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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Méstsky soud v Praze jako soud odvolaci rozhodl vsenatu slozeném z pfedsedy
JUDr. Alese St’astn¢ho a soudct JUDr. Markéty Cerminové a JUDr. Tomase Pirka v pravni véci

zalobce: Dr. L. B., narozeny xxx
bytem xxx, XXX
zastoupeny advokatem JUDr. Mojmirem Jezkem, PhD.
sidlem Betlémské nam. 6, 110 00 Praha 1

proti

zalované: D. H., narozeni xxx
bytem xxx, XXX
zastoupena advokatem JUDr. Ondfejem Katkou
sidlem Valentinska 92, 110 00 Praha 1

pro plnéni ze smlouvy o najmu bytu,
k odvolani zalované proti rozsudku Obvodniho soudu pro Prahu 6 ze dne 20. listopadu 2023, ¢. j.
13 C 196/2022-107,

takto:

I. Rozsudek soudu prvniho se ve vyhovujicim vyroku o véci samé I. méni tak, Ze se zaloba s tim,
aby zalovana byla povinna pfedlozit zalobci fadnd vyactovani zaloh na sluzby za zuctovaci
obdobi od 1. 7. 2018 do 30. 6. 2019, dale od 1. 7. 2019 do 30. 6. 2020 a od 1. 7. 2020 do 30. 6.
2021, zamita.

II. Rozsudek soudu prvniho stupné se v napadeném vyhovujicim vyroku II. a ve vyroku
o nakladech fizeni I11. zruSuje a véc se v tomto rozsahu vraci soudu prvntho stupné k dalsimu
fizeni.

Shodu s prvopisem potvrzuje P. V.
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Oduvodnéni:

Napadenym rozsudkem nalézaci soud ulozil zalované povinnost pfedlozit zalobci fadna vyuctovani
zaloh na sluzby za zactovaci obdobi od 1. 7. 2018 do 30. 6. 2019, dale od 1. 7. 2019 do 30. 6. 2020
a od 1. 7. 2020 do 30. 6. 2021 (vyrok 1.), zaplatit mu pokutu za prodleni s nepenézitym plnénim
v ¢astce po splatnosti ve vysi 54 500 K¢ za obdobi prodleni od 1. 11. 2019 do 26. 10. 2022, ¢astku
ve vysi 36 200 K¢ za obdobi prodleni od 1. 11. 2020 do 26. 10. 2022, ¢astku ve vysi 17 950 K¢ za
obdobi prodleni od 1. 11. 2021 do 26. 10. 2022 (vyrok II.) a na nahradé naklada fizeni castku
100 784,5 K¢ (vyrok IIL.).

Takto nalézaci soud rozhodl na zakladé zjisténého skutkového stavu, ze zalovana je vlastnikem
domu na adrese xxx, xxx, ktety je souéasti pozemku par. &islo xxx v k. . xxx. Zalobce coby ndjemce
a zalovana coby pronajimatelka uzavfeli dne 31.5. 2007 najemni smlouvu k bytu v 1. patfe
bytového domu, ktery vlastni Zalovana. Najemni smlouva ve svém ¢l. 3 stanovi povinnost najemce
hradit pronajimateli kazdy mésic spolu s ndgjmem castku 2 500 K¢ jako zalohové platby za sluzby
spojené s uzivanim bytu a povinnost pronajimatele s pfipadnymi pfeplatky z plateb za sluzby vratit
kauci najemci nejpozdéji do 10 dnia po ukonéeni najmu a povinnost najemce k rukam pronajimatele
uhradit skutecnou spotfebu vody nad ramec zalohové platby, a to oproti vyuctovani skutecné
spotteby pfedlozené pronajimatelem. Zalobce a Zalovana v roce 2008, 2009, 2010 a 2011 uzavieli
pisemné dohody o prodlouzeni platnosti smlouvy o najmu bytu, a to za stejnych podminek. Od
roku 2012 byla ,,najemni smlouva prodluzovana konkludentné, na zakladé¢ ustni dohody Zalobce a
zalované®, tedy bez pisemné formy tohoto prodlouzeni. Zalovani pfevzala ndjemné a zalohy na
poplatky za roky 2007 az 2022. Dne 10. 8. 2022 byla mezi zalobcem a Zalovanou uzavfena pisemna
dohoda o zméné smlouvy o najmu bytu, dle které doslo ke zvySeni najemného a zalohy na sluzby.
Zalobce dopisem ze dne 24. 8. 2022 pozadal Zalovanou o vyactovani zaplacenjch zaloh na
poskytovan{ sluzeb na ro¢ni bazi za obdobi cerven 2007 az ¢erven 2022 a kopie fakturacnich udaju
spole¢nosti, které sluzby dodavaly jako ovétitelné podklady pro vytaétovani. Zalovana nepiedlozila
zalobci pozadované vyactovani za zuctovaci obdobi od 1. 7. 2018 do 30. 6. 2019, od 1. 7. 2019 do
30.6.2020 a od 1. 7. 2020 do 30. 6. 2021. Zalobce zaslal Zalované piedzalobni vizvu, ta viak ni¢eho
nepfedlozila ani neuhradila.

