¢.j. 60 C192/2023 - 75

CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
]MENEM REPUBLIKY

Obvodni soud pro Prahu 9 rozhodl samosoudkyni Mgr. Petrou Hostasovou ve véci

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

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

proti

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

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

oba zastoupeni Mgr. Vladimirem Holcem, advokatem
sidlem Jicinska 1346/6, Praha 3

o splnéni povinnosti dorucit fadné vyuctovani sluZeb a o zaplaceni 239 398 K&
s pfisluSenstvim

takto:

I.  V té ¢asti, kde se zalobce domahal, aby Zalovanym byla ulozena povinnost dorucit
zalobci fadna vyuctovani za ziactovaci 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 a od 1. 1. 2022 do 31. 5. 2022,

se fizeni zastavuje.

II.  Zalovani jsou povinni zaplatit Zalobci 34 998 K¢ s trokem z prodleni ve vysi 11,75
% rocné z castky 34 998 K¢ od 28. 5. 2022 do zaplaceni, a to do tif dnt od pravni
moci tohoto rozsudku.
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1. Zalovani jsou povinni zaplatit Zalobci ¢astku 204 400 K¢ s trokem z prodleni ve
vyst 11,75 % rocné z ¢astky 113 150 K¢ od 28. 5. 2022 do zaplaceni, s urokem
z prodleni ve vysi 15 % rocné z c¢astky 55 500 K¢ od 25. 6. 2023 do zaplaceni a
s arokem z prodleni ve vysi 15 % ro¢né z castky 35 750 K¢ od 27. 12. 2023 do
zaplaceni, a to v$e do tf dnu od pravni moci tohoto rozsudku.

IV. 'V té casti, kde se zalobce domahal po Zalovanych dhrady troku z prodleni ve vysi
15 % roc¢né z castky 35 750 K¢ za den 26. 12. 2023, se zaloba zamita.

V.  Zalovani jsou povinni do t# dni od priavni moci tohoto rozsudku zaplatit zalobci
k rukam pravniho zastupce zalobce Mgr. Michala Mazla, advokata, sidlem Belgicka
276/20, Praha 2, na ndhradé nakladt fizeni 132 887,20 K¢.

VI.  Zalobce je povinen do t dni od pravni moci tohoto rozsudku zaplatit Ceské
republice na ucet Obvodniho soudu pro Prahu 9 doplatek soudniho poplatku ve
vysi 1675 Ke.

Oduvodnéni:

Zalobce se Zalobou soudu doglou dne 4. 7. 2023 domahal, aby Zalovanym 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 a od 1. 1. 2022 do 31. 5.
2022, povinnost zaplatit zalobci ¢astku 34 998 K¢ s piislusenstvim z titulu bezdavodného
obohaceni{ a povinnost zaplatit zalobci ¢astku 170 900 K¢ s pfislusenstvim z titulu pokuty
za prodleni s nepenézitym plnénim v souvislosti s nedorucenim fadného vyactovani sluzeb
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. Zalobu
odtivodnil tim, ze zalobce na zakladé najemni smlouvy uzaviené se zalovanymi dne 30. 5.
2018 (dale jen ,,najemni smlouva®) v obdobi od 1. 6. 2018 do 31. 5. 2022 uzival k bydleni
spole¢né¢ s cleny své rodiny bytovou jednotku ¢. 1518/41 a sklepni kéji ¢. 26, zapsané na
listu vlastnictvi ¢. 7748, a parkovaciho stani ¢. 75 zapsané na listu vlastnictvi ¢. 7709, vse
zapsano u Katastralntho ufadu pro hl. m. Prahu, katastralni Gzemi Hostivaf, nachazejici se
na adrese Nameésti Pfatelstvi 1518/3, Praha 15 - Hostivat (dale jen ,,byt“), jejimiz jsou
zalovani spoluvlastniky. Zalovani jako vlastnici bytu jsou poskytovateli sluzeb a byli povinni
dorucit zalobci jakozto pfijemci sluzeb vyuctovani za sluzby souvisejicich s uzivanim bytu
vzdy nejpozdéji do 4 mésict od skonceni ziactovaciho obdobi. Dne 11. 4. 2021 bylo zalobci
doruceno vyuactovani sluzeb za zuctovaci obdobi od 28. 3. 2018 do 31. 12. 2018 (dale jen
mvyactovani za r. 2018%), za zuctovaci obdobi od 1. 1. 2019 do 31. 12. 2019 (dale jen
,vyuctovani za r. 2019%) a za zuctovaci obdobi od 1. 1. 2020 do 31. 12. 2020 (déle jen
mvyuctovani za r. 2020). Dne 11. 4. 2022 bylo zalobci doruceno vyuctovani za zactovaci
obdobi od 1. 1. 2021 do 31. 12. 2021 (dale jen ,,vydactovani za r. 2021%). Vyuctovani za
zuctovaci obdobi od 1. 1. 2022 do 31. 5. 2022 (dale jen ,,vyuctovani za r. 2022%) nebylo
zalobci dosud doruceno. Veskera dorucend vyuctovani obsahovala kromé béznych sluzeb,
za které by mél najemce platit zalohy, polozky, ze kterych najemci neplyne bezprostfedni
uzitek, a to pifspévek do fondu oprav, pfispévek na ostrahu, pojisténi, pfispévek do fondu
provoznich nakladt a piispévek do fondu urceného na spravu, pficemz tyto polozky
v souhrnu odpovidaly ve vyuctovani za r. 2018 ¢castce 14 305 K¢ a ve vyactovanich za r.
2019 az 2021 shodné castce 18 804 K¢. Vyuctovani za r. 2018 navic obsahovalo delsi
zuctovaci obdobi nez obdobi, pro které trval v daném roce najemni vztah. Najem byl
sjednan od 1. 6. 2018, avsak vyuctovani za r. 2018 stanovi zactovaci obdobi od 28. 3. 2018
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do 31. 12. 2018. E-mailem ze dne 13. 7. 2021 Zalobce kontaktoval Zzalovaného ¢. 1) za
ucelem zjisteéni, zda vznikl v rozhodném obdobi né¢jaky preplatek ¢i nedoplatek za sluzby
souvisejici s uzivanim bytu a piipadné v jaké vysi. Zalovany ¢& 1) sdélil, Ze z vyactovani za
roky 2018 az 2020 vznikl zalobci nedoplatek v celkové vysi 34 999 K¢, a to konkrétné ve
vysi 6 780 K¢ za rok 2018, ve vysi 10 177 K¢ za rok 2019 a ve vysi 18 042 K¢ za rok 2020
(dale jen ,tvrzeny nedoplatek®) a vyzval Zzalobce kjeho dhradé. Vzhledem ke shora
uvedenému vsak ve skutecnosti vznikl Zalobci na sluzbach za roky 2018 - 2020 pfeplatek ve
visi 22 241,78 K¢ Zalobee tvrzeny nedoplatek v dobré vife ve spriavnost dorucenych
vyuctovani uhradil, a to dle domluvy se zalovanymi pfevodem na bankovni acet zalovanych
uvedeny v najemn{ smlouvé ve tfech splatkach dne 12. 8. 2021, 12. 9. 2021 a 12. 10. 2021,
kdy vzdy navysil ¢astku najemného a zaloh na sluzby za jeden mésic ve vysi 24 500 K¢ o
¢astku ve vysi 11 666 K¢, Zalobee celkové uhradil Zalovanym na tvrzeném nedoplatku
¢astku 34 998 K¢&. Zalobee byl dlouhodobé spokojen s uzivanim bytu a realizoval v ném
fadu tprav. Zalobce se opakované snazil se Zalovanymi domluvit na prodlouZeni trvani
najmu a projevil zdjem o koupi bytu. Zalovani pfes opakovany piislib prodlouzeni doby
najmu nefesili, prodat byt Zalobci nechtéli, avsak ujist’ovali jej, Ze byt neprodaji ani nikomu
jinému. V prosinci r. 2021 Zalovani oznamili Zzalobci svij zamér byt prodat. Na pfelomu r.
2021 a 2022 zalobce se zalovanymi opakované jednal o koupi bytu a v ramci jednan{ o vysi
kupni ceny vyvstala otazka vyrovnani veskerych pohledavek zalobce, jenz mél jako najemce
za zalovanymi. Nabidnutou kupni cenu zalovani neakceptovali. Zalobce dne 22. 1. 2022 e-
mailem kontaktoval zalovaného ¢. 1) se zadosti o zaslani fadného vyuctovani za roky 2018 -
2020, a to v rozsahu urceném najemni smlouvou, zaslani vyuctovani za r. 2021, uhrazeni
novych Zzaluzii, tlacitka toalety, garnyzi a pfedokennich rolet, a to v celkové vysi 62 313 K¢.
Dne 27. 1. 2022 Zalovani oznamili Zzalobci ukonceni najmu bytu a reklamaci vyactovani za
roky 2018 - 2020 neuznali s tim, ze tato vyuctovani byla vystavena v souladu s najemni
smlouvou. Zalobce nésledné opakované Zalované kontaktoval se Zadosti o vystaveni
fadnych vyactovani za roky 2018 - 2020. Dne 12. 4. 2022 zalobce obnovil jednani o koupi
bytu, avéak nasledné nebylo dosazeno shody ve vysi kupni ceny. Zalobce pozadal o
prodlouzeni nijemnfho vztahu alespon o jeden mésic do 30. 6. 2022 a opétovné pozadal o
vyrovnani uplatnénych naroka na nahradu naklada na byt a doruceni fadnych vyuactovani.
Zalovani Zalobci sdélili, Ze najem je prodlouzen pouze do 6. 6. 2022, aviak uZivani bytu
zalobci po tomto datu fakticky umoznili. V prabéhu cervna a cervence 2022 opétovné
jednali o koupi bytu. Dne 27. 6. 2022 pravni zastupce zalovanych zaslal zalobci rezervacni
smlouvu na byt. Z davodu nasledné zmény podminek financovani kupni ceny nedoslo
mezi zalobcem a Zalovanymi k dohodé. Zalovani v srpnu 2022 podali Zalobu o vyklizeni
bytu. Zalobce s rodinou ke dni 20. 9. 2022 realizoval predani bytu. Zalovani dosud nesplnili
povinnost poskytovatela sluzeb dorucit zalobci fadna vyuctovani sluzeb, nebot’” vyuctovani
za roky 2018 - 2021 obsahuji polozky, které neni mozné Zzalobci jakozto pfijemci sluzeb
vyuctovat. Vzhledem k poruseni povinnosti doruceni fadného vyuctovani Zalované stiha
povinnost k dhradé pokuty, kdyZz povinnosti zalovanych dorucit fadna vyactovani byla vzdy
nejpozdéji do 30. 4. nasledujiciho kalendafniho roku (s vyjimkou vyactovani za r. 2019, kdy
byla Thita ke splnéni povinnosti prodlouzena az do 31. 8. 2020). Zalobce tak pozaduje
pokutu ve vysi 50 K¢ za kazdy zapocaty den prodleni dle § 13 odst. 2 véty tieti zak. ¢.
67/2013 Sb. Pozadovana vyse pokuty cini za jednotlivé roky nasledujici ¢astky: za r. 2018
za posledni 3 roky ode dne 1. 5. 2019 ke dni podani zaloby (tj. ke dni 4. 7. 2023) - castka
54 750 K¢ (1 095 dni x 50 K¢/den), za t. 2019 ode dne 1. 9. 2020 ke dni podani zaloby -
castka 51 800 K¢ (1 036 dni x 50 K¢é/den), za r. 2020 ode dne 1. 5. 2021 ke dni podani
zaloby - castka 39 700 K¢ (794 dni x 50 K¢/den), za t. 2021 ode dne 1. 5. 2022 ke dni
podani zaloby - ¢astka 21 450 K¢ (429 dni x 50 K¢/den), za r. 2022 ode dne 1. 5. 2023 ke
dni podani zaloby - castka 3 200 K¢ (64 dni x 50 K¢/den). Vzhledem k tomu, Ze
vyactovani za roky 2018 - 2020 nebyla fadna, tak se tvrzeny nedoplatek nestal splatnym a
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castka 34 998 K¢ uhrazena zalobcem na tvrzeny nedoplatek je bezdavodnym obohacenim
zalovanych. Dopisem ze dne 17. 5. 2022 byli zalovani vyzvani ve lhat¢ 10 dna ke splnéni
viech jejich povinnosti. Opétovna vyzva byla ze dne 14. 6. 2023. Zalovani viak vyzvam
nevyhovéli.

