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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Méstsky soud v Praze jako soud odvolaci rozhodl v senatu slozeném z pifedsedkyné
JUDt. Marcely Kucerové a soudkyn Mgr. RNDr. Jany Zaoralové a Mgr. Blanky Fauré v pravni
véci

zalobce: MgA. Jan Hejhal, narozeny 31. 10. 1973
bytem Ocelikova 672/1, Praha 4

zastoupeny Mgr. Michalem Mazlem, advokatem
sidlem Belgicka 276/20, Praha 2

proti
zalovanym: 1) Vasyl Patskan, narozeny 9. 3. 1981
bytem Travna 1293, Praha 9

2) Alina Shypulina, narozena 7. 11. 1992
bytem Travna 1293, Praha 9

oba zastoupeni Mgr. Vladimirem Holcem, advokatem
sidlem Ji¢inska 1346/6, Praha 3

o splnéni povinnosti dorucit fadné vyucltovani sluZeb a o zaplaceni 239 398 Kc¢
s pfislusenstvim, k odvolani zalovanych proti rozsudku Obvodniho soudu pro Prahu 9 ze dne
29.1. 2024, ¢.j. 60 C 192/2023-75,

takto:

I. Rozsudek soudu I. stupné se ve vyroku II. ve véci samé, kterym byla Zzalovanym ulozena
povinnost zaplatit zalobci c¢astku 34.998 K¢ se zakonnym urokem z prodleni ve vysi
11,75 % za dobu od 28. 5. 2022 do zaplaceni, potvrzuje.

II. Rozsudek soudu I. stupné se ve vyroku IIL. ve véci samé co do povinnosti zalovanych
zaplatit zalobci spolecné a nerozdilné do 3 dna od pravnf moci rozsudku castku

Shodu s prvopisem potvrzuje Nina Waldhauserova.
(K.f. ¢. 1 — rozsudek)
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59.887,50 K¢ se zakonnym urokem z prodleni ve vysi 15 % rocné za dobu od 27. 12. 2023
do zaplaceni, potvrzuje; ve zbylé ¢asti zalobniho naroku co do c¢astky 124.762,50 K¢
s pfislusenstvim se rozsudek soudu I. stupné méni tak, ze se zaloba v tomto rozsahu
zamita.

ITI. Zalovani jsou povinni do ti dnt od pravni moci tohoto rozsudku zaplatit Zalobci
na nahradé¢ nakladu fizeni pfed soudem I. stupné ¢astku 85.975,50 K¢ k rukam pravniho
zastupce zalobce Mgr. Michala Mazla, advokata.

IV. Zalovani jsou povinni do ti dnt od pravni moci tohoto rozsudku zaplatit Zalobci
na nahradé naklada odvolaciho fizeni ¢astku 41.285,50 K¢ k rukam pravniho zastupce
zalobce Mgr. Michala Mazla, advokata.

Oduvodnéni:

Napadenym rozsudkem soud I. stupné zastavil fizeni v ¢asti, kterou se zalobce domahal,
aby Zzalovanym byla uloZena povinnost dorucit Zalobci fadna vyuctovani za zuctovaci obdobi
od 1. 1. 2019 do 31.12.2019, od 1.1.2020 do 31.12.2020, od 1.1.2021 do 31.12.2021
aod1.1.2022 do 31.5.2022 (vyrok I.), ulozil zalovanym povinnost zaplatit zalobci castku
34.998 K¢ s urokem z prodleni ve vysi 11,75 % ro¢né od 28. 5. 2022 do zaplaceni (vyrok IL.), dale
ulozil zalovanym zaplatit zalobci ¢astku 204.400 K¢ s urokem z prodleni ve vysi 11,75 % rocné
z ¢astky 113 150 K¢ od 28. 5. 2022 do zaplaceni, s urokem z prodleni ve vysi 15 % rocné z castky
55 500 K¢ od 25. 6. 2023 do zaplaceni a s urokem z prodlen ve vysi 15 % roc¢né z castky 35 750 K¢
od 27.12. 2023 do zaplaceni (vyrok IIL.), zamitl Zalobu co droku z prodleni ve vysi 15 % rocné
z ¢astky 35.750 K¢ za den 206. 12. 2023 (vyrok IV.) a ulozil Zzalovanym zaplatit zalobci na nahradu
nakladt fizeni a Zalobci doplatek soudniho poplatku (vyrok V. a VL).

Takto rozhodl o zalobé, kterou se Zzalobce domahal uloZeni povinnosti zalovanym dorucit
mu fadna vyuctovani za zuctovaci obdobi od 28.3.2018 do 31.12.2018, od 1.1.2019
do 31.12. 2019, od 1.1.2020 do 31.12.2020, od 1.1.2021 do 31.12.2021 a od 1.1.2022
do 31. 5. 2022, povinnosti zaplatit zalobci ¢astku 34.998 K¢ s pfislusenstvim z titulu bezddvodného
obohaceni a na zaklad¢ pfipusténé zmény zaloby povinnosti zaplatit zalobci ¢astku 204.400 K¢
s ptislusenstvim z titulu pokuty za prodleni s nepenézitym plnénim v souvislosti s nedorucenim
fadného vyactovani sluzeb ve vysi 50 K¢ za kazdy zapocaty den prodleni dle § 13 odst. 2
vety tiet zak. €. 67/2013 Sb., kterym se upravuji nékteré otazky souvisejici s poskytovanim plnéni
spojenych s uzivanim byta a nebytovych prostora v domé s byty, ve znéni pozdéjsich predpisa
(ddle jen ,,zakon ¢. 67/2013 Sb.“). Pozadovand vyse pokuty ¢ini za jednotlivé roky za r. 2018
za posledni 3 roky ode dne 1. 5. 2019 ke dni podani zaloby (tj. ke dni 4. 7. 2023) ¢astku 54.750 K¢
(1 095 dnf x 50 K¢/den), za r. 2019 ode dne 1. 9. 2020 ke dni podani zaloby ¢astku 51.800 K¢
(1 036 dnf x 50 K¢/den), za r. 2020 ode dne 1. 5. 2021 ke dni podani zaloby ¢astua 39.700 K¢
(794 dni x 50 K¢/den), za r. 2021 ode dne 1. 5. 2022 ke dni podani zaloby ¢astku 21.450 K¢
(429 dni x 50 K¢/den), za r. 2022 ode dne 1.5.2023 ke dni podani zaloby ¢astku 3.200 K¢
(64 dni x 50 K¢/den). Mezi ucastniky bylo nesporné, Ze zalobce se svou rodinou uzival na zikladé
najemni smlouvy uzavfené se zalovanymi dne 30. 5. 2018 (dale jen ,,najemni smlouva®) v obdobi
od 1. 6. 2018 do 31. 5. 2022 k bydleni spole¢né¢ s cleny své rodiny bytovou jednotku ¢. 1518/41
a sklepni koji €. 26, zapsané na listu vlastnictvi ¢. 7748, a parkovaci stani ¢. 75 zapsané na listu
vlastnictvi ¢. 7709, vSe zapsano u Katastralnfho dfadu pro hl. m. Prahu, katastralni tzemi
Hostivat, nachazejici se na adrese Namésti Pratelstvi 1518/3, Praha 15 — Hostivat (déle jen ,,byt®),
jejimiz jsou zalovani spoluvlastniky.

