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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Méstsky soud v Praze jako soud odvolaci rozhodl v senatu slozeném z pfedsedkyné JUDr. Ireny
Noskové a soudcu JUDr. Zoji Dvofakové a Mgr. Zdenka Lehovee v pravai véci

zalobkyné: ORION 001, uzavieny investi¢ni fond, a.s., ICO 27960021,
sidlem Praha 6, Rooseveltova 166/10,

zastoupena advokatkou Mgr. Janou Svehlovou,
sidlem Praha 10, Korunni 2569/108a,

proti
zalovanému: P.G., narozeny xxx,
bytem xxx,

zastoupeny advokatkou JUDr. Irenou Helmovou,
sidlem Praha 5, Kofenského 1055/1,

o zaplaceni Castky 250 389,41 K¢ s piislusenstvim, k odvolani zalovaného proti rozsudku
Obvodniho soudu pro Prahu 7 ze dne 17. zati 2019, ¢. j. 52 C 269/2017-157, a proti usneseni
Obvodniho soudu pro Prahu 7 ze dne 20. ledna 2020, ¢. j. 52 C 269/2017-173,

takto:
L Rozsudek soudu prvniho stupné ve spojeni s usnesenim ze dne 20. ledna 2020 s e

potvrzuje.

1. Zalovany je povinen zaplatit Zalobkyni na ndhradu naklada odvolaciho fizeni ¢astku

19 280 K¢ do ti dni od pravni moci rozsudku k rukdm advokatky Mgr. Jany Svehlové.

Shodu s prvopisem potvrzuje K.P.
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Oduvodnéni:

Napadenym rozsudkem soud prvniho stupné ulozil Zalobci povinnost zaplatit zalobkyni ¢astku 250
389,41 K¢ s piislusenstvim (vyrok I.) a nahradu nakladu fizeni, ktera bude stanovena samostatnym
usnesenim (vyrok II.). Usnesenim ze dne 20. ledna 2020, ¢. j. 52 C 269/2017-173 soud prvniho
stupné nahradu naklada fizeni vycislil na 116 770 Ke.

Zalovana castka predstavovala neuhrazené ndjemné a dhradu za sluzby spojené s ndjmem bytu.
Zalobkyné uvedla, Ze 7alovany byl ndjemcem bytu ¢ xxx a bytu & xxx na adrese xxx xxx a to na
zakladé nijemnich smluv ze dne 15. 9. 2006 a ze dne 15. 2. 2008, které uzaviel s pravnim
pfedchiidcem Zalobkyné¢ AXXXS, s.r.o. Po skonceni najemniho vztahu zistal zalovany dluzen
nedoplatek z vyactovani sluzeb za rok 2008 ve vysi 28 074,64 K¢, za rok 2009 ve vysi 68 949 K¢ a
za rok 2010 ve vysi 46 631 K¢, neuhrazené platby za plyn a elektfinu za rok 2010 ve vysi 43 707,77
K¢, neuhrazené najemné za obdobi od cervna do fijna 2010 ve vysi 287 468 K¢ a neuhrazené
zalohy na sluzby za obdobi{ duben az ffjen 2010 ve vysi 33 559 K¢. Celkova vyse dluhu cinila 508
389,41 K¢, zalobkyné na dluh zapocetla slozenou kauci ve vysi 258 000 K¢, a zalobce nadale dluzi
zalovanou ¢astku. Zalovanjf dluh uznal prohlasenim ze dne 23. 9. 2010, dale podepsal prohlaseni o
uznani dluhu ze dne 29. 9. 2010 a rovnéz podepsal exekutorsky zapis se svolenim k pfimé
vykonatelnosti ze dne 7. 10. 2010. Na zaklad¢ exekutorského zapisu byla vedena ze strany
zalobkyné exekuce, kterd vSak byla usnesenim Méstského soudu v Praze ze dne 27. 4. 2017, ¢. . 25
Co 20/2017-182 zastavena. Zalobkyné proto pohledavku uplatnila v tomto #zeni.