Takto zjistény skutkovy stav nalézaci soud posoudil podle ust. § 3074 zikona ¢. 89/2012 Sb.,
obcanského zakoniku (dale jen ,,0. z.“), v navaznosti na dalsi ustanoveni tohoto zakona, ktera
citoval, a v navaznosti na zakon ¢. 67/2013 Sb., kterym se upravuji nékteré otizky souvisejici
s poskytovanim plnéni spojenych s uzivanim byta a nebytovych prostort v domeé s byty (dale jen
z. ¢. 67/2013 Sb.).

Nalézaci soud se pfedné zabyval otazkou, zda mezi Gcastniky existoval platny najemni vztah. Vzal
za prokazané, ze zalobce a zalovana uzavfeli v roce 2007 najemni smlouvu, kterou poté ¢ctyfikrat
pisemnou dohodou prodluzovali vzdy o 12 mésict, naposledy byl pisemnou dohodou prodlouzen
najem do cervna 2012. Podle najemni smlouvy a pisemnych dodatka byl najem vzdy sjednan na
dobu urcitou, zalobce bydlel v byté az do roku 2023. Najem bytu se tedy obnovil, a to za stejnych
podminek, za jakych byl sjednan puvodné. Ndjemni smlouva musi mit ze zdkona pisemnou formu,
avs$ak pronajimatel nema pravo namitnout vuci najemci neplatnost smlouvy pro nedostatek formy.
Zalobce byt uZival po dobu delsi ti let v dobré vite, tedy platil najemné, platby za sluzby, o byt dle
svych moznosti pecoval a byl v kontaktu se Zalovanou, ktera védéla, ze zalobce byt uziva a necinila
zadné kroky ke zmeéné situace. Na zakladé¢ toho doslo k tomu, Ze najemni smlouva, kterda nemusela
byt povazovana za platnou, se povazuje za fadné uzavienou. Tedy i pfesto, ze posledni pisemny
dodatek najemni smlouvu prodlouzil do c¢ervna roku 2012, nedoslo k zaniku najemniho vztahu a
ten byl obnovovan az do roku 2023.

Podstatou tohoto sporu bylo, jaky charakter mely platby na sluzby spojené s uzivanim bytu, tedy
zda byly mezi ucastniky sjednany jako pausalni platby ¢i zalohové platby, které je pronajimatel, tedy
zalovana, povinen vyuctovat a dorucit vyuctovani sluzeb najemci.

Shodu s prvopisem potvrzuje P. V.
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Nalézaci soud vylozil, Ze povaha plateb za sluzby je zalohového charakteru a ty je pronajimatel
povinen vyuctovavat. Najemni smlouva z roku 2007 obsahuje clanky 3.1., 3.2., 3.3., které oznacuji
poplatky za sluzby jako zalohové, je v nich pocitino s pfipadnymi pfeplatky z plateb za sluzby,
které je povinen pronajimatel najemci nejpozdéji do 10 dna po skonceni najmu vratit a je zde
pocitano s vyactovanim skutecné spotieby, které pfedlozi pronajimatel najemci, a na zakladé
kterého je najemce k jeho rukam povinen uhradit skutecnou spotfebu vody nad ramec zalohové
platby. N4jemni smlouva urcuje platby jako zalohové a dle pisemnych dodatka méla byt najemni
smlouva prodlouzena za stejnych podminek, tedy také s ujednanim zalohovych plateb. Nasledné
konkludentni obnoven{ najemni smlouvy, které probihalo ze zakona, obnovuje najem bytu, a to za
stejnych podminek, za jakych byl sjednan puvodné. Terminologii zaloha na poplatky pouzivaji i
stvrzenky, které Zzalobce pfedkladal pfi mésicnich hotovostnich platbach Zalované. Soud neuvéril
zalované, ze zalobce tim, ze nezadal o vydani vyuctovani zaloh za sluzby, povazoval platby za
sluzby za paugalni. Zalobce nema povinnost Zadat pronajimatele o provedeni vyactovani sluzeb.
Naopak je povinnosti pronajimatele vyuctovani provést a seznamit s nim najemce ve stanovené
Ihaté nezavisle na tom, zda jej najemce o vyuétovani upomina. Zalované se nepodatilo prokazat
povahu plateb za sluzby jako plateb pausalnich, jelikoz toto tvrzeni je v rozporu s nijemni
smlouvou, kdy z clanku 3.2. Ize implicitné vyvodit vyhotoveni vyuctovani po skonceni najmu.
Zalovanou namitana praxe stran, kdy nedochazelo béhem let k vyuétovani, také neobstofi, jeliko
z ¢lanku 3. 2. najemni smlouvy vyplyva, ze vyactovani mélo probéhnout az do 10 dna od konce
najemnfho vztahu, pficemz nedoslo k prokazani jakékoliv zmény najemni smlouvy az do
10. 8. 2022 a tato praxe stran naopak svédcila tomu, Zze vyuctovani probéhne po skonceni najmu.
Navic pro povahu plateb jako plateb zalohovych nema vyznam pouze jazykovy vyklad ustanoveni
najemn{ smlouvy, ale také amysl stran povazovat platby za zalohové, jelikoz z jejich dosavadniho
jedndni lze tento umysl vyvozovat. Dle zikona ¢. 67/2013 Sb. je zuctovaci obdobi nejvyse
dvanactimésicni a je nyni povinnosti pronajimatele poskytnout vyactovani nejpozdéji do ctyf
mésict od skonceni zuctovactho obdobi. Na zakladé této zakonné tpravy a vyse uvedeného je tedy
zalovana povinna predlozit zalobci vyuctovani za sluzby. Ze vsech vyse uvedenych davoda soud
zalobé jako duvodné vyhov¢l.