Zalobce uvedl, Ze na zékladé souhlasu Zalovanych byt uzival do 6. 6. 2022, byt je pozadal
o prodlouzeni najmu do 30. 6. 2022. Avsak i po tomto datu mu zalovani uzfvan{ umoznili.
Byt byl pfipraven vyklidit, poté co se ucastnici nedohodli na koupi bytu, dne 7. 9. 2022, a vyklidil
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ho na zakladé¢ Zaloby dne 20.9.2022. Vyuctovani za obdobi od 28.3.2018-31. 12. 2020,
které nesplnovalo zakonem stanovené nalezitosti, bylo zalobci doruceno e-mailem dne 11. 4. 2021.
Dne 11. 4. 2022 bylo zalobci doruceno vyuctovani za rok 2021, za rok 2022 mu nebylo niceho
doruceno. E-mailem ze dne 13. 7. 2021 poptal zalobce vyuctovani za odbobi roku 2018-2020
a zalovany 1) mu pfreposlal vyactovani, které obdrzel od SV]J s tim, ze celkovy nedoplatek
je 34.999 K¢, Zalobce povazoval toto vyactovani za chybné, nebot’ §lo pouze o preposlani
vyuctovani spolecenstvi vlastnikt jednotek Zalovanym, které zahrnovalo i polozky nesjednané
k platbé za sluzby spojené s uzivanim bytu najemni smlouvou. Zalobce zaplatil takto vyuétovanou
castku ve vysi 34.998 K¢ ve trech splatkach dne 12. 8. 2021, 12. 9. 2021 a 12. 10. 2021. E-mailem
ze dne 22. 1. 2022 zalobce sdélil Zalovanému ¢. 1), Zze by rad se zalovanymi vyrovnal vzajemné
zavazky (s ohledem na sdéleni zalovanych o prodeji bytu), a pozadoval vyuctovani poplatka
a zaloh za sluzby a energie za r. 2021, vyuctovani poplatka a zaloh za sluzby za roky 2018, 2019
a 2020 podle smlouvy o najmu, a to pouze v rozsahu, ktery tato smlouva urcuje, dale pozadoval
uhrazeni nékterych zalovanymi schvalenych oprav bytu — novych Zaluzii, tlacitka toalety, novych
garnyzi a jejich instalace a uhrazeni pfedokennich rolet a jejich instalace. Dopisem ze dne
17.5.2022 byli zalovani vyzvani k splnéni povinnost{ ve lhut¢ 10 dnu a vraceni zaplacené
castky véetné preplatku na zalohach a pokuty v celkové vysi 113.150 K¢. Dopisem ze dne
14. 6. 2023 byli zalovani vyzvani k splnéni povinnosti ve Ihat¢ 10 dnt a vraceni zaplacené castky
véetn¢ preplatku na zalohach a pokuty v celkové vysi 203.649 K¢. Dne 26.12. 2023 byla
zalovanym dorucena zména zaloby, kterou zalobce navysil narok o pokutu o 134 dni tak,
ze pozaduje za rok 2018 pokutu v ¢astce 61 450 K¢ (1 229 dni x 50 K¢/den), za r. 2019 v ¢astce
58 500 K¢ (1170 dni x 50 K¢/den), za r. 2020 v castce 46 400 K¢ (928 dni x 50 K¢/den),
za t. 2021 v ¢astee 28 150 (563 dni x 50 K¢/den), za r. 2022 v ¢astee 9 900 K¢ (64 dni x 50 K¢/den).

Zalovani namitli, ze ackoliv njem skonéil uplynutim doby ke dni 31. 5. 2022, alovani zalobci
vyhoveéli v pozadavku a prodlouzili Ihatu k vystéhovani do 30. 6. 2022, avsak zalobce byt vyklidil
a predal az 20. 9. 2022, a to na zaklad¢ podané zaloby na vyklizeni pfedmétu najmu. K vyactovani
za rok 2018-2020 uvedli, ze v obdobi mezi dubnem a cervnem 2021 doSlo mezi stranami
k vzajemné domluvé, kterou se zalobce zavazal uhradit nedoplatek ve tfech splatkach a zalovani
deklarovali zavazek nepfistupovat ke zvyseni ndjemného. Zalobu povazuji za ucelovy akt odplaty
ze strany zalobce, se kterym se nedohodli o koupi pfedmétného bytu. Nadto Zalobce neuhradil
vyuctovani za rok 2021 a 2022 a neuhradil ani obvyklé najemné za c¢ast doby, kdy pfedmét najmu
uzival neopravnéné. Neopravnénym setrvanim v pfedmétu najmu zpusobil Zzalovanym zavaznou
ujmu, nebot’ v dusledku béhu ¢asu se zhorsila prodejnost nemovitosti 1 dosazitelna kupni cena
a zalovani_nemohli s pfedmétem najmu nakladat a pronajmout jej jiné osob¢ za obvyklé najemné,
aniz by vznesli protinavrh ¢i vzajemnou zalobu, kdyz tento amysl v ramci vyjadfeni k zalobé
pouze deklarovali. K naroku na uhrazeni smluvni pokuty uvedli, ze nenf po pravu, je v rozporu
s dobrymi mravy, a pokud by soud uplatnény narok shledal v zakladu davodnym, navrhli jeji
moderaci.

Zalobce uzavieni dohody popfel. K naroku na najemné za dobu neopravnéného uzivani uvedl,
ze mél za to, ze tento bude vyporadan spolu s naroky, z nichz nékteré uplatnil v ramci pfedmétné
zaloby, k vyporadani vsak nedoslo.

Zalobce vzal Zalobu zpét co do pozadavku na piedlozeni vyactovani alovanymi, v tomto
rozsahu soud I. stupné fizeni vyrokem I. zastavil /§ 96 odst. 1, 2 zikona ¢. 99/1963 Sb.,
obcansky soudni fad, ve znéni pozdéjsich predpisu (dile jen ,,0.s. £.) /.

Soud 1. stupné po provedeném dokazovani uzaviel, Ze vyiactovani zaslana zalobci za roky 2018-2021,
ktera zalobce obdrzel dne 13. 4. 2021 a v dubnu 2022, nebyla fadna, a to s odkazem na § 2 odst. 1
pism. f) zdkona ¢. 67/2013 Sb., ve znéni platném do 31.12. 2022, § 7 odst. 1-3 téhoz zikona.
Uvedl, Ze z kazdého vyuactovani sluzeb musi byt zfejmy konkrétni rozactovaci kli¢ tak, aby pfijemce
sluzby mohl zkontrolovat spravnost provedeného vyuctovani a roziactovani. Aby bylo vyactovani
fadné, musi byt provedeno v souladu se zakony a najemce s nim musi byt fadné seznamen.
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Jenom takové fadné vyuactovani muze pfivodit splatnost nedoplatku plynouciho z tohoto
vyuctovani, pficemz touto skutecnosti se soud zabyva bez ohledu na to, zda proti nému podal
pfijemce sluzeb namitky, nebot’ ani absence namitek nemuze zhojit pfipadné nespravnosti
ve vyuctovani. V daném piipadé bylo v bodé V. 1. nijemni smlouvy jednoznac¢né vymezeno,
jaké platby za plnéni spojena s uzivanim bytu Zalobce zalohovée hradi a jaké sluzby jsou Zalobci
ze strany zalovanych poskytovany. Vyuctovani, které zalovani zaslali Zalobci, v§ak obsahovala
polozky, které nebyly ztactovatelné Zalobci a prakticky se jednalo pouze o pfeposlani vyuctovani,
ktera zalovani obdrzeli od spolecenstvi vlastnikt jednotek ¢i spravce nemovitosti. Vyuctovani
za rok 2018 navic zahrnuje 1 obdobf, kdy netrval najemni vztah zalobce.

Uzavieni zalovanymi tvrzené dohody z roku 2021 ve znéni, Zze zalobce 1 pfes své namitky
vuci vyuctovani uhradi nedoplatky vyuctovani ve 3 splatkach a na druhé strané zalovani
nepfistoupi ke zvyseni nijemného, nemél za prokazané, a to s odkazem na e-mailovou
komunikaci mezi ucastniky s tim, Zze zalovany 1) ani neuvedl, v jakém obdobi byla tvrzena
dohoda uzaviena, obdobi datoval dubnem az cervencem roku 2021, pficemz nelze odhlédnout
ani od ucastnické vypovédi zalovaného 1), ve které uvedl, Ze najjemné nezvysoval, protoze vztahy
byly v pofadku. Soud I. stupné uzavfel, ze s ohledem na skute¢nost, ze za zuctovaci obdobi
2018-2020 nebyla zalobci dorucena fadna vyactovani, nenastala ani splatnost castky v téchto
vyuctovani uvedenych, a pokud Zalobce na zakladé téchto vyuctovani uhradil ¢astku v celkové
vysi 34.998 K¢, jedna se o bezdivodné obohaceni, které vzniklo na strané Zalované s odkazem
na § 2991 zakona ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, ve znéni pozdéjsich pfedpisa (déle jen ,,0. z.%).
S ohledem na prodleni s plnénim penézitého dluhu byla Zzalovanym podle § 1970 o. z. rovnéz
ulozena povinnost k zaplaceni droku z prodleni, jehoz pocatek je spjaty s prodlenim danym
marnym uplynutim lhiaty k plnéni stanovené v dopise zalobce ze dne 17.5.2020 (10 dnu).
Konstatoval také, ze i vyuctovani za rok 2021 obsahuje stejné nedostatky, vyuactovani za pomérnou
¢ast roku 2022 bylo zalobci doruceno az v lednu 2024.