Soud prvntho stupné jiz ve véci rozhodoval rozsudkem ze dne 25. 7. 2018, ¢. j. 52 C 269/2017-
113, kterym zalobu zamitl s tim, ze nedoslo k platnému uznani zavazku zalovanym, nebot’
uznavany zavazek nebyl dostatecné specifikovan co do jeho davodu, tudiz nedoslo k prodlouzeni
promlceci doby a zavazek byl dle soudu prvniho stupné promlcen.

Meéstsky soud v Praze jako soud odvolaci usnesenim ze dne 24. 1. 2019, ¢&. j. 70 Co 427/2018-133
rozsudek soudu prvnfho stupné na zakladé odvolani zalobce zrusil. Odvolaci soud vysel z toho, ze
v listin¢ oznacené jako zavazné prohlaseni ze dne 29. 9. 2010 zalovany jednoznacné vyjadril vali
uhradit zalobkyni dluh ve vysi 250 389 K¢ vznikly ze dvou smluv o ndgjmu bytu do 30. 10. 2010.
Ackoli byl davod dluhu v zavazném prohlaseni ze dne 29. 9. 2010 uveden skutecné bez blizsich
podrobnosti, byl v ném obsazen soucasné odkaz na listinu ze dne 23. 9. 2010, v niZ byla struktura
dluhu podrobné rozepsana, bylo z ni patrné, ¢eho se tyka (jakych faktur) a v ¢em spociva (co jimi
bylo vyuctovano). Spolecné tak tyto dve listiny obsahovaly vSechny nalezitosti, které § 558
obcanského zakoniku uc¢inného do 31. 12. 2013 vyzadoval k platnému uznani dluhu. V dasledku
platného uznani dluhu tak doslo 1 k prodlouzeni promlceci doby na deset let, pficemz promlceci
doba pocala bézet po uplynuti sjednané doby plnéni, tj. ode dne nasledujictho po 30. 10. 2010.

V fizeni, které nasledovalo po zrusovacim rozhodnuti odvolactho soudu, Zzalovany nové namitl
absolutni neplatnost smlouvy ze dne 15. 2. 2008, vcetn¢ dodatku k této smlouvé ze dne 28. 8. 2009,
jakoz 1 najemni smlouvy ze dne 15. 9. 2006 a dodatku ke ni ze dne 28. 8. 2009 z dtvodu absence
podstatné nalezitosti smlouvy o najmu bytu, konkrétné ujednani o vysi dhrady za plnéni spojena
s uzivanim bytu. Daéle uplatnil namitku, Ze Zzalobkyné se nijak nevypofadala s reklamaci
vyuctovanych sluzeb, kterou u ni zalovany uplatiioval. Rovnéz namital, ze c¢ast dluhu ve vysi
142 000 K¢ zanikla zapoctenim pohledavky zalovaného z titulu naklada vynalozenych na
vestavenou skfifiovou sténu, kterou se souhlasem pravniho predchidce zalobkyné nechal zalovany
v byté vybudovat. Zalovany tvrdil, Ze mezi Géastniky byla uzaviena smlouva o tom, Ze zalobkyné
zalovanému naklady za uvedenou skfin uhradi a tato castka bude odectena od pfipadného
nedoplatku zalovaného na najemném a sluzbach. I kdyby vsak takova dohoda uzaviena nebyla,
byla by zalobkyné¢ povinna uhradit Zalovanému minimalné protihodnotou toho, o co se
provedenou tGpravou zvysila hodnota pfedmétu najmu.

Shodu s prvopisem potvrzuje K.P.
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Soud prvniho stupné neshledal tvrzenou absolutni neplatnost najemnich smluv a jejich dodatku.
Konstatoval, Ze pokud byla ve smlouvach uvedena vyse najemného a vyse zalohy na sluzby spojené
s najmem s tim, ze nasledné budou tyto sluzby vyuctovany, pak najemni smlouvy a jejich dodatky
spliuji kritéria platnosti pravnich jednani, jako je urcitost a srozumitelnost, kdyz bylo jasné
stanoveno, které sluzby jsou hrazeny zalohové, a které budou fakturovany pouze podle skute¢né
spotteby, jakym zptsobem, komu, resp. kam a v jakych terminech budou placeny.