O nahrad¢ nakladu fizeni rozhodl soud podle § 142 odst. 1 o. s. 1.
Proti tomuto rozsudku podala zalovana vc¢asné a ptipustné odvolani.

Nalézacimu soudu vytkla nepfezkoumatelnost rozsudku, kdyz soud se nevyrovnal
s veskerymi jejimi tvrzenimi. Pfedné se nalézaci soud nevyrovnal se zjisténim, ze zalobce nikdy za
dobu 2007 - 2022 vyactovani plateb na sluzby nezadal, a to ani formalni ani neformalni (byt’ jen
s cilem pfehledu o dostatec¢nosti plateb). Ani zalovana nikdy za dobu 2007 - 2022 nikdy sluzby
v domé nerozpocitavala, tedy ani ona nemeéla zajem védeét, zda platby hrazené Zalobcem nejsou
moc, nebo malo. Pravé tato neménna 15 let trvajici praxe obou stran, kdy zadna z nich neme¢la
zajem vedét, zda platby za sluzby jsou nebo nejsou dostate¢né, proto vede k tomu, ze je zaloba
nedivodna. Neslo tedy o situaci, kdy neni o povinnosti zpracovat vyuctovani pochyb, le¢ tak
pronajimatel neucinil, nebot’ v tomto ptipadé tomu totiz (v roce 2019) pfedchazela tehdy 12 1éta
konstantn{ praxe stran, ze se sluzby k vyroc¢i smlouvy nevyactovavaji. Z toho divodu nelze absenci
jakéhokoliv pozadavku Zalobce na vyuctovani (spravedlivé) pfejit pouze tim, ze k tomu formalné
nebyl povinen.

Rovnéz soud neoduvodnil svtj zavér, ze platby je nutno povazovat za zalohové, kdyz po celou
dobu trvani najmu zadna ze stran neprojevila vuli ¢i pozadavek na vyuctovani.

Dovozovala, ze pokud nepferusené 15 let postupuji obé dvé strany dobrovolné shodné tak, ze se
castka na sluzby k vyro¢i smlouvy nevyuctovava, pak nutno dospét k zavéru, ze skutecnym
a jedinym (konkludentné) projevenym umyslem stran v rozhodném obdobi bylo sluzby
nevyuctovavat. Najemn{ vztah byl (minimalné no uplynuti 10 let trvani najmu) prodluzovan s tim,
ze se k vyroci smlouvy sluzby nevyuctovavaji, tedy platby jsou pausalni. Jinak fe¢eno, pokud

Shodu s prvopisem potvrzuje P. V.
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nepftetrzit¢ po 10 let nebylo vyactovani sluzeb ani pfedkladano ani zadano, doslo uplynutim této
doby ke konkludentni zméné najemniho vztahu v tomto ohledu. Zalobce po celou dobu trvani
smlouvy o vyuctovani sluzeb zijem neprojevil. Naopak, kazdy rok svym setrvanim v byté
a prodlouzenim najmu za stejnych okolnosti onen zabéhly stav (absenci vyuctovani) dobrovolné
akceptoval. Navic, od roku 2012 se najemni vztah prodluzoval konkludentné. Pokud ovSem za
zadny z roktt 2007 az 2022 nebyly platby na sluzby vyactovany, ani to nebylo Zadano, pak naopak
lze dovodit, ze najemni vztah byl (minimalné od roku 2018 - viz 10leta doba vyse) prodluzovan za
dosavadnich podminek - dle dosavadni praxe, Ze se sluzby nevyuctovavaji.

Pokud by nalézaci soud zvazoval druhou alternativu zavedené praxe, tedy Ze by platby byly
vyuctovatelné az po skonceni najemniho vztahu, jak ,,znéla* 1 ptivodni najemni smlouva ujednana
toliko na jeden rok, pak jsou jeho zavéry zmatecné. Pokud nalézaci soud uzavtel, ze najem byl
prodluzovan kazdy rok za stejnych podminek (vyuctovani na konci vztahu), pak zcela chybi tvaha
a zdavodnéni, kdy, jak a ¢im doslo ke zmén¢ ujednani o délce zuctovaciho obdobi z vyactovani ke
konci vztahu na vyuctovani roéni. I v tomto ohledu zustala tvaha soudu zcela osamocena, bez
oduvodnéni a opory v jakémkoliv projevu stran, ¢i dukazu, tedy opét zmatecna
a neprezkoumatelnd. Nalézaci soud nevylozil, pro¢ musi byt vyuctovani nanejvys rocni, resp. pro¢
by se nebylo lze dohodou od pravni upravy odchylit.

