocivajici v zapocteni nahrady skody uplatnil pfi jednani dne 23. 6. 2022, soud prvniho
stupné nasledné zalovaného poucil podle ust. § 118a o. s. f. tak, aby uvedl, o jakou skodu se jednalo
a jak provedl zapocteni, na coz zalovany blize nereagoval. Odvolaci soud souhlasi se soudem
prvnfho stupné, ze za této situace nelze pro absenci dostatecnych tvrzeni na strané zalovaného
povazovat jeho obranu za divodnou. Namitka zapocteni je jednostrannym, ¢i vicestrannym
pravanim jednanim (dohodou). Musi proto byt provedena urcité a srozumitelné. V daném pifpadé
zalovany tvrdil, Ze mu Zzalobce zputsobil v byté¢ skodu, kterou v ramci svych tvrzeni blize
nespecifikoval. Ze specifikace praci, provedenych svedkem M. D. 21. 11. 2022, pfitom vyplyva, ze
ke skod¢ melo dojit nejen na bytu, ale také na vécech, které se v byt¢ nachazely. Bylo tak na
zalovaném, jehoz pohledavka byla podle jeho tvrzeni vyssi nez pohledavky Zalobce, aby uvedl,
kterou konkrétni pohledavku na tu kterou pohledavku Zalobce zapocéitava. Takové tvrzeni bylo
zapottebi proto, aby zalobce mohl potvrdit, Zze k takové skod¢ doslo, nebo se proti takovému
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tvrzeni branit, dale proto, aby bylo v pfipadé zapocteni zfejmé, které pohledavky Zalovaného
zanikly a které Skody uspokojeny nebyly a muze je proto pfipadné uplatnit samostatnou zalobou.
Pokud takto pfes pouceni soudem prvniho stupné zalovany nepostupoval a své tvrzeni v ramci své
obrany neupfesnil, nemohl soud prvniho stupné shledat obranu zalovaného spocivajici v namitce
zapocten{ za divodnou.

Soud prvniho stupné také poukazal na to, ze zalobce existenci Skody popfel, v jeho prospéch
vypovidala svédkyné R. a svédek K., svédek D. zacal provadét rekonstrukei bytu po pul roce,
fotografie byly z ¢asového i mistnfho hlediska neprikazné, na zaklad¢ ¢ehoz uzaviel, Ze
provedené dukazy svédci o tom, ze $kody v byté nezpusobil. Odvolaci soud souhlasi se soudem
prvniho stupné, ze dukazni situace je s ohledem na uvedené takova, ze vznik skody nelze povazovat
za prokazany.

Dale je tfeba uvést i to, ze vyvstala otazka, zda by slo o skodu ¢i bézné znehodnoceni véci ¢i bytu
v dasledku bézného opotiebeni v souvislosti se stafim véci. Ani k tomu se zalovany blize nevyjadfil.

Konecné je tfeba poukazat i na ust. § 1987 odst. 2 o. z., podle n¢hoz pohledavka nejista nebo
neurcita k zapocteni zptsobila nen.

Zalobce dale pozadoval zaplaceni smluvni pokuty. Jak spravné uvedl soud pryniho stupné, tuto
otazku upravuje ust. § 2247 o. z., které odkazuje na zvlastni predpis, kterym je zakon ¢. 67/2013
Sb. Podle § 7 odst. 1 tohoto zakona je pronajimatel povinen dorucit vyactovani najemci do
4 mésica od skonceni zactovactho obdobi. Podle ust. § 7 odst. 2 téhoz zakona poskytovatel sluzeb
ve vyuctovani musi uvést skutecnou vysi nakladt na sluzby v ¢lenéni podle poskytovanych sluzeb
se vSemi potfebnymi nalezitostmi, véetné uvedeni celkové vyse pfijatych mésicnich zaloh za sluzby
tak, aby vyse pfipadnych rozdila ve vyuctovani byla zfejma a kontrolovatelna z hlediska zptisobt a
pravidel sjednanych pro rozactovani. Soud prvniho stupné dospél k zavéru, ze v fizeni bylo
prokazano jen to, ze zalobci bylo doruceno vyactovani, které obdrzel Zzalovany od SV] a
takové doruceni nepovazoval za fadné vyuctovani sluzeb zalovanym zalobci, nebot” nebylo uréeno
zalobci a nemélo potfebné nalezitosti (zuctovani zaloh placenych zalobcem obsahovalo platby,
které najemce nemel podle ndjemni smlouvy platit — komin, pojistka, sprava, rezie, fond oprav,
udrzba, udrzba zelené a zimni dklid). S timto zavérem odvolaci soud souhlasi. Z ust. § 1 odst. 4
zakona ¢.67/2013 Sb. vyplyva, ze je vyzadovana pisemna forma. Z pravntho jednani musi byt
patrné, kdo je ¢ini a komu je urceno. Tento pozadavek nebyl splnén, nebot’ pisemné vyuctovani
sluzeb zalovany Zalobci nezaslal, jen mu pfeposlal vyactovani adresované SVJ jemu. Spravny je také
zaver, ze vyuctovani (¢.1. 152, 153) obsahovalo i platby, které podle najemni smlouvy (bod IV.2.)
zalovany nem¢l platit, vyactovan{ proto nenf fadné. Neobsahovalo ani vyuctovani zaloh placenych
zalobcem. Za této situace, kdy vyuctovani sluzeb mélo byt provadéno za kalendaini rok, mohl
zalobce podle ust. § 13 zdkona ¢. 67/2013 Sb. pozadovat zikonem stanovenou pokutu ve vysi 50
K¢ denné za kazdy den prodleni za dobu od 1. 5. 2021 do 30. 8. 2021, nebot’ fadné
vyuctovani nebylo zalobci ve stanovené ¢tyfmeésicni lhuté zaslano.