S ohledem na prokazané nedostatky vyuctovani s odkazem na § 13 odst. 1, 2 zdkona ¢. 67/2013 Sb.,
se zabyval otazkou, zda je po pravu zalobni pozadavek na dhradu pokuty ve vysi 204.400 Kc¢.
Z citovanych ustanoveni § 13 odst. 1, 2 zikona ¢. 67/2013 Sb, kdyz nezjistil ze strany zalovanych
zadné skutecnost, které by byly podraditelné pod libera¢ni dtvody § 13 odst. 1, pficemz tyto davody
neshledal ani vjednani zalobce, ktery vyuctovani nepozadoval, nebot’ to neni jeho povinnosti,
naopak je zakonnou povinnosti poskytovatele sluzeb vyactovani provést automaticky bez dalstho,
a s ohledem na to, ze se zalovani ocitli v prodleni s dorucenim fadného vyactovani za vyse
uvedena zactovaci obdobi, vznikla zalovanym povinnost k zaplaceni pokuty ve vysi 50 K¢ denné
za kazdy den prodlent tak, jak je konkretizovano v bodé¢ 2. napadeného rozsudku.

Soud I. stupné se zabyval moznosti moderace smluvni pokuty s odkazem na § 2051 o. z. a recentni
judikaturu. Uvedl, Ze nelze odhlédnout od skutecnosti, ze se jedna o dlouhodobé poruseni
zakonem stanovené povinnosti provedeni a doruceni fadného vyuctovani, a to jiz za zuctovaci
obdobi od roku 2018. Zalobce v lednu 2022 upozornil Zalované a #adal o doruceni vytaétovani
za rok 2018-2021 v souladu se smlouvou, pficemz upravena vyuctovani mu byla dorucena
az v lednu 2024. Zalovani mohli svym aktivnim jedninim zabranit narGstu pokuty na vysi,
ktera je nyni pfedmétem soudnfho fizeni. Konstatoval, Zze mezi ucastniky probihala intenzivni
jednani o moznosti prodeje bytd a poté, co bylo zfejmé, ze k prodeji nedojde, vznesl zalobce
pozadavek na dhradu pokuty. V této skutecnosti vsak nelze spatfovat takovou okolnost vedené
véci, ktera by mohla by byt diavodem pro moderaci smluvni pokuty. Pokud jde o vyznam
zajistované povinnosti, dle nazoru soudu I stupné nelze odhlédnout od ucelu samotného
ustanoveni § 13 zakona ¢. 67/2013 Sb. a preventivni funkce této pokuty, nebot’ poskytovatel
sluzeb musi dostat své povinnosti fadn¢ a vcas vyuctovat zalohy na sluzby stanovené pfijemci
sluzeb, jak mu to uklada § 7 zdkona, coz muze byt vymahano i touto citelnou sankci. Vyznam
povinnosti nelze, dle nazoru soudu I. stupné, bagatelizovat, kdyz fadné vyuctovani je zakladem
pro dalsi vyrovnani mezi vlastniky a najemci a 4jmu zptsobenou porusenim povinnosti je tfeba
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vnimat jako zavaznou, nebot’ bez fadné¢ho vyuctovani nemohou nijemci kontrolovat své platby,
zadat pfipadné pfeplatky, ani vlastnici se nemohou domahat pfipadnych nedoplatka.
Nalézaci soud neshledal divod pro moderaci pokuty dle § 2051 o. z., jejiz vyse je vysledkem
dlouhodobého prodleni Zalovanjch s neplnénim povinnosti. Zalovani netvrdili zadny relevantni
duvod, pro ktery fadna vyuctovani po tak dlouhou dobu neprovadéli a vyhotovili je teprve
poté, co v ramci soudniho fizeni jim byl sdélen pravni nazor soudu, ze vyuctovani fadna
nejsou. Pfipadnym neshledal ani argument zalovanych o nepfiméfené vysi smluvni pokuty
a uvedl, Ze zalovani jsou vlastniky bytové jednotky, kterou si sami ceni na ¢astku cca 10 mil. K¢,
tuto jednotku od vzniku svého vlastnického prava pronajimali, generovali zisk, kdyz svou
bytovou potfebu uspokojovali jinde, a proto ani ¢astka pokuty ve vysi 204.400 K¢ neni ¢astkou
nepfiméfenou poméram zalovanych. Zabyval se 1 moznosti odepfeni uplatnéného prava
na smluvni pokutu optikou zjevného zneuziti prava s odkazem na {8 o.z. a konstatoval,
ze 1 kdyby zalobce skutecné uplatnil pravo na pokutu z prodleni toliko ze zdjmu potrestat
zalované za to, ze mu neprodali byt nebo neprodlouzili dobu trvani najmu a neuhradili provedené
upravy predmétného bytu, slo by pfesto o vykon prava v souladu s dcelem, nikoliv v rozporu
s nim. Oznacil za zfejmé, ze v daném piipadé pozadavkem na zaplaceni smluvni pokuty
zalobce sleduje pfedevs$im zajem na zachovani a rozmnozeni soucasného stavu svého majetku,
kdyZz sledovani vlastniho prospéchu je typické pro naprostou vétsinu majetkovych spori
ucastniki. Jednani zalobce ve vztahu k smluvni pokuté neshledal ani v rozporu s dobrymi mravy
ani za jednani ucelové, a i kdyz bytovou jednotku ucastnikum predal dne 20. 9. 2022, toto jednani
nemuze byt divodem pro odepfeni prava na pokutu z duvodu nedoruceni fadnych vyuctovani
za celkem 5 zuctovacich obdobi. S ohledem na uvedené pfiznal Zalobci pravo na smluvni pokutu
za jednotliva obdobi a urok z prodleni z téchto c¢astek. Zavérem uvedl také, Ze neshledal davod
pro vyslech realitnfho makléfe k otazce soucinnosti zalobce pfi nabidce bytu jinym zajemctim
a vypracovani znaleckého posudku, nebot’ tyto diukazy vyhodnotil jako nerozhodné. Vyrok
o nahrad¢ nakladu fizeni odivodnil § 146 odst. 2 ve spojeni s § 142 odst. 3 o. s. .