Rovnéz nepiiléhavy je vyklad pravniho jednani dle § 556 o. z. Nalézaci soud zjevné posuzoval
umysl stran. Ten se dovozuje z toho, co bylo né¢jak vyjadfeno, tedy bud slovy, nebo jinak
(konkludentn¢). Povaha (vyuctovatelnost) sluzeb mohla byt vyjadfena slovy nanejvys nidjemni
smlouvou v roce 2007. Nasledné ovéem k tomuto jiz niceho slovy vyjadfeno nebylo. Jediné, co
bylo v nasledujicich 15 letech stranami vyjadfovano faktickym chovanim (konkludentné) bylo, ze
vyuctovani sluzeb se nepfedkladalo ani nezadalo a tento stav ob¢ strany akceptovaly a za takového
stavu najemni vztah prodluzovaly. Pokud by tedy mél byt posuzovan umysl stran pfi kazdoro¢nim
prodlouzeni najmu, pak jej nutno vykladat podle toho, jak se strany v pfedchozi dobé, ale i nasledné,
chovaly. V takovém piipadé nelze objektivné dospét k jinému zavéru, nez ze pfi kazdoro¢nim
prodlouzeni najmu nebylo tmyslem ani jedné ze stran sluzby vzdy k vyro¢i smlouvy vyuctovat.

Krom vseho pak zalovana vyslovné opakované navrhla moderaci pokuty, a to s ohledem na veskeré
popsané okolnosti véci, tedy zejména 15 let trvajici neménnou praxi, kdy zalobce jednoduse nikdy
pfehled spotfeby nezadal a v takovém vztahu dobrovolné setrvaval - kazdy rok jej za takového
stavu dobrovolné prodluzoval. Nepovazuje proto za spravedlivé, aby zalované bylo k tizi pfi¢itano
néco, co zalobce nikdy nezadal.

V tomto ohledu je dale relevantni, ze pozadavek zalobce na vyuctovani vyvstal az v okamziku, kdy
zalovana v dusledku nasobného zvyseni plateb sluzeb za cely dim byla nucena pozadat Zzalobce o
velmi umirnéné zvyseni najemného i plateb za sluzby. Bez toho by zadné navyseni po zalobci
nechtéla a najemni pomeér by poklidné plynul dal bez jakéhokoliv pozadavku vyuctovani ze strany
zalobce. Dokonce Zalobci sama navrhla, at’ st miru navyseni uréi sim, Ze to bude akceptovat. Reakci
zalobce vSak bylo, ze formalni navrh na zvySeni pfijal, le¢ obratem se zacal domahat formalniho
vyuctovani sluzeb a hlavné pokuty. Spravedlivému feseni véci vsak odpovida moderace pokuty na
nulu, ¢ minimum, neb zpétné trestat zalovanou za néco, co sam zalobce akceptoval, se jevi
nemravné, prepjaté formalistické - vedouci ke zjevné nespravedlnosti. K tomuto navrhu se nalézaci
soud nevyslovil ani naznakem (zcela jej pominul), ¢imz své rozhodnuti zatiZil vadou.

Pro ptipad netuspéchu pak zalovana rovnéz navrhla, aby ji pen¢zita thrada byla ulozena k dhrade
ve splatkach, neb nema vzhledem ke svému veku a profesi ptijem ani uspory, z nichz by si mohla
dovolit vétsi castku hradit najednou. Ani k tomuto se nalézaci soud nevyslovil ani naznakem a zcela
jej pominul.

Konecné pak namitla 1 nespravné vycéisleni naklada Zzalobce, kdyz specifikovala ukony, které nebyly
provedeny ucelné.

Shodu s prvopisem potvrzuje P. V.
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Odvolacimu soudu navrhla, aby napadeny rozsudek zménil tak, ze zalobu zamitne, eventualné aby
jej zrusil a vratil nalézacimu soudu k dalsimu fizeni.

K podanému odvolani se vyjadfil zalobce. Predné¢ odmitl argumentaci zalované tykajici se
nepfezkoumatelnosti rozsudku. Jako spravny oznacil zavér nalézactho soudu, ze zalobce i zalovana
povazovali platby na sluzby v prab¢hu najmu za zalohové, vzajemnou komunikaci v podobé sms
zprav nebo zalobcem navrhované vyslechy svédku, povazoval soud za nadbytecné, kdyz dal v
napadeném rozsudku za pravdu zalobci, Ze povaha plateb byla od zacatku zalohova. Podotkl, Zze
zalovana si nevzpomina na jednani se zalovanym v roce 2015, byt’ stni, o poskytnuti mezitimniho
vyuctovani nad ramec zavazku plynoucich z najemn{ smlouvy. K tomuto jednani navrhoval zalobce
fadu svédku, s nimiz o této zalezitosti v roce 2015 hovofil. Naopak Zalovana nepfedlozila v fizeni
jediny dukaz, listinny ¢i jiny, ze by snad ona ¢i zalobce povazovali v prab¢hu najmu platby za sluzby
za pausalni. Dovozoval, ze veskera tvrzen{ zalované o tom, ze platby byly povazovany za pausalni,
jsou pouze tcelova.