Zalovani ve vyjadfeni ze dne 26. 9. 2023 ucinili nespornym, ze zalovan{ jsou vylu¢nymi
vlastniky pfedmétné bytové jednotky, garaze a sklepni kéje a zalovani na zakladé najemni
smlouvy ze dne 30. 5. 2018 pronajali zalobci pfedmétnou bytovou jednotku s garazi a
sklepni koji, kdy najemni smlouva byla sjednana na dobu urcitou od 1. 6. 2018 do 31. 5.
2020 s automatickou moznosti prodlouzeni nijmu vidy o jeden rok. Zalobci bylo
v souladu s ¢l. III. nagjemni smlouvy dne 27. 1. 2022 oznameno, ze najemni smlouva
nebude ze strany zalovanych prodlouzena. Najem tak skoncil uplynutim sjednané doby ke
dni 31. 5. 2022. Dne 26. 5. 2022 zalobce pozadal o prodlouzen{ Ihuty k vystéhovani do 30.
6. 2022, ¢emuz zalovani vyhove¢li. Zalobce ani k tomuto terminu byt nevyklidil a
k Obvodnimu soudu pro Prahu 10 byla podana zaloba na vyklizeni pfedmétu najmu (sp.
zn. 5 C 209/2022). Zalobce byt vyklidil a2 dne 20. 9. 2022. V ptipadé vytactovani sluzeb za
roky 2018, 2019 a 2020 zalobce totozné namitky, které uvadi nyni v zalobé, uplatnil jiz
v navaznosti na obdrzeni téchto vyactovani v dubnu 2021. Mezi stranami doslo ke
vzajemné domluvé tak, Ze zalobce uhradil nedoplatky vSech vyuctovani ve 3 splatkach a na
druhé strané Zalovani deklarovali zavazek nepfistupovat ke zvySeni nijemného. Neni
pravdou, ze by Zalobce nedoplatek z vyuctovani uhradil mylné vychazeje z vadnosti téchto
vyuctovani. Jednani zalobce vykazuje znaky ucelovosti, nebot’ s totoznymi namitkami pfisel
znovu s odstupem takika jednoho roku a poté, az kdyz bylo zfejmé, Ze mezi stranami
nebude nalezena shoda o cené pro odkup predmétné bytové jednotky. Pokud jde o tvrzeni,
ze za r. 2018 zalovani vyuctovali naklady za sluzby za delsi obdobi, nez trval najemni vztah,
tak vypofadani této namitky spada pod vyse uvedenou dohodu z r. 2021. Zalobce neuhradil
vyactovani za r. 2021, ani za r. 2022. Zalobce neuhradil ani obvyklé najemné za ¢ast doby,
kdy pfedmét najmu uZival neopravnéné. Zalobce svym neoprivnénym setrvanim v
pfedmétu najmu zpusobil vaznou Gjmu zalovanym, nebot’ v dasledku béhu ¢asu se zhorsila
prodejnost jejich nemovitosti 1 dosazitelnd kupni cena, soucasné zalovani nemohli
s pfedmétem najmu nakladat a pronajmout jej jiné osobé za obvyklé najemné. Tyto naroky
hodlaji Zalovani v fizen{ uplatnit vzajemnym navrhem, piip. protizalobou. Narok na pokutu
za prodleni s nepenézitym plnénim neni po pravu a je v rozporu s dobrymi mravy. Pokud
by soud uplatnény narok shledal v zakladu davodnym, tak Zalovani navrhuji moderaci
pokuty vzhledem k okolnostem véci a s ohledem na vyznam zajist’ované povinnosti.