Proti tomuto rozsudku podali do vyroku II., IIl. a V. vcasné a piipustné odvolani Zalovani.
Namitli nespravnost napadeného rozsudku, nebot’ soud I. stupné nepiihlédl ke tvrzenym
skute¢nostem a oznacenym dukazum s tim, ze Zalovany 1) zaslal zalobci vyuctovani sluzeb
od spravce nemovitosti za rok 2018-2020 dne 11. 4. 2021 a pozadal o jejich kontrolu, nebot’ bylo
sporné, zda neobsahuji polozky, které nelze zalobci jako najemnikovi timto zpusobem
pretcétovat. Zalovany 1) Zalobci sdélil, Ze nedoplatek vyactovani vici poskytnutym zaloham ¢&in
34.999 K¢. Pozadavek na upraveni téchto vyactovani zalobce nevznesl. Strany se dale dohodly tak,
ze zalobce uhrad{ vyuctovanou castku, 1 pfes své namitky vici spravnosti vyuctovani, a zalovani
nepfistoupi k zvySeni najemného na dal$i obdobi. Dohoda byla sjednana v obdobi mezi dubnem
a cervencem roku 2021. Poté Zalobce zaplatil dluznou castku ve tfech splatkach. Ma za to,
ze tvrzeni o existenci této dohody bylo prokazano vyslechem zalovaného 1), pficemz o existence
této dohody svédci i odpovéd na predzalobni vyzvu a vyzva Zalobce ze dne 12. dubna 2022,
ve které toto tvrzeni také zaznélo. V pfipadé vyuctovani za rok 2021 a 2022 Zalovani namitajf,
ze bylo na misté limitovat pokutu vyssi skody vzniklé Zzalobci, pficemz vyuctovani za rok 2021
a 2022 jsou mezi ucastniky sporna a nejsou ze strany zalobce uhrazend. Uhrazené nebylo ze strany
zalobce ani obvyklé najemné za dobu, kdy pfedmét najmu uzival neopravnéné, pficemz timto
neopravnénym uzivanim a setrvanim v pfedmétném najmu zpusobil Zzalovanym vaznou Gjmu,
nebot’ v dasledku béhu ¢asu se zhorsila prodejnost nemovitosti i dosazitelna kupni cena. Pozadavek
zalobce je v rozporu s dobrymi mravy a mél byt soudem I. stupné odmitnut, nebo piinejmensim
moderovan. Soud I. stupné také pochybil, pokud v navaznosti na skutkova tvrzeni zamitl navrh
zalovanych na provedeni znaleckého posudku z oboru ekonomika ocenovani nemovitosti
za ucelem prokazani tvrzené skody, kterou zalobce svym jednanim zpusobil, a navrh na vyslech
realitniho makléfe. Uzaviraji, Ze rozhodnuti soudu I. stupné spociva na nespravném pravnim
posouzeni véci. Narok zalobce neni po pravu a vznikl-li, mél by byt moderovan do vyse vzniklé
skody. Navrhuji zruseni napadeného rozsudku nebo zamitnuti zaloby.

Shodu s prvopisem potvrzuje Nina Waldhauserova.
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Zalobce se ve vyjadfeni k odvolani Zalovaného ztotoznil se zavéry rozsudku soudu I. stupné.
Upozornil na skutecnost, ze tvrzena dohoda z roku 2021 nebyla v fizeni prokazana, kdyz zalobce
1) nebyl schopen uvést ani obdobi, kterého se tvrzena dohoda méla tykat, nebyl schopen vysvétlit
ucel uzavieni této dohody a ani vypovéd jeho tvrzeni nepotvrdila, nebot’ ke zvyseni
najemného uvedl, Ze toto nezvysSoval, protoze vztahy mezi ucastniky byly v pofadku. Ma za to,
ze komunikace mezi castniky uzavieni tvrzené dohody spolehlivé vyvraci. K rozporu naroku
zalobce s dobrymi mravy uvedl, Ze soud I. stupné se fadné s namitkou vyporadal, v rozsudku velmi
podrobné, s odkazy na relevantni zakonna ustanoveni i judikaturu oduvodnil, pro¢ v daném
ptipadé neshledal naplnéni libera¢nich divodi uvedenych v § 13 odst. 1 zdkona €. 67/2013 Sb.
a pro¢ neshledal ani davod pro uplatnéni korektivu dle § 8 o. z. Odkazuje také na zcela pfiléhavé
argumenty soudu I. stupné stran moderace smluvni pokuty. Co se ty¢e namitek, kterymi Zalobci
broji proti neprovedeni dikazu znaleckym posudkem a vyslechem makléfe, uvadi, Zze se jedna
o prokazovani tvrzeni, ktera jsou pro ucely posouzeni moderace pokuty nerozhodna. Na stran¢
zalobce nelze shledat jakékoliv jednani, které by bylo divodem k poklesu kupni ceny bytu.
Ma za to, ze z provedeného dokazovani jasné vyplynulo, ze vyuctovani sluzeb za zuctovaci
obdobi 2018-2022 nebyla #4dna. Zalobci proto vznikl narok na vraceni bezdivodného obohaceni
ve vysi udajného nedoplatku, nirok na pokutu dle § 13 zikona ¢. 67/2013 Sb., vykon tohoto
prava zalobce neni a nebyl v rozporu s dobrymi mravy. V souladu s aktualni judikaturou
Nejvysstho soudu zde nejsou ani divody pro moderaci pokuty. Navrhuje, aby v napadeném
rozsahu odvolaci soud rozsudek soudu I. stupné potvrdil a Zalovanym ulozil zaplatit Zalobci
nahradu nakladt dovolaciho fizeni.

Odvolaci soud k odvolani zalovanych rozsudkem ze dne 26. 6. 2024, ¢. j. 18 Co 185/2024-111,
rozsudek soudu I. stupné ve vyroku II zménil tak, Ze zalobu o zaplaceni ¢astky 34.998 K¢ s tam
specifikovanym urokem z prodleni zamitl (vyrok I), a ve vyroku III jej potvrdil co do povinnosti
zalovanych zaplatit zalobci spole¢né a nerozdilné do tif dnt od pravni moci rozsudku castku
19.750 K¢ se zakonnym urokem z prodleni ve vysi 15 % rocné z této castky od 27.12.2023
do zaplaceni a zménil tak, ze co do ¢astky 184.650 K¢ s pfislusenstvim zalobu zamitl (vyrok II)
a rozhodl o nahradé nakladu fizeni pfed soudy obou stupnu (vyroky III a IV).

K dovolani zalobce dovolaci soud rozsudkem ze dne 21. 5. 2025, ¢.j. 26 Cdo 2944/2024-137,
ve vyroku I a II v ¢asty, jiz byl zménén rozsudek Obvodniho soudu pro Prahu 9 ze dne 29. 1. 2024,
¢.j. 60 C 192/2023-75, ve vyroku III tak, Ze se zaloba co do ¢astky 184.650 K¢ s piislusenstvim
zamita, a v nakladovych vyrocich III a IV rozsudek odvolactho soudu zrusil a véc vratil odvolacimu
soudu k dalsimu fizeni.

Ve svém vySe uvedeném rozhodnuti dovolaci soud pfipomnél, ze ustanoveni o najmu bytu
a domu predstavuji zvlastn{ dpravu najmu slouziciho k zajisténi bytovych potfeb najemce a clena
jeho domacnosti, pficemz jde o relativné kogentni pravu. Zakon v § 2235 odst. 1 o. z. stanovi,
ze se nepfihlizi k ujednanim zkracujicim najemcova zakonna prava. Upozornil, ze zakonna Gprava
vychazi z konstrukce, Ze pronajimatel je povinen zajistit najemci plnéni spojena s uzivanim bytu
nebo s nim souvisejici sluzby a neni-li platba za poskytované sluzby ujednana pausalni c¢astkou,
ma pronajimatel pravo pozadovat na najemci placeni zaloh a potom je povinen skutecnou vysi
nakladt a zaloh za jednotlivé sluzby vyactovat ndjemci vzdy za zuctovaci obdobi a vydactovani mu
dorudit nejpozdéji do 4 mésichi od jeho skonceni, neni-li jinym pravnim pfedpisem stanoveno
jinak. Nesplni-li pronajimatel tuto zakonem stanovenou povinnost, ma druha strana (najemce)
pravo podle § 13 odst. 1 zakona ¢. 67/2013 Sb. na zaplaceni pokuty. Povinnost k thradé pokuty
pronajimateli nevznikd ve dvou pfipadech — za prvé, jestlize by splnéni povinnosti provést
vyuctovani a dorudit je najemci ve stanovené lhuté nebylo spravedlivé pozadovat, nebo za druhé,
jestlize k nesplnén{ lhuty doslo zavinénim najemce. S odkazem na recentn{ judikaturu uzavfel,
ze splatnost nedoplatku muze nastat jediné na zakladé (v dusledku) fadného, tj. v souladu se vsemi
ptislusnymi pfedpisy provedeného, vyuctovani. Pfipomnél, ze ustanoveni § 7 zdkona ¢. 67/2013 Sb.
ma nepochybné kogentni povahu, nedava stranim prostor pro uplatnéni autonomie vile.