Zalobce konstatoval, ze diivodem, proc¢ doslo k pfeklopeni a zméné poméra v nutnost neaplikace
implicitnitho smluvniho ujednani o vyuctovani sluzeb az na konci doby najmu v potiebu
vyuctovavat jednou roc¢né tak, aby byly poméry mezi zalobcem a zalovanou po pravu a legitimni,
je skutecnost, ze doslo ke zméné pravni dpravy a k pfijeti zakona ¢. 67/2013 Sb., ktety je v této
¢asti upravou kogentni. Tato skutec¢nost je v odvolani Zzalovanou zcela tdcelové (na tomto miste)
ignorovana. Ze skutecnosti, ze pfipadné pfeplatky ze zaloh na sluzby mély byt podle nijemni
smlouvy zaplaceny az po skonceni najmu lze implicitné dovodit potfebu predlozeni jednoho
celkového vyuctovani téchto preplatkt za celou dobu najmu jako podkladu pro zaplaceni téchto
preplatku.

Zalovana zcela pomiji, Ze konkludentni prodluzovani najmu za podminek uvedenych ve Smlouvé
o najmu bytu, zahrnovalo také mési¢ni (hotovostni) platby najmu a zaloh za sluzby, oproti
stvrzenkam podepisovanym zalovanou a vychazejicim z textu prvni stvrzenky vlastnorucné
sepsané zalovanou. V téchto stvrzenkach opakované zalozenych do spisu zalobcem, je pfitom jasné
pisemné¢ uvedeno, ze se jedna o ,,zalohu na poplatky*.

Ani piipadna moderace pokuty neni namisté. Zalobce odkazal na to, Ze se jedna o zakonnou pokutu
stanovenou zakonodarcem, tedy v podstaté¢ jde o penale, jehoz moderace je sama o sob¢
teoretickou otazkou. Zalobce odkazal na rozsudek velkého senatu civilniho kolegia Nejvy$itho
soudu ze dne 11. 1. 2023 sp. zn. 31 Cdo 2273/2022 a rozsudek téhoz soudu ze dne 23. 6. 2020,
sp. zn. 26 Cdo 4074/2019.

Rovnéz odmitl, ze by na stran¢ zalované byly splnény pfedpoklady pro splatky dluzné castky
a odmitl 1 argumentaci tykajici se neucelnosti n¢kterych tkont pravai sluzby advokata.

Konecné pak konstatoval, Ze Zzalovana dorucila zalobci dne 25.12.2023 vyactovani zaloh na sluzby
ve smyslu napadeného rozsudku. Nasledné podala Zalovana dne 3.1.2024 odvolani proti tomuto
rozsudku v celém rozsahu a poté dorucila zalobci dne 19.1.2024 a 22.1.2024 dalsi vyuctovani zaloh
na sluzby ve smyslu napadeného rozsudku (tuto posledni skutecnost a zaslani navrhu vyactovani
ve smyslu vyroku I. napadeného rozsudku uvadi sama zalovana v casti X. odvolani). Tato
skutecnost je nesporna a zalovana fakticky uznala tento narok zalobce. Jelikoz k (pfinejmensim
¢astecnému) uznani naroku doslo v prabéhu fizeni, zalobce navrhl odvolacimu soudu dle § 153a
odst. 1 o.s.f., aby potvrdil vyrok I. napadeného rozsudku, a to pfipadné jiz v prabc¢hu fizeni
(Castecnym) rozsudkem pro uznani. V dal§im, aby napadeny rozsudek potvrdil.

U jednani odvolactho soudu pak zalovana znovu zduraznila, Ze najemni pomér zalobce trval
v obdobi 2007 — 2023. Po celou dobu jeho trvani nebylo nic vyactovavano a nikdo vyuctovani
nepozadoval. Navic od roku 2011 byla najemni smlouva prodluzovana konkludentné, tedy jeji
ucastnici vstupovali znovu do vztahu, ktery skoncil. Pokud tedy dfive nebylo nic vyuctovavano,
byli oba ucastnici srozuméni s tim, ze ani v prolongovaném vztahu nebude nic vyuctovavano.

Shodu s prvopisem potvrzuje P. V.
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Znovu zduraznil, ze zalobce zacal vyuctovani pozadovat az poté, kdy zalovana jako pronajimatelka
pozadala o aspon mirné navySeni nijemného. Konstatoval, Ze pokud by Zalovana ani pro dalsi
obdobi nepozadovala navyseni ndgjemného, zalobce by mél byt nadale pronajaty a zadné vyuctovani
by nepozadoval. Zaloba byla podana jen proto, ze G¢astnici se nerozesli v dobrém.

Zduraznila dale, ze se se zalobcem opakované pokousela domluvit, a to 1 vzhledem ke zdravotnim
bl 5

potizim, které ji postihly. Dokonce mu nabidla, aby sam urcil ¢astku, kterou pozaduje na konecném

vyrovnani, avsak zalobce jakékoli mimosoudni narovnani odmitl.

Zalobce zdiraznil, ze 7alovana splnila povinnost stanovenou ji ve vyroku I. rozsudku a2 na zakladé
soudniho rozhodnuti, tedy vynucovaciho tkonu vefejné moci. Proto je pokuta zcela namisté. Byla
to naopak zalovana, ktera od pocatku jednala s necestnym umyslem, coz lze dovodit i z toho, ze v
prubéhu fizeni pfed nalézacim soudem doslo k zasadnimu posunu v jejich tvrzenich. Proto neni
dan ani davod pro jakoukoli moderaci stanovené pokuty.