V podani ze dne 26. 10. 2023 Zalobce popftel uzavieni zalovanymi tvrzené dohody o dhradé
nedoplatku vyplyvajici z pfedlozenych vyuctovani sluzeb oproti nezvysovani najemného.
Dale poukazal na to, Ze 1 kdyby k uzavieni takové dohody doslo, coz zalobce odmita, pak
by se jednalo o dohodu nicotnou a nelze k ni pfihlizet, nebot’ by se timto zkracovala prava
nijemce, a to konkrétné pravo dle § 2251 odst. 1 zak. ¢. 89/2012 Sb., obcanského zdkoniku
(dale jen ,,0.z.) platit pouze najemné a zalohy nebo naklady na sluzby, které zajist'uje
pronajimatel. Zalobce poptel, Ze by jeho jednani bylo tcelové, kdy se jednalo pouze o
uplatnéni zakonnych prav sméfujicich k vyrovnani vzajemnych zavazki. Zalobce poté, co
bylo zfejmé, ze nedojde k prodeji bytu a dojde k ukonceni najmu, tak 22. 1. 2022
kontaktoval zalovaného ¢. 1) se zadosti o zaslani fadnych vyactovani za roky 2018 - 2020,
uhrazeni zaluzii a tlacitka WC tak, aby pfi skonceni ndjemniho vztahu byly vypofadany
veskeré vzajemné zavazky. K pfipadnému naroku zalovanych na obvyklé najemné za dobu
neopravnéného wuzivani bytu zalobce uvedl, ze pfedpokladal, Ze tento narok bude
vypofadan spolu s naroky zalobce, z nichz nckteré uplatnil v ramci pfedmétné zaloby,
v obdobi nasledujicim po pfedani bytu, a to napf. ze zalobcem slozené jistoty.
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K vyporadani vsak dosud nedoslo. Narok ze strany zalovanych nebyl kvantifikovan ani
uplatnén. Zalobce vzdy poskytoval Zalovanym maximalni sou¢innost v souvislosti
s prodejem bytu. Dne 28. 8. 2022 zpfistupnil byt za Gcelem provedeni prohlidky zajemcem
o byt, dne 7. 9. 2022 oznamil, ze byt jiz neuziva a navrhl termin pfedani bytu. Pfipadny
prodej bytu nebyl ze strany alobce nikterak omezen. Zalobcee vyzjval Zalované opakované
k zaslani fadnych vyuctovani, avsak k tomu nedoslo. Zalovani zaslali Zalobci dne 11. 4.
2022 vyactovani z r. 2021, které bylo stejné chybné jako vyuctovani predchozi, a¢ v té dobé
zalovan{ byli jiz opakované ohledné vad vyuctovani zalobcem informovani. Neexistuje
duvod k moderaci pokuty. Vyse pokuty pfedstavuje, s ohledem na jeji funkci a okolnosti
pfipadu, tj. nevypofadany pfeplatek na vyuctovani a zavinéni zalovanymi, pfiméfenou
sankci za nesplnéni povinnosti fadné vyactovat zalohy na sluzby.

P1i jednani dne 2. 11. 2023 zalobce poukazal na to, ze se snazil nejprve domoci se doruceni
fadnych vyuctovani, zpoc¢atku thradu pokuty nepozadoval.

Pii jednani dne 2. 11. 2023 zalovan{ zduraznili, ze vztahy mezi Gcastniky byly korektni do
doby, kdy se uvazovalo o prodeji predmétné bytové jednotky zalobci. Poté Zalobce zacal
pozadovat doruceni vyuctovani a zacal pozadovat 1 pokutu.

V podani ze dne 15. 11. 2023 Zalobce zménil zalobu s odivodnénim, ze od podani Zaloby
doslo k narastu prodleni s nepenézitym plnénim, a dale uvedl, Ze upravuje v pavodnim
zalobnim navrhu nespravné specifikovany arok z prodleni. Zalobce uvedl, Ze k 15. 11. 2023
doslo k navyseni naroku zalobce o 33 500 K¢, kdy nadale tak pozaduje pokutu za jednotlivé
roky v nasledujicich ¢astkach: za r. 2018 za posledni 3 roky ode dne 1. 5. 2019 - castka 61
450 K¢ (1 229 dnf x 50 K¢/den), za r. 2019 - ¢astka 58 500 K¢ (1 170 dni x 50 K¢/den), za
r. 2020 - ¢astka 46 400 K¢ (928 dni x 50 K¢/den), za r. 2021 - ¢astka 28 150 (563 dni x 50
K¢/den), za r. 2022 - ¢astka 9 900 Ke.

V podani ze dne 15. 11. 2023 Zalovani poukazali na to, ze zaslali dne 12. 4. 2021 Zzalobci
vyactovani sluzeb od spravee nemovitosti za roky 2018 - 2020. Zalobce poté pozadal
zalovaného ¢. 1) o jejich kontrolu, nebot’ bylo sporné, zda neobsahuji polozky, které nelze
zalobci jako najemnikovi pfeuctovat a dale, ze za r. 2018 bylo vyactovani ve vétsim
rozsahu, neZ trval nijemni vztah. Zalovany ¢ 1) Zalobci sdélil, Ze nedoplatek z téchto
vyuctovani c¢inil 34 999 K¢. Pozadavek na dolozeni opravenych vyuctovani zalobce
nevznesl. Mezi ucastniky byla dohoda, ze ¢astku 34 999 K¢ Zalobce uhradi i pfes namitky
vaci spravnosti vyactovani s tim, ze zalovani se zavazali, ze nepfistoupi ke zvySeni
najemného pro dal$i obdobi. Dohoda byla mezi ucastniky sjednana dstné¢ v obdobi mezi
dubnem a ¢ervencem 2021, kdy za Zalované jednal Zalovany ¢&. 1). Zalovani poukézali na
ust. § 6 odst. 2 a § 2 odst. 3 0.z. a citovali judikaturu Nejvyssiho soudu. V piipadé
vyuctovani za roky 2018 - 2020 byla uzaviena vySe citovana dohoda a bylo by
nespravedlivé pozadovat pokutu, kdyz k nesplnéni lhuty doslo za spoluicasti zalobce, ktery
by tak tézil z protipravniho stavu, nad kterym mél vzhledem k okolnostem kontrolu.
Zalobce 7adné konkrétni namitky proti vyuctovani nevznasel a pfistoupil k tomu v obecné
roviné az v unoru 2022 a v konkrétni roviné faktické az v pfedzalobni vyzvé ze dne 17. 5.
2022, a to v piimé souvislosti s jednanim o odkupu nemovitosti. Zalobce tak postupoval,
aby ovlivnil kupni cenu nemovitosti a pfim¢l zalované uzaviit se zalobcem kupni smlouvu.
Jedna se o zjevné zneuZiti prava a jednani v rozporu s dobrymi mravy. Zalobce nedodrzel
termin k vyklizeni nemovitosti, donutil zalované strpét prodlouzeni uzivani nemovitosti a
zalovan{ se museli domahat jeho vyklizeni soudni cestou. V pfipadé vyuctovani za r. 2021 a
2022 je na mist¢ limitovat pokutu vysi skody vzniklé Zalobci. Vyuctovani za roky 2021 a
2022 jsou mezi G¢astniky sporna a nejsou uhrazena. Zalobce neuhradil Zalovanjm obvyklé

Shodu s prvopisem potvrzuje Sarka Vizkova. 5



10.

11.

12.

13.

Pokracovani 60 C 192/2023

nijemné za cast doby, kdy uzival nemovitost neopravnéné. Zalobce neopravnénym
setrvanim v pfedmétu ndjmu zpusobil zalovanym vaznou Gjmu, nebot’ v dusledku béhu
casu se zhorsila prodejnost bytu i dosazitelna kupni cena.

Ve vyjadfeni ze dne 27. 11. 2023 Zalobce popftel existenci zalovanymi tvrzené dohody.
V dopise ze dne 27. 1. 2022 Zzalovani oznamili zalobci ukonceni najmu a neuznali reklamaci
vyactovani s tim, ze vyactovani byla vystavena v souladu s najemn{ smlouvou. O existenci
jakékoliv dohody ni¢eho uvedeno nebylo. Zalobce ¥adnost vyactovani zpochybnil jiz po 6
mésicich od obdrzeni informace o vysi udajného nedoplatku a nasledné opakované vyzyval
zalované k feseni, coZ véak Zalovani odmitali. Zalobce zpochybiioval vyictovani poté, co
bylo zfejmé, ze zalovani mu byt neprodaji, nikoliv proto, ze by chtél ovlivnit kupni cenu
bytu, ale pfedpokladal ukonceni nijemniho vztahu a mél zajem o vypofadani veskerych
vzajemnych zavazka. Zalobce pozadoval pokutu az poté, co opakované zadal o doruceni
vyuctovani, ale jeho vyzvy byly ignorovany.