Shodu s prvopisem potvrzuje Nina Waldhauserova.
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To plati tim spiSe, ze by jej takovy postup poskozoval, nebot’ ndjemce je slabsi smluvni stranou,
jemuz svédci zakonna ochrana zajiSt'ovana relativni kogentnosti pravni upravy a zakazem
sjednani zjevné nepfiméfenych povinnosti. Jestlize tedy dovolatel na podkladé nespravnych
vyuctovani za roky 2018 az 2020 uhradil Zalovanym tam vycisleny nedoplatek (ackoliv mu
ve skutec¢nosti vznikl pfeplatek), nemohl timto jednanim vyuctovani akceptovat v tom smyslu,
ze by zalované zprostil povinnosti ulozené jim § 7 zakona ¢. 67/2013 Sb. K piijeti nedoplatku
vycisleného na podkladé nespravnych vyuctovani za rok 2018 az 2020 (dorucenych dovolateli dne
11. 4. 2021) proto zalovani nemohli mit pravni divod. Navic 1 v pomérech pravni tpravy acinné
od 1. 1. 2023 splatnosti nedoplatku nebrani pouze takové vady, které nemaji vliv na vypoctenou
vysi nedoplatku; rozhodné tedy nikoliv takové nedostatky, v jejichz duasledku z vyuactovani
vyplyne nedoplatek, pfestoze pifjemci sluzeb vznikl ve skutecnosti pfeplatek (viz § 7 odst. 3 zakona
¢. 67/2013 Sb., ve znéni uc¢inném od 1.1.2023). Upozornil také na zalobcem vymezena
a pozadovana obdobi vyuctovani vzdy od 1. 1. do 31. 12., které mél odvolaci soud znovu zohlednit,
a pocatek prodleni zalovnych se zaplacenim smluvni pokuty. Zaroven odvolacimu soudu ulozil,

aby posoudil s ohledem na okolnosti dané véci i moznost moderace jeji vyse.

Odvolaci soud znovu, vazan zavaznym nazorem a pokyny dovolactho soudu, pfezkoumal
odvolani dle §212 a § 212a odst. 1, 3 zdkona ¢. 99/1963 Sb., obcansky soudni fad, ve znéni
pozd¢jsich predpisu (dale jen ,,0. s. £.%).

Zalobce prostfednictvim svého pravniho zastupce pii dalsim odvolacim jednani zopakoval funkci
pozadované pokuty a uzaviel, ze pfi jejim stanoveni neni rozhodna vyse Skody. Setrval na svém
stanovisku o spravnosti rozhodnuti soudu I. stupné a odkazal na rozhodnuti Nejvysstho soudu
ze dne 13. 6. 2024, sp. zn. 26 Cdo 1206/2023. Zduraznil, ze chyby ve vyuctovani nebyly formalni
a ostatni okolnosti vzniklé mezi ucastniky nejsou optikou pozadované pokuty rozhodné.

Zalovani prostfednictvim svého pravniho zastupce upozornili, ze dovolaci soud oteviel
moznost moderace. Zduraznil, ze zalobce pozaduje pokutu zpétné za ctyfi roky, tedy i dobu,
kdy mezi ucastnfky otazka spravnosti vyactovani nebyla sporna, vcemz spatfuje rozpor
se zakladni zasadou obcanského prava — pravo pieje bdélym, nebot’ vyzva k opravé byla
zalovanym adresovana az v roce 2022 a 2023. Navrhl, aby odvolaci soud pfistoupil k moderaci
pokuty a u naklada fizeni pak zohlednil pomér uspéchu ucastnika ve véci, pfipadné,
aby pfiznanou castku ulozil zalovanym zaplatit ve splatkach.

Odvolaci soud k diikazu zopakoval vyzvu zalobce ze dne 17. 5. 2022 a 14. 6. 2023.

S ohledem na zavér dovolaciho soudu a jeho odavodnéni specifikované zejména v bodé 18
uvedeného rozsudku, odvolaci soud odkazuje na spravné zavéry soudu L. stupné uvedené v bodé 41
napadeného rozsudku, ve kterych nalézaci soud vysvétlil, z jakého duvodu je nutno Zalobcem
zaplacenou castku ve vysi 34.998 K¢ na zakladé¢ vyuctovani, ktera nespliiovala zakonné
nalezitosti, a nebyla tedy fadna, povazovat bezdivodné obohaceni (§ 2291 odst. 1, 2 o. z.),
které musi zalovani zalobci vratit, a to za situace, kdy mezi acastniky bylo nesporné, Ze zalobce
tfemi splatkami v mésici srpnu, zafi a fifjnu 2021 zaplatil 34.998 K¢. K vraceni této castky byli
zalovani vyzvani dopisem ze dne 17. 5. 2022, ktery jim byl dorucen téhoz dne.

S ohledem na pokyn dovolaciho soudu se k navrhu Zalovanych odvolaci soud dale zabyval
moznosti moderace zalobcem pozadované smluvni pokuty za nepfedlozeni fadnych vyuctovani
za roky 2018 az 2022.

Dle § 13 odst. 1, 2 zakona ¢. 67/2013 Sb., jestlize poskytovatel sluzeb nebo pftijemce sluzeb
nesplni svoji povinnost stanovenou timto zakonem, zejména nesplni-li pfijemce sluzeb povinnost
oznamit zménu poctu osob, nebo nedoruci-li poskytovatel sluzeb véas vyuctovani nebo nesplni
povinnosti spojené s pravem pifjemce sluzeb nahlizet do podklada k vyactovani a povinnosti
spojené s vyporadanim namitek, je povinen zaplatit druhé strané¢ pokutu, ledaze by splnéni
povinnosti ve stanovené lhuté nebylo spravedlivé pozadovat nebo k nesplnéni lhaty doslo

Shodu s prvopisem potvrzuje Nina Waldhauserova.
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zavinénim druhé strany. Vysi pokuty poskytovatel sluzeb ujedna alespon s dvoutfetinovou
vétsinou najemctd v domé, nebo o ni rozhodne druzstvo, anebo spolecenstvi. Ujednana vyse
pokuty nesmi pfesahnout 50 K¢ za kazdy zapocaty den prodleni. Nedojde-li k ujednani s najemci
nebo rozhodnuti druzstva anebo spolecenstvi, ¢ini vyse pokuty 50 K¢ za kazdy zapocaty den
prodlen.

Podle § 2051 o. z. nepfiméfené¢ vysokou smluvni pokutu muze soud na navrh dluznika snizit
s pfihlédnutim k hodnoté a vyznamu zajistované povinnosti az do vyse skody vzniklé do doby
rozhodnuti porusenim té povinnosti, na kterou se vztahuje smluvni pokuta. K nahradé skody,
vznikne-li na ni pozdéji pravo, je poskozeny opravnén do vyse smluvni pokuty.

smluvni povinnosti pravnim pfedpisem (penale).