Z podnétu podaného odvolani prezkoumal odvolaci soud rozsudek nalézactho soudu vcetné fizen,
které vydani rozhodnuti pfedchazelo (ust. § 212, § 212a zdkona ¢. 99/1963 Sb., ob¢ansky soudni
fad, ve znéni pozdéjsich predpist; dale jen ,,0. s. £.°). Poté dospél k zavéru, ze ¢astecné, v rozsahu
vyroku L, je Zzaloba ke dni rozhodovani odvolaciho soudu (§ 154 o. s. £.) nedavodna, ve vyroku II.
a akcesoricky navazujicim vyroku nakladovém III., dosud nejsou splnény zakonné pfedpoklady pro
potvrzeni ani pro zménu napadeného rozsudku.

Ohledné vyroku I. acastnici ucinili nespornym, ze po vyhlaseni zde napadené¢ho rozsudku zalovana
dobrovolné (nutno mit na pameéti, ze rozsudek nenabyl pravni moci a neni vykonatelny) splnila
povinnost ji timto vyrokem ulozenou. Navrh Zalobce, aby v rozsahu vyroku I. odvolaci soud
rozhodl rozsudkem pro uznani, je za této situace zcela nesmyslny, nebot’ neni o ¢em rozhodovat.
Zalobou uplatfiovana povinnost byla splnéna. Jedinou adekvétni procesni reakei Zalobce by bylo
castecné zpétvzetl zaloby v rozsahu vyroku I. pro plnéni zalované. Pokud tak Zalobce neucinil,
naopak navrhoval odvolacimu soudu, aby v podstaté podruhé (jinou formou rozsudku) rozhodl o
stanoveni povinnosti, ktera jiz nesporné splnéna byla (coz postrada jakoukoli, natoz pak pravni
logiku — poznamka odvolacitho soudu), odvolaci soud v uvedeném rozsahu za pouziti ust. § 220
odst. 1 pism. b/ o. s. f. rozsudek soudu prvntho stupné ve vyroku 1. zménil tak, Ze Zalobu zamitl.

Ohledné povinnosti stanovené ve vyroku II. pak odvolaci soud na tomto misté pfedné pfipomina,
ze odvolaci fizen{ je fizenim pfezkumnym. Aby bylo mozno rozsudek pfezkoumat, musi jeho
oduvodneéni splnovat veskeré nalezitosti, jak je vyslovuje ust. § 157 odst. 2 o. s. f. Tyto nalezitosti
vsak ohledné oduvodnéni vyroku II. napadeny rozsudek postrada. Jinak feceno, v rozsudku zcela
absentuje jakékoli odivodnéni povinnosti stanovené timto vyrokem. Vubec neni zfejmé, jak
nalézaci soud dospél k jednotlivym c¢asovym obdobim, za které uklada Zzalované povinnost platit
pokutu, kdyz sim poukdzal na ust. § 2 pism. ¢/ zdkona ¢. 67/2013 Sb., podle né¢hoz pocitek
zactovaciho obdobi urci poskytovatel sluzeb, tedy v této véci zalovana. Ani zalobce v podstaté
nevysvétlil, jak dospél k identifikaci jednotlivych ¢asovych obdobi, za néz pokutu zada. Rovnéz pak
v oduvodnéni zcela absentuje odivodnéni jednotlivych ¢astek, které byly ulozeny zalované zaplatit,
jinak feceno jejich (matematicky) vypocet.

To vse by vsak bylo mozno pouze za Gplného zjisteni skutkového stavu a uplného posouzeni
pravnfho naroku Zalobce, a to zejména 1 z pohledu korektivu dobrych mravu.

Predné viak lze nalézacimu soudu vytknout, ze se daslednéji nezabyval samotnym textem Smlouvy
o najmu bytu ze dne 31. 5. 2007, ze které vynal pouze jeji ¢l. 3. Pominul v$ak ust. ¢l. 2 bod 3, podle
n¢jz smluvni strany si dohodly povinnost vzajemné se pisemné informovat o pfipadném
prodlouzeni této najemni smlouvy nejpozdé¢ji dva meésice pfed skoncenim platnosti smlouvy
stavajici. Pokud mezi ucastniky nebylo sporu, Zze pisemnou formou byla smlouva prolongovana
pouze do roku 2011 a poté jiz pouze ,konkludentné®, pominul nalézaci soud, ze pisemna
prolongace smlouvy skoncila jesté za platnosti zakona ¢. 40/1964 Sb., obcansky zakonik (dale téz
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1,,0b¢. z.), a neposoudil, zda pro roky 2012 — 2013 a tim i dalsi obdobi viibec mezi ucastniky byla
uzaviena platna najemni smlouva. Pokud by totiz uzavfena nebyla, nemohla by byt pro dalsi obdobi
jakkoli prolongovana ,.konkludentné® a jiz vabec by, jen na zakladé¢ tohoto, nebylo mozno uzaviit,
zda vubec, popf. za jakych podminek byla uzaviena nova najemni smlouva. Nalézaci soud se vSak
otazkou, zda najemni smlouva byla platné uzaviena v letech 2012 a 2013 a tudiz zda viibec mohla
byt nadale prolongovana konkludentnim jednanim ucastniki, nikterak nezabyval. Pokud by pak
nalézaci soud dospél k pravnimu zavéru, ze najemni smlouva mezi ucastniky v oznacené dob¢
uzaviena nebyla (nebo byla absolutné neplatna), bylo by nutno navazné zjist'ovat, zda vabec byla
uzaviena nova najemni smlouva ve smyslu nové pfijatého o. z., kdy a pfedevsim pak najisto
postaven obsah této smlouvy, zejména pak ohledné charakteru poplatka za sluzby ve vysi 2 500
K¢ mésicné. Takové posouzeni vsak v rozsudku absentuje.