Pii jednani dne 18. 1. 2024 soud pfipustil zménu zaloby tak, jak byla uvedena v podani
zalobce ze dne 15. 11. 2023 s tim, ze zalobce se nadale domahal na pokuté dhrady castky
204 400 K¢ s arokem z prodleni ve vysi 11,75 % roc¢né z castky 113 150 K¢ od 28. 5. 2022
do zaplaceni, ve vysi 15 % roéné z castky 55 500 K¢ od 25. 6. 2023 do zaplaceni a ve vysi
15 % ro¢né z ¢astky 35 750 K¢ od 26. 12. 2023 do zaplaceni.

Pii jednani dne 18. 1. 2024 Zalobce uvedl, Ze zalobci byla dne 15. 1. 2024 byla ze strany
zalovanych prostfednictvim jejich pravniho zastupce dorucena vyuctovani, ve vztahu
k nimz se domahal doruceni fadného vyuctovani. Tato vyuctovani povazuje za fadna
(nikoliv vyuctovani za r. 2018). Z daného davodu vzal Zzalobce zalobu zpét v té ¢asti, kde se
domahal, aby zalovanym byla ulozena povinnost dorucit zalobci fadna vyuactovani za
zactovaci 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 a od 1. 1. 2022 do 31. 5. 2022. V souladu s timto dispozitivnim ukonem
zalobce soud fizeni v daném rozsahu dle § 96 o.s.f. zastavil, a to za souhlasu strany
zalované - vyrok I. rozsudku. Pfi jednani dne 18. 1. 2024 Zalobce dale uvedl, ze pokud jde
o doruceni vyuctovani v dubnu 2021, tak dfive vyuactovani nepozadoval, kdy cekal, az
majitel vyuctovani zasle. Vlednu 2022 reklamoval vyuctovani a dozadoval se fadného
vyuctovani, kdyz zjistil, ze se o fadna vyuctovani nejedna. K casové prodlevé doslo, nebot’
z rozhovoru se zalovanym ¢. 1) usoudil, Ze vyuctovani jsou fadna, dotazoval se na vysi
nedoplatku zalovaného ¢. 1) a deklaroval svou vuli dluznou ¢astku zaplatit. Navic usiloval o
prodlouzeni najemni smlouvy na co nejdelsi dobu, coz bylo pfislibeno. V kvétnu 2022 stale
usiloval o zfskan{ bydleni ve stejné lokalité, probihala dalsi kola jednani o prodeji bytu a az
v ¢ervnu 2022 zjistil, Zze nedosihne na pozadovanou vysi kupni ceny. V stpnu 2022
dokonce uzavfeli rezervacni smlouvu.

P1i jednani dne 18. 1. 2024 zalovani poukazali na to, Ze ze strany zalobce byla deklarovana
snaha o zajisténi financovani koupé¢ bytu, avSak nikdy nedoslo ke stfetnuti pozadavka
ohledné kupni ceny.

Na zakladé provedeného dokazovani soud dospél k nasledujicim skutkovym zjisténim:

Zalovani jsou spoluvlastniky bytu - ¢ jednotky 1518/41 a jiného nebytového prostoru ¢&.
1518/226 v budove ¢. p. 1518 vcetné podilu na spole¢nych ¢astech domu a pozemku, kdy
nabyvacim titulem je kupni smlouva ze dne 16. 2. 2018 s pravn{ ucinky zapisu ke dni 26. 2.
2018 (vypis z katastru nemovitosti ze dne 28. 6. 2023, list vlastnictvi ¢. 7748, pro obec
Praha, katastraln{ uzemi Hostivar).

Shodu s prvopisem potvrzuje Sarka Vizkova. 6
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Dne 30. 5. 2018 byla mezi Zalobcem jako nijemcem a Zzalovanymi jako pronajimateli
uzavfena smlouva o nijmu shora citované bytové jednotky ¢. 1518/41 vcetné sklepni kéje
¢. 26 a parkovactho stani ¢. 75 s tim, ze najemni vztah byl sjednan na dobu urcitou od 1. 6.
2018 do 31. 5. 2020 a konéi uplynutim sjednané doby. Pokud najemce, pfipadné
pronajimatel neoznami druhé smluvni strané nejpozdéji 3 meésice pfed uplynutim doby
najmu, ze hodld najemni vztah s uplynutim najemni doby ukoncit, prodluzuje se najemni
vztah vzdy o dalsi jeden rok (¢l. I., III. smlouvy). Byt byl pronajat za tcelem bydleni
najemce (¢l. IV. smlouvy). N4jemné bylo stanoveno ve vysi 20 000 K¢ mésicné a poplatky
za plnéni spojené s uzivanim bytu, tj. za odvoz odpadu, vodné a stocné, teplo, uklid
spole¢nych prostor, ¢ini 4 500 K¢, kdy najemné véetné poplatka je hrazeno na blize
uvedeny ucet pronajimatele vzdy nejpozdéji do 20. dne kalendafntho mésice pfedem na
mésic nasledujici (¢l. V.1., V.3. smlouvy). Pronajimatel je opravnén zvysit najemné
kazdorotné k datu 1. 9. o vysi inflace za predchozi kalendaini rok, vyhlasené CSU, kdy o
zmeéné vyse najemného musi pronajimatel informovat najemce pisemné alespon dva mésice
pfedem, tzn. nejpozdéji do 30. 6. konkrétniho roku (¢l. V.4. smlouvy). Skutecna vyse
poplatkt a zaloh na jednotlivé sluzby a spotfebované energie se zuctuje vzdy dle faktur
nebo vyuctovani dorucenych od pifislusného dodavatele, a to vzdy min. ke konci cervna
kazdého roku. Pronajimatel je povinen vratit najemci pifpadné pfeplatky uhrazené
najemcem na poplatcich a zalohach, a to nejpozdéji do 10 pracovnich dnt po provedeném
vyuctovani. Najemce je povinen uhradit veskeré nedoplatky vzniklé na poplatcich ci
zalohach ve stejné lhut¢ dle véty predchozi (¢l. V.5. smlouvy). V ¢l. VI. smlouvy byla
sjednana kauce ve vysi 20 000 K¢ (ndjemni smlouva ze dne 30. 5. 2018).

V e-mailu ze dne 21. 5. 2020 se zalobce dotazoval Zalovaného ¢. 1) na moznost
prodlouzeni najemni smlouvy. V e-mailu ze dne 24. 2. 2021 se zalobce dotazoval
zalovan¢ho ¢. 1) na moznost prodlouzeni najemni smlouvy, event. pfipadnou koupi bytu;
zaroven vznesl dotaz, zda by bylo mozné vbyté instalovat pfedokenni rolety
s pfedpokladanym nakladem 45 000 K¢ s tim, ze material i praci muze zalobce uhradit
z vlastnich zdroja (citované emaily).

Dne 11. 4. 2021 zalovany ¢. 1) pfeposlal emailem Zzalobci vyuctovani zaloh na sluzby za
roky 2018, 2019, 2020, kdy se jednalo o vyuctovani, které zalovany ¢. 1) obdrzel od
spravcovské firmy dne 9. 4. 2019, dne 21. 4. 2020 a dne 9. 4. 2021 (e-mailova komunikace
zalovan¢ho ¢. 1 a zalobce ze dne 11. 4. 2021).

Ve vyuctovani za obdobi od 28. 3. 2018 do 31. 12. 2018 je uvedeno zvlast’ vydactovani za
byt, za garaz a za sklep, kdy ve vyuctovani za byt jsou uvedeny tyto dil¢i polozky: fond
oprav, ostraha (fond), pojisténi (fond), provozni naklady (fond), sprava (fond), dalkové
vytapéni, spole¢na elektfina, odpadky, ohfev teplé vody, udrzba okoli domu, uklid domu,
voda a vytah. U vyuctovani za garaz a u vyuctovani za sklep jsou uvedeny tyto dilci
polozky: fond oprav, ostraha (fond), pojisténi (fond), provozni naklady (fond), sprava
(fond), spolecna elektfina, odpadky, adrzba okoli domu, uklid domu a vytah. U vydactovani
za byt byl uveden nedoplatek 4 290 K¢, za sklep preplatek 8 K¢ a za garaz preplatek 78 K¢,
tj. celkovy nedoplatek ¢inil 4 204 K¢.