Nejvyssi soud v R 76/2023 mimo jiné uzavfel, ze smyslem zkoumani pfiméfenosti smluvni
pokuty dle § 2051 o. z. je zajistit, aby s ohledem na konkrétni zajmy stran nebyla véfiteli hrazena
smluvn{ pokuta, jez je nepfiméfend. Uvedené ustanoveni tedy slouzi k ochrané dluznika pfed tim,
aby byl nucen uhradit nepfiméfenou (nespravedlivou) smluvni pokutu. Pfi moderaci smluvni
pokuty soud nejprve zkouma, jakou funkci méla smluvni pokuta plnit. Poté se zabyva konkrétnimi
okolnostmi (s pfihlédnutim ke zjisténé funkci smluvni pokuty), vezme pfitom na zfetel vsechny
okolnosti konkrétntho pfipadu, a to nejen okolnosti znamé jiz v dob¢ sjednavani smluvni pokuty,
nybrz téz okolnosti, které byly dany pfi poruseni smluvni povinnosti, jakoz i okolnosti nastalé
pozdéji, maji-li v samotném poruseni smluvni povinnosti puvod a byly-li v dobé poruseni
pfedvidatelné. Dovolaci soud se také ve svych rozhodnutich (viz napf. rozsudek ze dne
13. 3. 2024, sp. zn. 26 Cdo 1835/2023) zabyval funkci, kterou ma pokuta upravend v § 13 zdkona
¢. 67/2013 Sb. Poukazal pfedevsim na jeji preventivni (natlakovou) funkci a s tm spojenou
funkci sankéni, vytvarejici na poskytovatele sluzeb natlak, aby dostal své povinnosti fadné
a v¢as vyuctovat zalohy na sluzby stanovené pifjemci sluzeb. Samotna absence vzniku skody
neprovedenim fadného a vcéasného vyuctovani zaloh na sluzby, automaticky neznamena,
ze by poskytovateli sluzeb nemohla vzniknout povinnost zaplatit pokutu podle § 13 odst. 1
zakona ¢. 67/2013 Sb. Nejvyssi soud rovnéz ve svych rozhodnutich (viz napt. rozsudek ze dne
23. 6. 2020, sp. zn. 26 Cdo 4074/2019) opakované uzaviel, ze vysi pokuty lze i snizit (moderovat),
vznikne-li vSak piffjemci sluzeb skoda, vyse této Skody pfedstavuje hranici, pod kterou nelze
pokutu snizit (§ 2051 o. z.). Podle § 13 odst. 1 zakona ¢. 67/2013 Sb. narok na pokutu nevznika,
jestlize by splnéni povinnosti ve stanovené lhuté nebylo spravedlivé pozadovat nebo k nesplnéni
lhaty doslo zavinénim druhé strany (srov. rozsudek Nejvyssitho soudu ze dne 24. 11. 2020,
sp. zn. 26 Cdo 2178/2020).

Odvolaci soud k zalobcem uvadénému rozhodnuti Nejvyssitho soudu ze dne 13.6.2024,
sp. zn. 26 Cdo 1206/2023 (obdobné i napf. rozsudky Nejvysstho soudu ze dne 19. 4. 2023,
sp. zn. 26 Cdo 2088/2022) podotyk4, ze z néj vyplyva zejména zavér, ze § 13 zakona ¢. 67/2013 Sb.
upravuje pokutu za prodleni s nepenézitymi plnénimi, které pro poskytovatele a pifjemce sluzeb
vyplyvaji z tohoto zakona (nevztahuje se tedy na povinnosti stanovené jinymi pravnimi
pfedpisy, tedy ani na povinnost ,,vyuctovat® piispévky na spravu domu a pozemku); jde o jeden
z piipadu pokuty stanovené pro poruseni povinnosti pravnim pfedpisem (§ 2052 o. z.), na pokutu
se proto pouziji obecna ustanoveni o smluvni pokuté obsazena v § 2048-2051 o. z. a pfedmétné
ustanoveni je tfeba vykladat s pfihlédnutim k tcelu tohoto institutu.

Odvolaci soud opétovné prezkoumal zavéry soudu I. stupné vedouci k jeho rozhodnuti
o pfiméfenost smluvni pokuty optikou vyse uvedeného rozhodnuti Nejvyssiho soudu R 76/2023,
a posuzoval nejen okolnosti znamé jiz v dobé sjednani smluvni pokuty, ale téZz okolnosti,
které zde byly pfed pfed porusenim smluvni povinnosti, jakoz i okolnosti, které nastaly po jeho
poruseni. Pfihlédl k vysi pozadované smluvni pokuty za zalobcem pozadované obdobi roku 2018
az 2022, ktera ¢ini ¢astku 204.400 K¢, pficemz zalobce v dopisu zalovanym ze dne 17. 5. 2022

Shodu s prvopisem potvrzuje Nina Waldhauserova.


https://www.aspi.cz/products/lawText/4/1013623/1/JUD%253A/JUD944179CZ%2523
https://www.aspi.cz/products/lawText/4/1013623/1/ASPI%253A/89/2012%20Sb.%25232051
https://www.aspi.cz/products/lawText/4/1057408/1/2?vtextu=26%20Cdo%202088/2022#lema21
https://www.aspi.cz/products/lawText/4/1057408/1/2?vtextu=26%20Cdo%202088/2022#lema22
https://www.aspi.cz/products/lawText/4/1057408/1/ASPI%253A/67/2013%20Sb.%252313
https://www.aspi.cz/products/lawText/4/1057408/1/ASPI%253A/67/2013%20Sb.%252313
https://www.aspi.cz/products/lawText/4/1057408/1/ASPI%253A/67/2013%20Sb.%252313.1
https://www.aspi.cz/products/lawText/4/1057408/1/ASPI%253A/67/2013%20Sb.%252313.1
https://www.aspi.cz/products/lawText/4/1057408/1/2?vtextu=26%20Cdo%202088/2022#lema23
https://www.aspi.cz/products/lawText/4/1057408/1/2?vtextu=26%20Cdo%202088/2022#lema24
https://www.aspi.cz/products/lawText/4/1057408/1/ASPI%253A/89/2012%20Sb.%25232051
https://www.aspi.cz/products/lawText/4/1057408/1/ASPI%253A/67/2013%20Sb.%252313.1
https://www.aspi.cz/products/lawText/4/1057408/1/2?vtextu=26%20Cdo%202088/2022#lema27
https://www.aspi.cz/products/lawText/4/1057408/1/2?vtextu=26%20Cdo%202088/2022#lema28
https://www.aspi.cz/products/lawText/4/1057408/1/2?vtextu=26%20Cdo%201206/2023#lema11
https://www.aspi.cz/products/lawText/4/1057408/1/2?vtextu=26%20Cdo%201206/2023#lema12
https://www.aspi.cz/products/lawText/4/1057408/1/2?vtextu=26%20Cdo%201206/2023#lema13
https://www.aspi.cz/products/lawText/4/1057408/1/2?vtextu=26%20Cdo%201206/2023#lema9
https://www.aspi.cz/products/lawText/4/1057408/1/2?vtextu=26%20Cdo%201206/2023#lema10
https://www.aspi.cz/products/lawText/4/1057408/1/ASPI%253A/67/2013%20Sb.%252313
https://www.aspi.cz/products/lawText/4/1057408/1/ASPI%253A/89/2012%20Sb.%25232052
https://www.aspi.cz/products/lawText/4/1057408/1/ASPI%253A/89/2012%20Sb.%25232048-2051
https://www.aspi.cz/products/lawText/4/1013623/1/JUD%253A/JUD944179CZ%2523

28.

29.

30.

31.

9 18 Co 185/2024

uvedl, Ze mu s ohledem na nespravna vyuctovani vznikl za rok 2018, 2019 a 2020 jim vy¢isleny
preplatek ve vysi 22.241,78 K¢, tj. ¢astka nékolikanasobné nizsi nez jim pozadovana pokuta.