Teprve pokud by nalézaci soud vylozil, z jakého pravniho duvodu byla ptivodni najemni smlouva
ze dne 31. 5. 2007 de lege prolongovana a zustala v platnosti az do skonceni najemniho vztahu
v roce 2023, mohl se zabyvat i ust. ¢l. 3, avsak opét detailnéji, nez to ucinil. Nutno konstatovat, ze
citovany ¢lanek je neduasledné formulovan. Pfedné v prvni véte odst. 1 je ¢astka 2 500 K¢ oznacena
jako ,,zalohové poplatky®, ovsem ve tfeti vété t¢hoz clanku je oznacena jako ,,platba za sluzby®,
coz naopak z logického hlediska navozuje, Ze jde o platbu pausalni. Rovnéz nelze ptrehlédnout, ze
smlouva byla uzavfena v dobé pfedchazejici zikonu ¢. 67/2013 Sb. a v posledni vété odst. 2
citovaného ¢lanku je dohodnuto, Ze piipadny pfeplatek ,,plateb za sluzby* bude ndjemci vracen do
10 dnt po ukonceni nijmu. Nicméné nalézaci soud pominul, Ze sice byla stanovena povinnost
vratit piipadné preplatky, avsak smlouva nikterak nepojednavala o moznych nedoplatcich na strané
najemce a jejich pfipadném vraceni, které by jinak jisté bylo povinnosti Zzalobce jako najemnika
doplatit na zaklade¢ pfedlozené¢ho vyictovani. Tato povinnost vSak smluvena nebyla.

I pokud by vsak nalézaci soud dospél k zavéru, ze poplatky za sluzby pfi existenci platné najemni
smlouvy byly sjednany jako zalohové a bylo povinnosti zalované jako pronajimatelky pfedlozit
zalobci jako najemnikovi vyu¢tovani sluzeb ve smyslu zakona ¢. 67/2013 Sb., opét pochybil, pokud
se vznesenym narokem nezabyval z pohledu dobrych mravi, jak namitala zalovana.

V této souvislosti odvolaci soud pfipoming, ze Ustavni soud povazuje za samoziejmé a urcujici pro
nalézani prava, ze vzdy je nezbytné vychazet z individualnich rozméra kazdého jednotlivého
piipadu, které jsou zalozeny na zjisténych skutkovych okolnostech. Obecné soudy jsou povinny
udélat vSe pro spravedlivé feseni, jakkoliv se to muze jevit slozité (k tomu nalez ze dne
4.12. 2008, sp. zn. 1. US 428/06). Ustavni soud ve své konstantni judikatufe rovné? jiz mnohokrat
prohlasil, Ze netoleruje organim vefejné moci, a pfedevsim obecnym soudim piehnané
formalisticky postup za pouziti v podstaté sofistikovaného oduvodnovani zfejmé nespravedlnosti.
Ukolem soudu v podminkach materialniho pravniho stitu je nalézt feseni, které by zajist’ovalo
maximalni realizaci zakladnich prav ucastnika sporu, a neni-li to mozné, rozhodnout v souladu s
obecnou ideou spravedlnosti (k tomu i nalez sp. zn. I1. US 2048/09 ze dne 2. 11. 2009). Poslanim
soudu je pak poskytovat ochranu porusenym nebo ohrozenym pravim ¢i jinym zakonem
chranénym zajmtm.

Nalézacimu soudu lze vytknout, ze se blize nezabyval tvrzenim zalované o tom, Ze Zalobce bydlel
v bytové jednotce o velikosti 2 + 1, ktera se nachazi v dom¢ situovaném v Praze 6, obecné
oznacované jako jedna z nejluxusnéjsich prazskych casti, za najemné mozna pfiméfené cenovym
relacim v dob¢ uzavien{ najemni smlouvy, tedy v roce 2007, avsak zcela podhodnocené minimalné
od roku 2010 nadile, tedy pro dalsich 13 let, kdy Zalobce bydlel v bytové jednotce za stale
nezménéné najemné. Zalovana nikdy nevyuZila svého prava nijemné navysit, pficem? nebylo ani
tvrzeno, ze by si zalobce kdykoli v prabéhu trvani najmu stézoval na jakékoli nedostatky ztézujici
mu bydleni v bytové jednotce. Jiz z toho lze uzavfit, ze zalovana se k Zalobci jako ndjemnikovi bytu
v prestizni prazské lokalit¢ chovala mimofadné vstficné (odvolaci soud k tomu podotyka, ze ve své
praxi se dosud nesetkal s pfipadem, kdy by pronajimatel nezvysil najemnikovi najem od roku 2007)
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a jakékoli obviflovani ze strany zalobce o ,,necestném® jednani zalované lze oznacit jako krajné
nevhodné.