Ve vyuctovani za obdobi od 1. 1. 2019 do 31. 12. 2019 je uvedeno zvlast’ vyuctovani za
byt, za garaz a za sklep, se shodnymi polozkami jako ve vyuctovani za r. 2018 (bod 17.
rozsudku), kdy u vyuctovani za byt byl uveden nedoplatek 19 572 K¢, za sklep pfeplatek 19
K¢ a za garaz preplatek 172 K¢, tj. celkovy nedoplatek ¢inil 19 381 K¢.
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Ve vyuctovani za obdobi od 1. 1. 2020 do 31. 12. 2020 je uvedeno zvlast’ vyuctovani za
byt, za garaz a za sklep, se shodnymi polozkami jako ve vyactovani za r. 2018 (bod 17.
rozsudku), kdy u vyactovani za byt byl uveden nedoplatek 27 501 K¢, za sklep pfeplatek 17
K¢ a za garaz preplatek 238 K¢, celkovy nedoplatek cinil 27 246 K¢.

V e-mailu ze dne 13. 7. 2021 se dotazoval Zalobce zalované¢ho ¢. 1), zda po kontrole
vyuctovani spotfeby vody a tepla a nakladi na odvoz odpadu a uklid spolecnych prostor
byl zjistén piipadny nedoplatek za obdobi cerven 2018 az prosinec 2020 s tim, ze pokud by
c¢astka po odecten{ nakladu za teplo a vodu a poplatky za plnéni spojena s uzivanim bytu o
castky zaplacené na zalohach (139500 K¢) byla zaporna, jsou pfipraveni pifpadny
nedoplatek obratem uhradit. Téhoz dne sdélil Zalovany ¢. 1) zalobci, ze za r. 2018 je
nedoplatek 6 780 K¢ /38 280 K¢ minus 31 500 K¢/, za r. 2019 je nedoplatek 10 177 K¢
/64 177 K¢ minus 54 000 K¢/ a za r. 2020 je nedoplatek 18 042 K¢ /72 042 K¢ minus
54 000 K¢/ a celkova vyse nedoplatku je 34 999 K¢ (emaily ze dne 13. 7. 2021).

V dopise ze dne 11. 4. 2022 spole¢cnost AVEMA Praha adresovaném Spolecenstvi
vlastnikh namésti Pratelstvi 1518, Praha 10, sdéluje, Ze pfedklada vyuctovani naklada
jednotek byta za obdobi 1. 1. 2021 - 31. 12. 2021, kdy thrada nedoplatku ma byt
provedena nejpozdéji do 31. 5. 2022. Ve vyactovani za obdobi od 1. 1. 2021 do 31. 12.
2021 je uvedeno zvlast’ vyuctovani za byt, za garaz a za sklep, se shodnymi polozkami jako
ve vyuctovani za r. 2018 (bod 17. rozsudku), kdy u vyactovani za byt byl uveden
nedoplatek 48 585 K¢, za sklep nedoplatek 195 K¢ a za garaz nedoplatek 3 318 K¢.

Zalobce dne 12. 8. 2021, 12. 9. 2021 a 12. 10. 2021 vzdy uhradil ve prospéch Gétu
uvedeného v najemni smlouvé pro thradu ndjemného castku ve vysi 36 166 K¢, z ¢ehoz
c¢astka 24 500 K¢ byla zaloha na sluzby a najemné a ¢astka 11 666 K¢ byla na dhradu dluhu.
Celkem byla uhrazena na dhradu dluhu castka 34 998 K¢ (vypisy z bankovnfho uctu
zalobce).

Vlednu 2022 komunikoval Zalobce s realitnim makléfem ohledné terminu mozného
nafoceni bytu, zalobce sdélil termin (17. 1. 2022 ¢i 24. 1. 2022), kdy je to mozné. V srpnu
2022 bylo mezi tymiz komunikovano o mozné prohlidce bytu pfipadnymi zdjemci o byt
(emaily ze dne 7. 1. 2022, 8. 1. 2022 a 25. 8. 2022).

V emailu ze dne 22. 1. 2022 Zalobce sd¢lil Zzalovanému ¢. 1), ze by rad se Zalovanymi
vyrovnal vzajemné zavazky (s ohledem na sdéleni Zalovanych o prodeji bytu), a to
vyuctovani poplatka a zaloh za sluzby a energie za r. 2021, vyactovani poplatkt a zaloh na
sluzby za roky 2018, 2019 a 2020 podle smlouvy o najmu bytu, a to pouze v rozsahu, ktery
tato smlouva urcuje, uhrazeni novych zaluzii, tlacitka toalety, novych garnyzi a jejich
instalaci a uhrazeni pfedokennich rolet a jejich instalaci (email ze dne 22. 1. 2022).

V dopise ze dne 27. 1. 2022 byl zalobce informovan pravnim zastupcem zalovanych o
ukonceni najemniho vztahu uplynutim sjednané doby k 31. 5. 2022. Vyuctovani poplatkt a
zaloh na sluzby za r. 2021 se zpracovava az v prub¢hu dubna kazdého kalendafniho roku,
v tuto chvili nenf mozné polozku vy¢islit ani zohlednit. Vyactovani za roky 2018, 2019 a
2020 jsou zcela v souladu s najemni smlouvou a neni davod pro jejich modifikaci. Dale se
v tomto dopise zalovani vyjadfovali k otazce dhrady novych Zaluzif a tlacitka toalety (tyto
naklady byly zalovanymi akceptovany) a k otidzce dhrady novych garnyzi a predokennich
rolet (tyto naklady byly ze strany zalovanych odmitnuty).
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V e-mailu ze dne 7. 2. 2022 zalobce opétovné zadal zalovaného ¢. 1) o vystaveni fadného
vyuctovani zaloh na sluzby a energie spojené s uzivanim bytu za roky 2018 - 2020 (citovany
email).

Zalobce v bfeznu a v dubnu 2022 komunikoval s Ceskou spofitelnou a.s. o zadosti o
hypotecni uvér (emaily ze dne 30. 3. 2022 a 21. 4. 2022).

V dubnu 2022 bylo komunikovano pravnimi zastupci ucastniki o vyporadani zavazka
vyplyvajicich z najemni smlouvy, o mozné koupi bytu, Zalobce zadal o zaslani fadnych
vyuactovani. V kvétnu 2022 bylo komunikovano o mozné koupi bytu Zzalobcem a o
prodlouzeni najmu, kdy 6. 5. 2022 opétovné zalobce Zadal o zaslani fadnych vyactovani za
roky 2018 - 2020 vcetné aktualniho vyuctovani za r. 2021. O mozné koupi predmétného
byt bylo jednano i v cervau 2022, opétovné v zaif 2022. Nasledné byl sjednan termin
pfedani bytu na 20. 9. 2022 (mailova komunikace duben - ¢erven, zafi 2022). Pfedmétny
byt byl Zalobcem zalovanym pfedan dne 20. 9. 2022 (pfedavaci protokol).

V dopise ze dne 12. 4. 2022 zalobce vyzval zalované k jednani ohledné mozné koupé bytu
zalobcem a o vyrovnani vzdjemnych zavazku s tim, ze vyactovani za roky 2018 - 2020
nejsou fadna, kdy obsahuji nepfetctovatelné polozky a vyactovani za r. 2018 je za delsi
obdobi, nez trval najemn{ vztah Zalobce. Dle Zalobce za r. 2018 - 2020 vznikl pfeplatek
v celkové vysi 22 241,78 K¢ a zalobcem uhrazena ¢astka ve vysi 34 999 K¢ je plnénim bez
pravniho davodu. Dale Zalobce uved], ze z divodu nedoruceni fadnych vyactovani vznikl
narok na uhradu pokuty v celkové vysi 97 850 K¢ (dopis ze dne 12. 4. 2022). V dopise ze
dne 17. 5. 2022 zalobce zopakoval své argumenty uvedené v dopise ze dne 12. 4. 2022 a
vyzval zalované k vraceni ¢astky 34 999 K¢ (plnéni bez pravniho davodu), zaplaceni c¢astky
22 241,78 K¢ (pfeplatek za roky 2018 - 2020) a k thrad¢ pokuty za nikoliv fadné
vyactovani za roky 2018 - 2021 v ¢éastce 113 150 K¢, a to do 10 dnd ode dne doruceni
vyzvy (pfedzalobni vyzva ze dne 17. 5. 2022, dorucenka datové zpravy ze dne 17. 5. 2022).
V dopise ze dne 14. 6. 2023 Zalobce opétovné vyzval zalované k vraceni ¢astky 34 999 K¢
(plnéni bez pravniho davodu) a k dhradé pokuty za nikoliv fadné vyuctovani za roky 2018 -
2021 v ¢astce 168 650 K¢, a to do 5 dni ode dne doruceni vyzvy (pfedzalobni vyzva ze dne
14. 6. 2023, dorucenka datové zpravy ze dne 19. 6. 2023).