Dale se soud prvnfho stupné zabyval namitkou, Ze vyactovani sluzeb spojenych s najjmem byla
vadna a zalovany je opakované reklamoval. Zalovany k tomu soudu dolozil pouze jednu reklamaci
ze dne 8. 9. 2010, ta vsak, jak zjistil soud prvniho stupné, byla pfedmétem vzajemného jednani mezi
zalovanym a pravnim pfedchiidcem zalobkyné, jehoz vysledkem bylo uznani dluhu ze strany
zalovaného.

Soud prvniho stupné nepfisvédcil ani namitce, ze doslo k zapocteni pohledavky Zzalovaného
spocivajici v nakladech na zhotoveni vestavné skfin¢, ani ze doSlo zhotovenim této skfiné ke
zhodnoceni nemovitosti zalobce. V fizeni pfed soudem prvniho stupné bylo prokazano, ze Zzalobce
skiinl v byt¢ vybudoval, nebyla vsak prokazana zasadni skutecnost, a sice to, ze doslo k uplatnéni
tohoto zapocteni a k dohodé o tomto zapocteni mezi pronajimatelem (pravnim pfedchudcem
zalobkyné) a najemcem (Zalovanym). Soud prvniho stupné k dukazu provedl protokol o vyslechu
svédka A. O., ktery byl statutarnim zastupcem pronajimatele v dobé ukonceni najemniho vztahu,
z vypovedi tohoto svédka, ktery byl vyslechnut v exekucnim fizeni, zjistil, ze dohoda o zapoctu
mezi pravnim pfedchidcem zalobkyné a zalovanym uzaviena nebyla, a ze naopak pronajimatel
nem¢l zajem na ponechani skiin¢ v byté, kdyz pfistoupil sam k jejimu odstranéni, kdyz tak pfes
vyzvy neucinil Zalovany.

Soud prvniho stupné uzaviel, ze zalobou uplatnéna pohledavka existuje v plné vysi a zalovany
neprokazal jeji zanik ani snizeni, proto zalobé v plném rozsahu vyhovél.

Proti rozsudku soudu prvniho stupné podal Zalovany véasné odvolani. Soudu prvntho stupné vytkl,
ze nespravné posoudil otiazku reklamace vadnych vyactovani. Dle Zalovaného je reklamace
zakonem stanovenym instrumentem, jimz se najemce muze u pronajimatele domahat napravy vad
ve vytétovani. Zalovany tak u¢inil podanim ze dne 8. 9. 2010, na né&jz pravni predchidce zalobkyné
nijak nereagoval. Soud prvniho stupné mylné povazuje reklamaci za bezpiedmétnou. Zalovany
pouzil tuto reklamaci v ramci své procesni obrany a reklamovanou ¢astku zapocetl vici zalované
pohledavce. Dale soudu prvniho stupné vytkl, Ze nezohlednil zapocteni pohledavky vzniklé
vybudovanim vestavené skiiné vuci pohledavee zalobce. Poukazal na to, ze nechal skiin zhotovit
se souhlasem zalobce s tim, Zze pfi ukonceni najmu se naklady na jeji zhotoveni zapoctou na
piipadny dluh, nebo mu budou vynalozené prostfedky kompenzovany. Vestavéna skiin pfitom
neni bézny kus nabytku, ktery je mozné odvézt. Soud prvniho stupné dle Zzalovaného vychazel
pouze z vypovedi A. O. a nevzal v dvahu vipovéd Zalovaného, ani jim navrzené dikazy. Zalovany
trval na to, ze se s prvnim pfedchiidcem zalobkyné dohodl, ze si vestavénou skiin necha. Pfitom
je dle zalovaného zfejmé, ze k dohodé o zapocteni muselo dojit, kdyz pfi pfebirani bytu nebyla
vestavénd skiffi Zalovanému vytknuta, ¢ #adan jeji odvoz. Zalovany rovnéZ navrhoval i vyslech
svedka Ing. H. a Mgr. L., ktef{ by potvrdili, ze k dohodé o zapoctu skute¢ne doslo, kdyz zejména
Ing. H., ktery byt od Zalovaného pfebiral, neshledal pfi pfebirani zavadu umisténé vestavéné skiiné.
Zalovany proto navrhl, aby odvolaci soud rozsudek soudu prvniho stupné zrusil a véc vratil tomuto
soudu k dalsimu fizeni.