Zcela naopak za situace, kdy zalobce pouze na zaklad¢ vstiicnosti a slusnosti zalované k nému
bydlel v prestizni prazské lokalité v byté o velikosti 2 + 1 za najemné nezvysené od roku 2007 do
roku 2023 a teprve po skonceni najmu (resp. po navyseni najemného v roce 2022) si ,,vzpomnél*
na jakési své naroky, které vsak nejsou souladné s dosavadni nespornou praxi ve vztazich mezi
ucastniky, lze uvazovat o rozporu takto uplatnéného naroku s dobrymi mravy, ev. o Sikanéznim
charakteru takové zaloby. Konec¢né tento zavér, tedy ze i v pfipadé vykonu subjektivniho prava
v souladu se zakonem lze takovy postup shledat rozpornym s dobrymi mravy, opétovné potvrdil
Ustavni soud, aktualné v nalezu ze dne 11. 5. 2021, sp. zn. IV. US 3542/20. Odvolaci soud na
tomto misté pfipomind, Ze jiz v nalezu ze dne 28. 8. 2001, sp. zn. L. US 528/99 Ustavni soud piijal
vyklad, Ze: ,, Uvaha soudu pii pousiti korektivu dobrych mravii musi vychazet 3 okolnosti konkrétni véci a musi
byit podeprena konkrétnimi isténimi. Pojem dobré mravy totig nelze vykladat pouze jako soubor mravnich pravidel
ugtvanych jako korektiv & dopliujici obsabovy faktor vikonu subjektivnich prav a povinnosti, ale jako prikag
sondei rozhodovat v souladu 5 ekviton (srov. napr ndlez Ustavnibo soudu ze dne 6. 9. 2005, sp. zn. 1. US
643/04), a to practer legem & dokonce contra legem (viz bod 30 ndlezu Ustavnibo sondn ze dne 10. 12. 2019,
sp. zn. IV, US 3500/ 18, ndlez Ustavnibo sondu ze dne 20. 4. 2010, sp. zn. 1L US 2087/ 08 nebo nilez
Ustavniho soudu ze dne 3. 11. 2020, sp. zn. IV. US 702/20.)“

Ze vsech shora uvedenych divodu tedy odvolaci soud za pouziti ust. § 219a odst. 1 pism. b/ o. s.
f. zrusil ve vyroku II. a akcesoricky navazujicim vyroku o nakladech fizen{ I1I. napadeny rozsudek
a za pouzitf ust. § 221 odst. 1 pism. a/ o. s. f. véc v tomto rozsahu vraci nalézacimu soudu k dalsimu
fizeni.

Na nalézacim soudu nyni bude, aby se v intencich shora uvedenych prvné zabyval pravnim osudem
Smlouvy o najmu bytu ze dne 31. 5. 2007 poté, co uplynula doba jejtho posledniho pisemného
prodlouzeni v r. 2011. Posoudi zejména dispozitivni ustanoveni § 676 odst. 2 ob¢. z. ve vztahu
k dohodé¢ ucastnikt formulované pod ¢l. 2 bod 3 Smlouvy o najmu bytu ze dne 31. 5. 2007, kdyz
komentarova literatura podava k citovanému ustanoveni vyklad, ze ,,mezi smlnvnimi stranami miise byt
obnova najmu sjedndna modifikované napriklad za spinéni uriitych podminek.* Pokud pak dospéje k zavéru,
ze najemni vztah podle pisemné Smlouva o najmu bytu zanikl, provede dalsi pravni posouzeni
ohledn¢ dalstho bydleni zalobce v bytové jednotce, tedy posoudi, zda byla uzaviena kdykoli po
roce 2011 platna najemni smlouva mezi ucastniky (a potom vylozi kdy a s jakym konkrétnim
obsahem) a nebo zda po uplynuti posledniho pisemného prodlouzeni nijemni smlouvy bydlel
zalobce v bytové jednotce bez pravniho davodu.

Teprve na zakladé takto pfijatého pravniho posouzeni znovu posoudi Zalobctv narok na
pfredlozeni vyuctovani ve smyslu zdkona ¢. 67/2013 Sb., a pokud dospéje k zavéru, ze tento
zalobcuv narok dan je, posoudi v intencich shora uvedenych ve svétle citovanych rozhodnuti
Ustavniho soudu, zda takto uplatnény narok nekoliduje s dobrjmi mravy a zda mu lze poskytnout
pravni ochranu. V tom pifpadé se pak bude zabyvat jednak terminy jednotlivych zuctovacich
obdobi a ptipadnou vysi pokuty, kterou pak fadné odtvodni.

Poté ve véci znovu rozhodne a své rozhodnuti fadné odtvodni v intencich ust. § 157 odst. 2 o. s.
f. a znovu rozhodne i o nakladech fizeni, véetné naklada tohoto odvolaciho fizeni (§224 odst. 3 o.
s. ).

Pouceni:

Proti vyroku I. tohoto rozsudku lze do 2 mésica od jeho doruceni podat dovolani k Nejvyssimu
soudu prostfednictvim soudu L. stupné; ptipustnost dovolani je opravnén posoudit dovolaci soud.

Proti vyroku II. tohoto rozsudku neni dovolani pfipustné.

Shodu s prvopisem potvrzuje P. V.
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