V lednu 2024 byla zalobci dorucena vyactovani za zuctovaci obdobi od 1. 5. 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 20. 9. 2022 (shodna tvrzeni Gcastnikd pii jednani dne 18. 1.
2024), kdy je vzdy jednalo o vyuctovani ve vztahu k bytu, sklepu a garazi a v jednotlivych
vyuctovanich byly uvedeny tyto diléi polozky: dalkové vytapéni, spolecna elektfina,
odpadky, ohfev teplé vody, udrzba okoli domu, uklid domu, voda a vytah. Ve vyuctovani
za obdobi od 1. 5. 2018 do 31. 12. 2018 byl uveden pfeplatek 5 783,711 K¢, ve vyuctovani
za obdobi od 1. 1. 2019 do 31. 12. 2019 byl uveden pieplatek 8 627,05 K¢, ve vyuctovani
za obdobi od 1. 1. 2020 do 31. 12. 2020 byl uveden pfeplatek 759,68 K¢, ve vyuctovani za
obdobi od 1. 1. 2021 do 31. 12. 2021 byl uveden nedoplatek 6 090,25 K¢ a za obdobi od 1.
1. 2022 do 20. 9. 2022 byl uveden nedoplatek 19 926,69 K¢ (vyuctovani za vysSe uvedena
obdobf).

Ve véci byl slySen zalovany ¢. 1), ktery uvedl, Ze od SV]J vyuctovani dostaval a vyuctovani
ve vztahu k Zalobci nedélal, nebot’ ze strany Zalobce nebylo zadano. Davod objasnil tak, ze
na to prosté ,nemyslel“. Pokud Zzalobce pozadal, tak vyuctovani poslal. Byly tam
nedoplatky a najednou poslal vyuctovani za vSechny tii roky. Vyactovani roku 2018 poslal
za obdobi od bfezna 2018. Dale se vyjadfoval k uzavieni dohody o tom, Ze zalobce uhradi
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nedoplatky a 7alovani nebudou zvySovat najemné. Zalobce nevznasel zadné konkrétni
namitky ¢i pfipominky proti doru¢enym vyactovanim. Penize dle dohody zalobce poslal.
Ke konci roku 2021 zalobci sdélil, ze byt se bude prodavat a od té doby jsou
nedorozuméni. Vr. 2022 Zalobce vyzval k doruceni fadného vyactovani. Zadna jina
vyactovani zalovany v pribéhu casu nedorudil. Zalovani jsou stile vlastniky bytu,
nepronajimaji jej, snazi se jej prodat. Dohoda byla uzaviena v ¢ervnu ¢i Cervenci 2021 a
méla se tykat vyactovani let 2018 az 2020. Zalovani nezvysovali ndjemné dle inflace, nebot’
vztahy byly v pofadku a nebyl davod nijemné zvySovat. Najemni smlouvu pfipravoval
alobce. Zalobce vie nezaplatil, dluzi asi 2 az 3 mésice.

Po takto provedeném dokazovani soud fizen{ jiz dalsimi dikazy nedoplioval, kdyz dikazni
navrh strany zalované na vypracovani znaleckého posudku z oboru ekonomika, ocenovani
nemovitost, a vyslech realitntho makléfe neshledal duavodnym (bod 58. rozsudku), a
uzavtel, ze zaloba byla v pfevazné ¢asti podana davodné.

Zalobce se po Casteéném zpétvzeti Zaloby domahal zaplaceni éastky 34 998 K¢
s pfislusenstvim z titulu bezdivodného obohaceni, kdyZ tuto castku zaplatil na zakladé
vyuctovani, kterd nebyla fidnd a nenastala tak jejich splatnost, a dile /po pfipusténi zmény
zaloby/ zaplaceni castky 204 400 K¢ s blize specifikovanym piislusenstvim jakozto pokuty
dle ust. § 13 zak. ¢. 67/2013 Sb.

Soud se v daném piipade zabyval nejprve otazkou, zda vyuctovani za roky 2018 az 2021,
ktera Zzalobce obdrzel dne 13. 4. 2021 a v dubnu 2022, byla vyactovani fadna.

Dle § 2 odst. 1 pism. f/ zak. ¢. 67/2013 Sb., kterym se upravuji nékteré otazky souvisejici s
poskytovanim plnéni spojenych s uzivanim byta a nebytovych prostora v domée s byty, ve
znéni platném do 31. 12. 2022 (dale jen ,,PInByt™) vyactovanim se rozumi vycisleni
skute¢né vyse nakladia na sluzby a zaloh za jednotlivé sluzby v daném zdac¢tovacim obdobi.

Dle § 7 odst. 1 PlnByt neni-li jinym pravnim pfedpisem stanoveno jinak, skutecnou vysi
naklada a zaloh za jednotlivé sluzby vyuctuje poskytovatel sluzeb pfijemci sluzeb vzdy za
zuctovaci obdobi a vyuctovani dorudi pfijemci sluzeb nejpozdéji do 4 mésict od skonéeni
zuctovaciho obdobi.

Dle § 7 odst. 2 PlnByt poskytovatel sluzeb ve vyactovani musi uvést skutecnou vysi
nakladt na sluzby v clenéni podle poskytovanych sluzeb se vsemi potfebnymi nalezitostmi,
véetné uvedeni celkové vyse pfijatych mésicnich zaloh za sluzby tak, aby vyse pfipadnych
rozdila ve vyuctovani byla zfejma a kontrolovatelna z hlediska zptsobu a pravidel
sjednanych pro rozuctovani.

Dle § 7 odst. 3 PlnByt finan¢ni vyrovnani provedou poskytovatel a pfijemce sluzeb v
dohodnuté lhuté, nejpozdéji vsak ve lhuté 4 mésict ode dne doruceni vyactovan{ ptijemci
sluzeb.