Samostatné odvolan{ zalovany podal i proti usneseni, jimz soud prvniho stupné vycislil nahradu
nakladu fizeni. V ném zopakoval, ze by mél byt rozsudek soudu prvniho stupné zrusen a v novém
rozhodnutf by mélo byt znovu rozhodnuto i o nakladech fizeni. Navrhl proto, aby bylo zruseno 1
toto usneseni o vysi nahrady nakladu fizeni.

Zalobkyné ve svém vyjadieni k odvolani zopakovala, e reklamace vyuétovani ze dne 8. 9. 2010
byla projednana mezi zalovanym a A. O. a vysledkem jednani bylo uznani dluhu v pavodni

Shodu s prvopisem potvrzuje K.P.
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nezménéné vysi. Rovnéz setrvala na tom, ze mezi ucastniky nebyla uzaviena zadna dohoda o
zapocteni nakladi na vybudovani vestavéné skfiné. Odvolani povazovala za nediivodné a navrhla
potvrzeni napadeného rozsudku.

Odvolaci soud prezkoumal napadeny rozsudek podle ust. § 212 a § 212a odst. 1 a 5 o.s.f. a dospél
k zavéru, ze odvolani neni davodné.

Soud prvniho stupné ve svém rozsudku v souladu se zavaznym pravnim nazorem odvolaciho
soudu vyhodnotil, Ze pohledavka Zzalobkyné byla ze strany zalovaného platné uznana a v dusledku
toho doslo k prodlouzeni promléeni doby, zalovany narok tudiz nebyl promlcen. Svou pozornost
v souladu s tim, co mu bylo uloZeno odvolacim soudem, upfel soud prvniho stupné k namitkam
zalovaného, které vznesl vuci existenci dluhu v dobé jeho uznani, vénoval se rovnéz nove
uplatnéné namitce absolutni neplatnosti najemnich smluv. Soud prvniho stupné spravné zjistil, ze
najemn{ smlouvy ze dne 15. 9. 2006 a 15. 2. 2008 m¢ly vSechny nalezitosti vyzadované v § 685
a nasl. zakona ¢. 40/1964 Sb., obcansky zakonik, uc¢inného do 31. 12. 2013, kdyZz obé obsahovaly
jednoznacné urceni vyse najmu i vyse zalohové platby za sluzby spojené s najmem s tim, ze thrada
sluzeb spojenych s nijmem bude vyactovana podle skute¢né spotieby. Namitku neplatnosti
najemnich smluv zalovany ostatné ani ve svém odvolani nezopakoval.