Z obsahu soudem I. stupné provedeného dokazovani k sporovanému vyuctovani vyplyva,
ze e-mailem ze dne 11.4.2021 zalovany 1) zaslal zalobci vyactovani za rok 2018-2020
ve formatu, ktery obdrzel od spolecenstvi vlastnikt jednotek. Emailem ze dne 13. 7. 2021 Zalobce
poptaval, zda a vyactovani za cerven 2018 az prosinec 2020 obsahuje nedoplatky, na coz zalovany 1)
reagoval zaslanim informace o nedoplatku ve vysi 34.999 K¢ z téhoz dne. V e-mailu ze dne
22.1.2022 zalobce nejprve uvadi, Ze jsou zaskoceni rozhodnutim Zalovaného 1) prodat byt
a zadaji v¢éasné a vyrovnani vzajemnych zavazku, a to vyuctovani zaloh za energie a sluzby za roky
2018-2021 v rozsahu stanoveném smlouvou a uhrazen{ investice do bytu, které specifikuji a zvysuji
o inflaci. Z e-mailu ze dne 27. 6. 2022 a 19. 9. 2022 je zfejmé, ze zalovani akceptovali, z ddvodu
stale probihajicich jednani ohledné koupé bytu mezi zalobcem a Zalovanymi, zalobce s rodinou
v byt¢ do 30.6. 2022. Byt byl vyklizen a predan az 20.9. 2022, kdyz nebylo sporu o tom,
ze zalovani podali zalobu na vyklizeni bytu. Je tfeba dodat, Ze Zalovani neuplatnili vzajemnou
zalobu ¢i protinavrh za bezdivodné obahaceni vzniklé v dobé neopravnéného uzivani bytu
zalobcem, pouze tento svuj umysl bez dalsiho soudu sdélili. Z ¢asového sledu udalosti je také
zfejmé, ze naroky na fadné vyuctovani, véetn¢ smluvni pokuty, vznesl zalobce az za situace,
kdy by informovan o prodeji bytu, a to dne 22.1. 2022, pficemz poté nasleduje oznameni
o ukonéeni najmu ze dne 27. 1. 2022, netuspésné jednani o kupni cené bytu a nucené vyklizeni
bytu Zalobcem. Byt je spravny zavér nalézactho soudu ohledné primarni aktivity zalovanych
pii ziskavani podkladt a zpracovani fadného vyuctovani, aniz by zalobce musel takové vyuctovani
urgovat, nelze od takto zjisténych okolnosti provazejici vzneseni naroku na smluvni pokutu
odhlédnout.

S odkazem na vyse uvedené a zavazny nazor dovolactho soudu, odvolaci soud uzavira, ze pozadavek
na smluvni pokutu je opravnény. Odvolaci soud shodné se soudem I.stupné piihlédl
k dlouhodobému neplnéni zakonné povinnosti ze strany zalovanych, nicméné nemohl
odhlédnout od dalsich zjisténych okolnosti pifpadu, a to zejména, Zze pozadavek na smluvni
pokutu od roku 2018 byl Zalobcem vznesen dne 22. 1. 2022, tedy v dobé, kdy zalovan{ méli za to,
ze co se tyce vyuctovani za rok 2018 az 2020, je mezi stranami jiz v§e vyrovnano, nebot’ Zalobce
bez dalsiho platbami ze dne 12. 8. 2021, 12. 9. 2021 a 12. 10. 2021 zaslal Zalovanym castku ve vysi
34.998 K¢. Dale prihlédl k okolnosti, ze se strany nedohodly o prodeji bytu zalobci a ze Zalobce
byt po skonceni najmu bez pravniho duvodu obyval jesté 2 mésice a 20 dni, pficemz se zalovani
museli vyklizen{ bytu doméhat soudni cestou.

S ohledem na vyse uvedené individualni skutkové okolnosti odvolaci soud pfistoupil k moderaci
pozadované castky smluvni pokuty, a to tak, Zze ve vztahu k vyuctovani za zactovaci obdobi
roku 2018 az 2020 pozadovanou smluvni pokutu ve vysi 50 K¢ za den snizil o 75 %, tj. na ¢astku
12,50 K¢ za den. Za zuctovaci obdobi roku 2018 smluvni pokuta za prodleni v délce 1229 dni
tvoff ¢astku 15.362,5 K¢; za zuctovaci obdobi roku 2019 smluvni pokuta za prodleni v délce
1170 dni tvofi castku 14.625 K¢; za zuctovaci obdobi roku 2020 smluvni pokuta za prodleni
v délce 928 dni tvoif c¢astku 11.600 K¢. Za zactovaci obdobi roku 2021 a 2022 pozadovanou
smluvni pokutu ve vysi 50 K¢ jiz s ohledem na povinnost zalovanych, k jejimuz splnéni byly
bezaspésné vyzvani 22. 1. 2022, pficemz meéli povinnost vyuctovani predlozit do 30. 4. 2022,
resp. 30. 4. 2023 nemoderoval, smluvni pokuta za prodleni v délce 563 dni a 198 tvoii castku
28.150 K¢ a 9.900 K¢. Celkem odvolaci soud stanovil pokutu castkou ve vysi 79.637,5 K¢,
od které vsak odecetl jiz pfiznanou pokutu ve vysi 19.750 K¢, tj. 19.000 K¢ za rok 2021 a 750 K¢
za rok 2022. Pfiznand pokuta tak ¢inf ¢astku 59.887,50 K¢.

Dale se odvolaci soud zabyval pozadavkem zalobce na uroky z prodleni z jednotlivych castek
pokuty, o kterych rozhodl dle § 1970 o. z. ve spojeni s nafizenim vlady ¢. 351/2013 Sb.

Shodu s prvopisem potvrzuje Nina Waldhauserova.
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Upominkou ze dne 17.5.2022, dorucenou pravnimu zastupci zalovanych téhoz dne, bylo
prokazano, ze zalobce pozadoval do 10 dni od doruceni této vyzvy, tj. do 27. 5. 2022 zaplaceni
pokuty v celkové vysi 113.150 K¢ za prodleni s nesplnénim povinnosti v roce 2018 za 1114 dni,
v roce 2019 za 748 dni, v roce 2020 za 383 dni a v roce 2021 za 18 dni, aniz by vyzva zahrnovala
pfesnou specifikaci obdobi, za které je pokuta pozadovana a castek za jednotliva obdobi,
pfi jejichz nezaplaceni by se méli zalovani dostat do prodleni dnem 27. 5. 2022.

Upominkou ze dne 14. 6. 2023, dorucenou pravnimu zastupci zalovanych dne 19. 6. 2023 bylo
prokazano, ze zalobce pozadoval do 10 dni od doruceni této vyzvy pokutu ve vysi 54.750 K¢
za prodleni s nesplnénim povinnosti v roce 2018, pokutu ve vysi 54.750 K¢ v roce 2019, pokutu
ve vysi 38.700 K¢ v roce 2020 a pokutu ve vysi 20.450 K¢ v roce 2021, opét bez presné specifikace
obdobi a dnt, za které zalobce pokutu pozaduje.

Pii srovnani obou vyse uvedenych vyzev, pfi pouhém srovnani poctu dni (u druhé z vyzev
odvolaci soud k poctu dni dosel jednoduchou pocetni operaci) je zfejmé, ze za rok 2018 pozaduje
zalobce ve vyzvé z kvétna 2022 pokutu za 1114 dni a ve vyzvé z cervna 2023 za 1095 dni,
za rok 2019 pozaduje zalobce ve vyzvé z kvétna 2022 pokutu za 748 dni a ve vyzvé z cervna 2023
za 1095 dni, za rok 2020 pozaduje zalobce ve vyzvée z kvétna 2022 pokutu za 383 dni a ve vyzve
z ¢ervna 2023 za 774 dni, za rok 2021 pozaduje Zalobce ve vyzve z kvétna 2022 pokutu za 18 dni
a ve vyzveé z cervna 2023 za 409 dni.

Podanim ze dne 15. 11. 2023 doruc¢enym zalovanym dne 26. 12. 2023 bylo prokazano, ze zalobce
navysil narok a pozaduje pokutu za rok 2018 za posledni 3 roky ode dne 1.5.2019 v ¢astce
61 450 K¢ (1 229 dni x 50 K¢/den), za 1. 2019 v ¢astee 58 500 K¢ (1170 dni x 50 K¢/den), za . 2020
v castce 46 400 K¢ (928 dni x 50 K¢/den), za r. 2021 v ¢astce 28 150 (563 dni x 50 K¢/den),
za r. 2022 v ¢astee 9 900 K¢ (198 dni x 50 K¢/den), tj. vzdy o 134 dni vice.