Ze shora citovanych ustanoveni vyplyva, ze z kazdého vyuctovani sluzeb musi byt zfejmy
konkrétni rozuctovaci kli¢ tak, aby pfijemce sluzby mohl zkontrolovat spravnost
provedeného vyuctovani a rozuctovani. Soudni praxe se ustalila v nazoru, ze podminkou
splatnosti nedoplatku za sluzby je skutecnost, ze vyuctovani bylo fadné (tj. v souladu
s predpisy jej regulujicimi) provedeno a niajemce byl s nim seznamen. O vyuctovani thrad
za plnén{ poskytovana s uzivanim bytu lze hovofit a vyactovani muze pfivodit splatnost
nedoplatku plynouctho z tohoto vyuctovani jen tehdy, obsahuje-li vSechny pfedepsané
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nalezitosti a je-li v ném uvedena cena provedené sluzby ve spravné vysi. Rozhodné je, ze
splatnost nedoplatku muze nastat jediné na zaklad¢ (v dasledku) fadného, tj. v souladu se
vsemi pifslusnymi pfedpisy provedeného, vyuctovani (viz napft. rozsudky Nejvyssiho soudu
sp. zn. 21 Cdo 803/2002, 26 Cdo 2471/2007). Nutno zduraznit, ze skutecnosti, zda je
vyuctovani sluzeb fadné, se soud zabyva bez ohledu na to, zda proti nému podal pifjemce
sluzeb namitky, nebot’ ani absence namitek nemuze zhojit pfipadné nespravnosti ve
vyuctovani. Ostatné ani zak. ¢. 67/2013 Sb. s podanim namitek zadné nasledky nespojuje,
pouze stanovi povinnost poskytovateli sluzeb na né nejpozdéji do 30 dni od jejich
doruceni reagovat (viz rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 26 Cdo 2778/2019). Vyuétovani
postradajici nékterou z pfedepsanych nalezitosti nebo znéjici na cenu v nespravné vysi nenf
fadnym vyactovanim a neni zpusobilé vyvolat splatnost nedoplatku plynouciho z takového
vyuctovani. Je-li vydactovani nespravné, neni zde (fadného) vyuctovani jako predpokladu
pro vznik platebni povinnosti. Protoze fadné vyactovani je pfedpokladem pro vznik
splatnosti ¢astky v ném uvedené (nedoplatku), nestava se vyuctovana c¢astka splatnou, a to
ani z ¢asti. Na tomto zavéru nemuize nic zménit ani skutecnost, ze pozd¢jsi (fadné, spravné)
vyuctovani muize a také vétsinou bude obsahovat - ¢iselné vyjadfeno - zcasti nebo i zcela
castky, které byly puvodné (nikoli vsak fadné) vyuctovany. Nejde zde totiz o to, zda -
¢iselné vyjadfeno - bylo puvodni vyuctovani vyssi nebo nizsi, pfipadné stejné jako
vyactovani fadné. Rozhodné je, ze splatnost nedoplatku muze nastat jediné na zaklade (v
duasledku) fadného, tj. v souladu se vSemi pfislusnymi predpisy provedeného vyucétovani
(viz rozhodnuti Nejvyssiho soudu sp. zn. 26 Cdo 1742/2005, 26 Cdo 2471/2007, 26 Cdo
1261/2015). Nebylo-li vyuétovani sluzeb fidné, pak povinnost je provést nadale trva
(rozhodnuti Nejvysstho soudu sp. zn. 26 Cdo 2734/2020, 26 Cdo 743/2021). Neni-li
vyuctovani sluzeb vécné spravné, trva nejen povinnost poskytovatele vyuctovani provést
(fadné), ale nenastala ani splatnost nedoplatku plynouctho z vyuctovani (viz rozhodnuti
Nejvyssiho soudu sp. zn. 26 Cdo 4637/2018).

V daném piipadé¢ vyuctovani za obdobi od 28. 3. 2018 do 31. 12. 2018, od 1. 1. 2019 do 31.
12. 2019 a od 1. 1. 2020 do 31. 12. 2020, ktera byla zalobci dorucena dne 12. 4. 2021,
nesplnuji pozadavky kladené na fadné vyuctovani.

Dle § 3 odst. 1 PlnByt sluzbami jsou zejména dodavka tepla a centralizované poskytovani
teplé vody, dodavka vody a odvadéni odpadnich vod, provoz vytahu, osvétleni spole¢nych
prostor v domé, uklid spole¢nych prostor v domé, odvoz odpadnich vod a cisténi jimek,
umoznéni pifjmu rozhlasového a televizniho signalu, provoz a cisténi komina a odvoz
komunalniho odpadu.

Ve vyse citované najemni smlouvé ze dne 30. 5. 2018 bylo jednoznacné vymezeno, jaké
platby za plnéni spojena s uzivanim bytu Zalobce zalohové (ve vysi 4 500 K¢ mésicné) hradi
a jaké jsou tak sluzby zalobci ze strany zalovanych poskytovany (odvoz odpadu, vodné a
stocné, teplo, uklid spole¢nych prostor) a jaké platby jsou tak zuctovatelné na konci
kazdého zuctovaciho obdobi. Ze shora citovanych vyactovani (body 17. - 19. rozsudku)
vsak plyne, ze tato vyuctovani obsahovala polozky, které nebyly zuctovatelné zalobci
jakozto najemci, kdy se jednalo o fond oprav, ostrahu (fond), pojisténi (fond), provozni
naklady (fond) a spravu (fond). K danému nutno uvést, ze zalovana strana pfeposlala
zalobci toliko vyuctovani, ktera zalovani obdrzeli od Spolecenstvi vlastnikt jednotek,
respektive spravce nemovitosti, a to vcetné polozek, které nemohou jit za najemcem a
tykaji se toliko vlastnika nemovitosti. Tyto polozky nebyly zuctovatelné k tizi (ani pfipadné
ve prospéch) zalobce jakozto najemce. Neni mozné po najemci pozadovat, aby
z predlozeného vyuctovani si sam odecital ¢i pficital polozky, které nejsou ziactovatelné pro
najemce a sam si pak ,tvofil“ vysi nedoplatku ¢i pfeplatku. Navic pak i z vycisleni
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celkového nedoplatku za roky 2018 az 2020 uvedeného zalovanym ¢. 1) v emailu ze dne 13.
7. 2021 vyplyva, ze zalovani secetli naklady, které ve vyiactovan{ jsou uvedeny za byt, garaz
a sklep (a to vcetné shora uvedenych polozek, které nebyly zactovatelné zalobci), od toho
odecetli uhrazené zalohy a na zakladé daného vy¢islili nedoplatek (viz prehledy vyuctovani
za r. 2018, 2019, 2020, email zalovaného ¢. 1 ze dne 13. 7. 2021). Vyuctovani za rok 2018
navic zahrnuje 1 obdobi, kdy netrval najemni vztah zalobce (ten byl sjednan az od 1. 6.
2018). O tom, ze tato vyuctovani za r. 2018 - 2020 nebyla fadna, ostatné svédci 1 nasledné
provedena vyuctovani za shodna obdobi, ktera byla v lednu 2024 dorucena Zzalobci, z nichz
vyplyva, ze za inkriminované obdobi let 2018 - 2020 nevznikly Zalobci nedoplatky, ale
preplatky.

S ohledem na shora uvedené soud uzaviel, ze vyuctovani sluzeb za obdobi 2018 - 2020,
dorucena zalobci dne 13. 4. 2021, nebyla fadni a nemohla ani zpusobit splatnost
nedoplatka v nich uvedenych.

Pokud jde o zalovanou stranou tvrzenou dohodu z r. 2021 v tom sméru, Ze zalobce i pfes
své namitky vaci vyactovani uhradi nedoplatky vyuctovani, a to ve 3 splatkach, a na druhé
stran¢ zalovani nepfistoupi ke zvySeni najemného, tak soud existenci dohody daného
obsahu nepovazuje za prokazanou. Existence tvrzené dohody je dle nazoru soudu nepfimo
vyvracena i naslednou emailovou komunikaci mezi zalobcem a zalovanym ¢. 1) ze dne 13.
7. 2021, kde se zalobce dotazuje na vysi pfipadného nedoplatku za obdobi cerven 2018 -
prosince 2020, nevznasi jakékoliv namitky proti vyactovani a deklaruje svou pfipravenost
piipadny nedoplatek uhradit. Rovnéz tak v komunikaci z ledna 2022 (email ze dne 22. 1.
2022, dopis ze dne 27. 1. 2022) niceho o existenci jakékoliv dohody ve vztahu k vyuctovani
za r. 2018 - 2020 uvedeno neni, kdy Zalovani pouze poukazuji na to, ze se jednalo o
vyuctovani zcela v souladu s najemni smlouvou a neni pravni divod pro modifikaci téchto
vyuctovani. Pokud by byla mezi stranou zalujici a stranou zalovanou uzaviena jiz v roce
2021 (dle zalovaného ¢. 1 v obdobi duben 2021 az cervenec 2021) tvrzena dohoda o tom,
ze zalobce uhradi ¢astku nedoplatku uvedenou Zalovanymi, tj. ¢astku 34 998 K¢, byt ma
proti vyactovani namitky, a naproti tomu zalovani nebudou pfistupovat ke zvyseni
najemného dle najemni smlouvy, pak by, dle nizoru soudu, jedna ¢i druhd strana zcela
logicky o existenci uzaviené dohody z jara 2021 néceho v komunikaci z ledna 2022 uvedla,
a to tim spise, ze zalovan{ v té dobé¢ jiz byli pravné zastoupeni. Ani v nasledné, pomérné
obsahlé a intenzivni mailové komunikaci mezi pravnimi zastupci acastnikd, neni o tvrzené
dohodé¢ ani zminka a tato obrana strany zalované byla uvedena az ve vyjadfeni k Zalob¢.
Navic nelze odhlédnout ani od tucastnické vypovédi zalovaného ¢. 1), ktery uvedl, Ze
najemné dle najemni smlouvy nezvysoval, protoze vztahy byly v pofadku a nebyl davod
najemné zvysovat.