Soud prvniho stupné nepochybil ani pfi hodnoceni dal$ich namitek Zalovaného tykajicich se
reklamace vyuctovani sluzeb a zapocteni naklad na vybudovani vestavéné skiin¢é. Odvolaci soud
ve svém pfedchozim zrusujicim usneseni upozornil, Ze procesnim dusledkem uznani dluhu je
zalozeni vyvratitelné pravni domnénky existence dluhu v dobé jeho uznani, ¢imz se posiluje
procesni postaveni véfitele, jemuz se dostava vyhody spocivajici v pfeneseni dikazniho bfemene
na dluznika, kterého tizi bfemeno tvrzeni a bfemeno dukazni, ze dluh v dobé uznani neexistoval.
Zalovany v tomto piipadé dikazni bfemeno neexistence dluhu neunesl. V fizeni pred soudem
prvniho stupné sice bylo prokazano, Zze podanim ze dne 8. 9. 2010 reklamoval vyuctovani sluzeb,
reklamace viak nespravnost vyuctovani a ani neexistenci dluhu neprokazuje. Zalovany navic poté,
co vyuctovani reklamoval, sviij dluh uznal a to véetné reklamovaného vyactovani. Uznanim dluhu
nastolena pravni domnénka existence dluhu tak reklamaci, ktera uznani dluhu pfedchazela, nebyla
nijak otfesena. Pokud slo o namitku zapocteni nakladt na vybudovani vestavené skiiné, konstatoval
soud prvniho stupné spravné, ze osobou opravnénou k uzavieni takového dohody byl na strané
zalobkyné, resp. jejtho pravniho pfedchidce A. O., ktery byl statutarnim organem jak pravniho
pfedchudce zalobkyné, tak i samotné zalobkyné, ten ovsem uzavieni jakékoli dohody o zapocteni
odmitl, uvadél naopak, ze po zalovaném pozadoval, aby si skiinn odvezl. Soud prvntho stupné
nepochybil, kdyz nevyslechl Zalovanym navrzené svédky Ing. H. a Mgr. L.. K osobé Ing. H.
zalovany tvrdil, Ze ten od néj byt pfebiral a neshledal zavadu umisténé vestavéné skiiné a
nepozadoval jeji odstranéni. I pokud by toto tvrzeni bylo vyslechem Ing. H. prokazano,
neprokazuje to uzavieni dohody o zapocteni, jak se mylné domniva zalovany. Skutecnost, ze Ing.
H. nezadal po Zzalovaném pii pfevzeti bytu odstranéni skiiné, automaticky neznamena uzavieni
dohody o zapocteni. K osobé Mgr. L. zalovany ani zadné konkrétni okolnosti, z nichz by bylo
mozno usuzovat na to, ze by mohl uvést néco k otazce zapocteni pohledavek, neuvadel.

Ze zalovanym prezentovanych tvrzeni a jim pfedlozenych dukazu, tak nelze ucinit zaver, ze by dluh
v dobé¢, kdy jej Zzalovany uznal, neexistoval, ani Zze by zanikl n¢kdy pozdéji. Soud prvniho stupné
tak rozhodl spravné, kdyz zalobé vyhovél. Vysledku sporu odpovida i rozhodnuti soudu prvniho
stupné o nahrad¢ nakladu fizeni a spravné bylo i uréent jejich vyse. Soud prvntho stupné podrobné
uvedl, z ¢eho se pfiznana ¢astka nahrady nakladu fizeni sklada a jaké dkony pravni sluzby vykonala
pravni zastupkyné Zzalobkyné. Odvolaci soud proto rozsudek soudu prvntho stupné jako vécné
spravny potvrdil a to véetné usneseni, kterym byla urc¢ena vyse ndhrady nakladu fizeni (§ 219 o.s.t.).

Zalobkyné byla v odvolacim fizeni procesné Gspé&sna, odvolaci soud ji proto piiznal nihradu
nakladti odvolactho fizeni. Tato nahrada sestava z odmény za dva dkony pravni sluzby po 9 340 K¢
dle ust. § 7 vyhlasky ¢. 177/1996 Sb., advokatni tarif, (vyjadfeni k odvolani, u¢ast u jednani) a z

Shodu s prvopisem potvrzuje K.P.
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pausalni nahrady za dva ukony pravni sluzby po 300 K¢ dle ust. § 13 advokatniho tarifu, celkem
tedy 19 280 Ke.

Pouceni:

Proti tomuto rozhodnuti je dovolani pfipustné, pokud na zakladé dovolani podaného do dvou
mésici od doruéeni rozhodnuti k Nejvyssimu soudu CR prostiednictvim soudu prvniho stupné
dovolaci soud dospéje k zavéru, ze napadené rozhodnuti odvolactho soudu zavisi na vyfeseni
otazky hmotného nebo procesniho prava, pfi jejimz feseni se odvolaci soud odchylil od ustilené
rozhodovaci praxe dovolacitho 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 (§ 237, § 239 a § 240 odst. 1 o.s.f.).

Praha 28. kvétna 2020

JUDx. Irena Noskova v. r.
pfedsedkyné senatu

Shodu s prvopisem potvrzuje K.P.