Zalovany ve vzajemném navrhu pozadoval zaplaceni najemného za devét mésict od dubna 2021,
soud prvniho stupné se proto spravné zabyval tim, zda najem zanikl k 1. 4. 2021, jak tvrdil Zalobce,
nebo az uplynutim sjednané doby 24. 1. 2022 dle dodatku z 24. 1. 2021. Zakon rozliSuje mezi
dohodou o pfedani bytu podle § 2292 o. z. a dohodou o skoceni najmu bytu podle ust. § 1981
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o. z. V této souvislosti je tfeba uvést i to, ze na skonceni najmu dohodou pamatovali ucastnici i
v najemni smlouvé (bod VIL1.). Soud prvniho stupné se spravné zabyval tim, zda 1ze protokol o
pfevzeti bytu z 1. 4. 2021 povazovat za dohodu o skonceni najmu. Z ust. § 555 odst. 1 o. z. vyplyva,
ze pravni jednani se posuzuje podle svého obsahu. Nejvyssi soud pak ve své judikatufe (napft.
rozhodnuti sp. zn. 29 Cdo 61/2017, 23 Cdo 107/2020) dovodil, Zze pro vyklad adresovaného pravni
jednan{ je urcujici skutecna vile jednajictho, ktera byla anebo musela byt znama adresatovi, jiz je
tfeba upfednostnit pfed jejim vnéjsim projevem. Jak vyplyva z SMS komunikace mezi dcastniky,
zalobce Zzadal zalovaného, aby se domluvili ,,na vypovédnich podminkach k 1. 4. 2021%, kdy by
zalovanému byt piedali, domluvili se na predani bytu k tomuto dni. Zalovany skonéeni najmu a
pfevzeti bytu neodmitl, jen uvadél, ze by bylo nejlepsi, kdyby v byté¢ podle smlouvy zistali,
k pfedani a pfevzeti bytu se dostavil, o cemz byl vyhotoven pisemny protokol, kde zalovany potvrdil
pfevzeti bytu a klica ke dni 1. 4. 2021, protokol obsahuje stavy elektroméru, vodoméru a
plynoméru, potvrdil i prevzeti véci, které v byté byly. Z uvedeného je zfejmé, Ze zalobce zadal o
skonceni najmu k 1. 4. 2021, coz zalovany akceptoval, vnéjsim vystupem byl pisemny protokol o
pfevzeti bytu. Za téchto okolnosti odvolaci soud souhlasi se soudem prvniho stupné, ze protokol
lze povazovat také za dohodu o skonceni ngjmu ke dni 1. 4. 2021.

Protoze najem skoncil k 1. 4. 2021, nemohl Zalovany po zalobci pozadovat najemné za dobu po
tomto datu. Soud prvniho stupné tak spravné dovodil, ze vzajemny navrh na zaplaceni najemného
ve vysi 94 500 K¢ s piislusenstvim za duben az prosinec 2021 neni davodny.

Zalovany dale pozadoval zaplacenf ¢astky 3 153,57 K¢ s piislusenstvim z vyactovani sluzeb za rok
2020. Ohledné tohoto vyuctovani plati to, co jiz bylo uvedeno shora, tedy ze zalovany fadné
vyuctovani zalobci nezaslal, proto tuto ¢astku nemize pozadovat. Navic je tfeba uvést i to, ze ze
slozeni jistoty 21 000 K¢ Zalobce pozadoval 17 000 K¢ prave s tim, ze 4 000 K¢ byly urceny
k thradé¢ nedoplatkt z vyactovani sluzeb dle bodu VIIL.2. smlouvy.