Z vyse uvedeného srovnani je zfejmé, ze upominky z kvétna 2022 a cervna 2023 v casti,
ktera obsahovala vyzvu k zaplaceni pokuty, byly natolik nejasné a nesrozumitelné, ze z nich
zalovani nemohli rozpoznat, za jaké konkrétni obdobi a v jaké konkrétni vysi zalobce pokutu
pozaduje, aniz by bylo mozné z téchto vyzev dovodit, o kolik dni a za jaké obdobi si zalobce
pokutu v roce 2023 navysil, pro¢ za rok 2018 tuto pozaduje v posledni vyzvé ve vysi nizsi,
nez v pfedchozi vyzve, z jakého duvodu neni pokuta v roce 2023 navysena o stejny pocet dnu
za kazdy rok. Odvolaci soud proto uzaviel, ze zvyzev zaslanych zalovanym v kvétnu 2022
a cervnu 2023 neni mozné objektivné zjistit, kdy, za jaké obdobi a v jaké konkrétni vysi se dostali
zalovani do prodleni se zaplacenim pokuty ve vysi 50 K¢ za den.

Az v rozsifen{ zaloby ze dne 15. 11. 2023, ktera byla zalovanym dorucena dne 26. 12. 2023, bylo
jednoznacné specifikovano, za jaké konkrétni obdobi a vjaké vysi zalobce smluvni pokutu
pozaduje, tj. jasn¢ specifikoval vysi pokuty a obdobi prodleni Zalovanych. Odvolaci soud podotyka,
ze v uvedeném podani Zalobce rozsifil svij pozadavek o 134 dnf a uvedl, Ze za rok 2018 puvodné
pozadoval pokutu za 1095 dni od 1. 5. 2019, za rok 2019 puvodné pozadoval pokutu za 1036 dni
od 1.9.2020, za rok 2020 pavodné pozadoval pokutu za 794 dni od 1. 5. 2021, za rok 2021
puvodné pozadoval pokutu za 429 dni od 1. 5. 2022, za rok 2022 piavodné pozadoval pokutu
za 64 dni od 1. 5. 2023. Z vyse u vedenych davoda ma odvolaci soud za to, ze Zalovani se do prodleni
dostali az poté, co byl narok véetné pozadovaného pifslusenstvi jednoznacné specifikovan
v rozsifeni zaloby, dnem 27. 12. 2023, s ohledem na zménu zaloby dorucenou pravnimu zastupci
zalovanych dne 26. 12. 2023 (§1958 odst. 2 o. z.).

Z vyse uvedenych davoda odvolaci soud napadeny rozsudek ve vyroku II. jako vécné spravny
potvrdil s odkazem na § 219 o. s. f. a ve vyroku III. s odkazem na § 220 odst. 1 pism. a) o. s. 1.
zménil tak, jak je uvedeno ve vyroku II. tohoto rozsudku.

S ohledem na zménu vyroku ve véci samé odvolaci soud znovu rozhodl o nahrad¢ naklada
fizeni s odkazem na ustanoveni 146 odst. 2 a 142 odst. 1, 3 o.s. f., resp. § 224 odst. 1 o.s. 1.

Shodu s prvopisem potvrzuje Nina Waldhauserova.
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Odvolaci soud se ztotozniuje se zavérem soudu I. stupné o zavinéni zpétvzeti Zaloby ze strany
zalovanych, nebot’ vyuctovani predlozili a2 po zahdjeni fizeni ve véci samé. Zalobce byl tspésny
co do povinnosti zalovanych vratit mu bezdivodné obohaceni a pomérné dspésny co do pozadavku
na smluvni pokutu, avsak urcent jeji vyse zalezelo na Gvaze soudu.

40. Naklady fizeni zalobce pfed soudem 1. stupné byly tvofeny soudnim poplatkem ve vysi 19.970 K¢,
odménou advokata za poskytovani pravnich sluzeb za osm tkont pravni sluzby po 6.100 K¢
(pocitano z tarifni hodnoty 124 635,5 K¢, tj. 34.998 K¢ — bezdivodné obohaceni, 79.637,50 K¢
pfiznand pokuta a 10.000 K¢ doruceni vyictovani; s odkazem na § 12 odst. 3 AT) za piipravu
a prevzetl zastoupeni, sepis zaloby, vyzvu k plnéni, vyjadfeni ze dne 26. 10. 2023, Gcast pii jednani
dne 2.11.2023, podani ze dne 15.11.2023, vyjadfen{ ze dne 27.11.2023, ucast pii jednani
dne 18. 1. 2024, s odkazem na § 7, § 9 odst. 1, § 11 odst. 1 pism. a/, d/, g/ vyhlasky ministerstva
spravedlnosti ¢. 177/1996 Sb., v platném znéni (dale jen ,,AT*); jeden tkon v castce 3.050 K¢
za Ucast pii jednani dne 29.1.2024, pfi kterém doslo jen k vyhldseni rozhodnuti s odkazem
na § 11 odst. 2 pism. f/ AT, deviti rezijnimi pausily po 300 K¢ (§ 13 odst. 1, odst. 4 AT),
a to véetné 21% dané z pfidané hodnoty. Celkova vyse nakladu fizeni pfed soudem I. stupné cini
85.975,50 K¢.

41. Naklady fizeni Zzalobce pfed odvolacim soudem jsou tvofeny odménou advokata za poskytovani
pravnich sluzeb za dva tkony pravni sluzby po 5.700 K¢ (pocitano z tarifnif hodnoty 114.635,5 K¢,
. 34.998 K¢ — bezduvodné obohaceni, 79.637,5 K¢ — pfiznana pokuta; s odkazem na § 12
odst. 3 AT) za vyjadfeni k odvolani, ucast na odvolacim jednani dne 26. 6. 2024, s odkazem
na§7,§ 11 odst. 1 pism. d/, g/ AT, dvéma rezijnimi pausily po 300 K¢ (§ 13 odst. 1, odst. 4 AT
ucinné do 31. 12. 2024) a to véetné 21% dané z pfidané hodnoty, tj. ¢astkou 14.520 K¢.

42. Naklady fizeni zalobce pfed dovolacim a odvolacim soudem byly tvofeny soudnim poplatkem
za dovolani ve vysi 14.000 K¢, odménou advokata za poskytovani pravnich sluzeb v ¢astce 4.900 K¢
za dva dkony pravni sluzby (pocitino z tarifni hodnoty 94.885,5 K¢, tj. 34.998 K¢ — bezdavodné
obohacent, 59.887,50 K¢ — pfiznand pokuta; s odkazem na § 12 odst. 3 AT) za tucast na odvolacim
jednani dne 1. 10. 2025 a dovolani ze dne 9. 9. 2024, s odkazem na § 7, § 11 odst. 1 pism. d/, g/ AT,
rezijnf pausal ve vysi 300 K¢ (§ 13 odst. 1, odst. 4 AT uc¢inné do 31. 12. 2024) a rezijni pausal
ve vysi 450 K¢ (§ 13 odst. 1, odst. 4 AT acinné od 1. 1. 2025), a to véetné 21% dané z pfidané
hodnoty, tj. ¢astkou 26.765,5 K¢.

43. Celkova vyse naklada za odvolaci a dovolaci fizenf ¢inf 41.285,50 K¢. V souladu s § 149 odst. 1 o. s. f.
byla Zalovanym ulozena povinnost tyto naklady fizeni zaplatit k rukdm pravniho zastupce zalobce.
O lhaté k plnéni soud rozhodl dle § 160 odst. 1 véty pied stfednikem o. s. f., aniz by Zalovani
tvrdili ¢i prokazovali konkrétni duvody, pro které by bylo vhodné jim danou ¢astku nakladu fizeni
ulozit zaplatit ve splatkach.

Pouceni:

Proti tomuto rozsudku lze podat dovolani k Nejvyssimu soudu CR prostiednictvim Obvodniho
soudu pro Prahu 9, ve lhaté¢ dvou meésict od jeho doruceni, a to za podminek stanovenych
v § 237 0.s. 1.

Praha 1. #fjna 2025

JUDr. Marcela Kucerova v. r.
pfedsedkyné senatu

Shodu s prvopisem potvrzuje Nina Waldhauserova.

Toto rozhodnuti nabylo pravni moci dne 10.11.2025, ve vyroku III. vykonatelnosti .
dne 14.11.2025, ve vyroku IV. vykonatelnosti dne 14.11.2025. Piipojeni dolozky provedla Carka  podesasita

Vizkova

Sarka Vizkové dne 20.11.2025. Vizkova 20226
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