Z ust. § 2254 odst. 2 o. z. vyplyva, ze jistotu m¢l zalovany zalobci vratit pii skonceni najmu, tedy
k 1. 4. 2021, déle to, ze najemce ma pravo na uroky z jistoty od jejtho poskytnuti. Pokud jistota
nebyla vracena, sttha Zalovaného povinnost platit uroky z prodleni (§ 1968, § 1970 o. z.). Vyse
pozadovaného uroku odpovida ust. § 1802 o. z. a vySe uroku z prodleni je v souladu s nafizenim
vlady ¢. 351/2013 Sb., soud prvniho stupné také pozadované troky pfiznal od sprivného data,
v tomto sméru odvolaci soud na napadené rozhodnuti odkazuje.

O nahrad¢ nakladt fizeni soud prvniho stupné rozhodl spravné podle ust. § 142 odst. 1 o. s. T,
spravné dovodil, Ze zastupce zalobce ma pravo na odmeénu za deset tkonu pravni sluzby advokata,
které vypocetl, Ze z zaloby ¢inf odména 2 060 K¢, ze ke kazdému tkonu nélezi nahrada hotovych
vydaji. A¢ to v oduvodnéni nezminil, spravné pfiznal i nahradu za 21 % DPH dle § 137
odst. 2 o. s. f. a timto zpusobem odménu advokata spravné vypocetl (10 x 2 060 + 10 x 300 =
23 600 x 121 % = 28 556 K¢). Se soudnim poplatkem ve vysi 1 160 K¢ ¢ini naklady fizeni 29 716
K¢. Zalobce odvolani nepodal, odvolaci soud se proto nemohl zabyvat tim, zda je spravny zavér
soudu prvnfho stupné, podle néhoz mu nahrada nakladt za vzajemny navrh nebyla pfiznana (viz
rozhodnuti Ustavniho soudu sp. zn. 1. US 1238/23).

S ohledem na uvedené dospél odvolaci soud k zavéru, ze napadeny rozsudek je vécné spravny,
proto ho podle ust. § 219 o. s. f. potvrdil.
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39. V odvolacim fizeni byl Zalobce uspésny v plném rozsahu, tedy jak ve véci navrhu, tak ve véci
vzajemného navrhu, nalezi mu proto pravo na plnou nahradu nékladd odvolaciho fizeni.
V odvolacim fizen{ ucinil pravni zastupce zalobce dva tkony pravni sluzby, kdyz sepsal vyjadieni
k odvolani a ucastnil se jednani pfed odvolacim soudem. Z zaloby o zaplaceni ¢astky 23 150 K¢ tak
¢inf naklady za pravni zastoupeni 2 x 2 060 + 2 x 300 = 4 720 K¢, s nahradou za 21 % DPH jde o
5711,20 K¢. Ze vzajemného navrhu o zaplaceni castky 97 653,57 K¢ c¢inf odména za pravni
zastoupen{ 2 x 5 020 + 2 x 300 = 10 640 K¢, s ndhradou za 21 % DPH jde o 12 874,40 K¢ (§ 7, §
8, § 11 vyhl ¢. 177/1996 Sb.). Tyto castky odvolaci soud netspésnému zalovanému ulozil zaplatit
zalobci v zakonné 1hute (§ 160 odst. 1 o. s. f.) na zakonné platebni misto (§ 149 odst. 1 o. s. f.).

Pouceni:

Ve véci zaloby o zaplaceni ¢astky 23 150 K¢ s pifslusenstvim neni dovolani piipustné (§ 238 odst.
1 pism. ¢/ o. s. £.).

Ve véci vzajemného navrhu o zaplaceni ¢astky 97 653,57 K¢ s piislusenstvim je ptipustné dovolani,
jestlize na zakladé dovolani, podaného do dvou meésict od doruceni rozhodnuti k Nejvyssimu
soudu CR prostfednictvim soudu prvniho stupné, dospéje dovolaci soud k zavéru, ze napadené
rozhodnuti zavisi na vyfeSeni otazky hmotného nebo procesniho prava, pfijejimz feseni se odvolaci
soud odchylil od ustalené rozhodovaci praxe dovolactho soudu, nebo ktera v rozhodovani
dovolactho soudu dosud nebyla vyfesena, nebo je dovolacim soudem rozhodovana rozdilné, anebo
ma-li byt dovolacim soudem vyfesena pravni otazka posouzena jinak.

Praha 15. kvétna 2024

JUDr. Jiti Cidlina v. r.
pfedseda senatu
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