S ohledem na shora uvedeny zavér soudu, ze vyuctovani za zactovaci obdobi r. 2018, r.
2019 a r. 2020 nebyla fadna, tak nenastala ani splatnost c¢astek v téchto vyuctovani
uvedenych. Pokud Zalobce na zakladé téchto vyactovani a na zaklade sdéleni zalovaného ¢.
1) o vysi nedoplatku za dana obdobi uhradil ¢astku v celkové vysi 34 998 K¢ (dhrada této
castky nebyla ze strany zalovanych nikterak zpochybniovana, navic vyplyva z vypisa
z bankovniho uctu Zalobce - bod 22. rozsudku), tak se jednd o bezdivodné obohaceni
vzniklé na strané Zalované bez pravniho dévodu. Zalované zdaného davodu stiha
povinnost k vraceni takto ziskaného bezdivodného obohaceni. S ohledem na shora
uvedené byla zalovanym uloZena povinnost zaplatit zalobci ¢astku 34 998 K¢ (§ 2991 o.z.).
Vzhledem k prodleni s plnénim penézitého dluhu (§ 1970 o.z.) byla zalovanym rovnéz
ulozena povinnost k zaplacen{ uroku z prodleni. Pocatek prodleni zalovanych a s tim spjaty
pocatek povinnosti k placeni droku z prodleni je dan marnym uplynutim lhuty k plnéni
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stanovené v dopise zalobce ze dne 17. 5. 2022 (bod 29. rozsudku). Vyse uroku z prodleni
se opird o ust. § 2 nafizeni vlady ¢. 351/2013 Sb. O lhat¢ k plnéni soud rozhod! dle § 160
odst. 1 véty pfed stfednikem o.s.t. (vyrok II. rozsudku).

42. Co se tyka vyuctovani za zuctovaci obdobi od 1. 1. 2021 do 31. 12. 2021, tak toto
vyuctovani obsahuje stejné nedostatky, jako vyuctovani za roky 2018 - 2020, kdy opétovné
obsahuje polozky, které nelze podradit pod sluzby, které Zzalovani poskytovali Zzalobci jako
pfijemci sluzeb a které mély byt zuctovany. Z daného duvodu i vyuactovani za r. 2021
nebylo fadné, kdy soud v tomto sméru odkazuje na body 35. a 38. rozsudku. Vyuctovani za
r. 2022, resp. jeho pomérnou ¢ast, bylo zalobci doruceno az v lednu 2024.

43. Dale se soud zabyval otazkou, zda je po pravu zalobni pozadavek na dhradu pokuty dle §
13 PlnByt. Po zméné zaloby a jejim pfipusténi soudem pii jednani dne 18. 1. 2024 se
zalobce domahal, aby Zalovanym byla uloZena povinnost zaplatit zalobci na pokuté ¢astku
204 400 K¢, kdy pozaduje pokutu za jednotlivé roky v nasledujicich ¢astkach: za r. 2018 za
posledni 3 roky ode dne 1. 5. 2019 - ¢astka 61 450 K¢ (1 229 dni x 50 K¢/den), za r. 2019 -
c¢astka 58 500 K¢ (1 170 dni x 50 K¢/den), za r. 2020 - ¢astka 46 400 K¢ (928 dnf x 50
K¢/den), za r. 2021 - ¢astka 28 150 (563 dni x 50 K¢é/den), za r. 2022 - ¢astka 9 900 K¢
(198 dni x 50 K¢/den).

44. Jak shora uvedeno (body 35. - 42. rozsudku) zalovani ke dni 15. 11. 2023 /timto datem
zalobce vymezil obdobi, za které je pozadovana thrada pokuty/ fidni vyuctovani za
zactovaci 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 zalobci
nedorucili, resp. zalobci byla dorucena vyactovani za r. 2018 - 2021, ktera nebyla fadn4, a
vyuctovani za pomérnou cast roku 2022 nebylo doruceno vibec, kdyz bylo doruceno az
v lednu 2024.

45. Dle § 13 odst. 1 PlnByt jestlize poskytovatel sluzeb nebo pfijemce sluzeb nesplni svoji
povinnost stanovenou timto zakonem, zejména nesplni-li pifjemce sluzeb povinnost
oznamit zménu poctu osob, nebo nedoruci-li poskytovatel sluzeb vcas vyuctovani nebo
nesplni povinnosti spojené s pravem pfijemce sluzeb nahlizet do podklada k vyactovani a
povinnosti spojené s vypofadanim namitek, je povinen zaplatit druhé strané pokutu, ledaze
by splnéni povinnosti ve stanovené lhuté nebylo spravedlivé pozadovat nebo k nesplnéni
lhaty doslo zavinénim druhé strany.

Dle § 13 odst. 2 Plnbyt vysi pokuty poskytovatel sluzeb ujedna alespon s dvoutfetinovou
vétsinou najemcu v domé, nebo o ni rozhodne druzstvo, anebo spolecenstvi. Ujednana
vySe pokuty nesmi pfesaihnout 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 prodleni.

46. Poskytovatel sluzeb ma pravo (neni-li platba za poskytované sluzby ujedniana pausalni
¢astkou - § 9 PlnByt) pozadovat po pifjemci sluzeb placeni zaloh na dhradu naklada na
sluzby poskytované s uzivanim bytu ¢i nebytového prostoru (§ 4 PlnByt), zalohy je povinen
vzdy po skonceni zuctovactho obdobi vyactovat (skutecnou vysi nakladd a zaloh za
jednotlivé sluzby) a vyuctovani mu dorudit nejpozdéji do 4 mésict od skonceni ziuctovaciho
obdobi (§ 7 PlnByt).

47. Z vyse citované¢ho ust. § 13 odst. 1 PlnByt vyplyva, Ze nedoruci-li po skonceni ziactovaciho
obdobi poskytovatel sluzeb vcas fadné vyuctovani zaloh na sluzby, je povinen zaplatit
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piijemci sluzeb pokutu. Neni pfitom povinnosti pfijemce sluzeb Zadat jejich poskytovatele
o provedeni vyuactovani. Naopak povinnosti poskytovatele sluzeb je vyactovani provést a
seznamit s nim pfijemce sluzeb ve stanovené lhuaté, a to nezavisle na tom, zda jej o
vyuctovani upomina. Narok na pokutu vznika pifjemci sluzeb bez ohledu na to, zda je
vysledkem vyuctovani pfeplatek ¢i nedoplatek. Nejvyssi soud pfi posuzovani otazky vzniku
naroku na pokutu dle § 13 PlnByt zduraznil, Ze poskytovatel sluzeb splni svou povinnost
provést vyuctovani jen v pfipad¢, ze zalohy na sluzby vyactoval fadné, neni pfitom
vyznamné, zda sluzby nevyuctoval vibec nebo je sice vyuctoval, ale vyactovani spravné
nebylo (viz napf. rozhodnuti Nejvysstho soudu sp. zn. 26 Cdo 1528/2020, 26 Cdo
2998/2020).

Tyto obecné zasady (vyjadfené ve shora citované judikatufe Nejvysstho soudu) vychazi z
principu, ze zalohové plnéni je zpravidla nutné vyuctovat (,,vypofadat®), a akcentuji také
vyznam vyactovan{ zaloh na sluzby. Smyslem vyuctovani zaloh na sluzby je, aby si pifjemce
sluzeb mohl porovnat, jaké byly skutecné naklady na jednotlivé sluzby, které mu byly v
pfedmétném zuctovacim obdobi dodany, a jak byly vypofadany zalohy, které mu byly
stanoveny a které uhradil (mél uhradit); z obsahu vyactovani musi zjistit minimalné takové
informace, na zakladé kterych bude schopen rozpoznat, zda pozadovand thrada odpovida
jeho spotiebé ¢i zptisobu vypoctu této spotieby tak, jak byl ucastniky dohodnut nebo jak je
stanoven pravnim pfedpisem. Povinnost véas vyactovat stanovené zalohy na sluzby neni
nijak podminéna splnénim (nepenézitjch) povinnost, které zak. ¢. 67/2013 Sb. naopak
uklada pifjemci sluzeb.

Z § 13 odst. 1 PlnByt také vyplyva, ze povinnost platit pokutu za prodleni s vyuctovanim
nevznikne poskytovateli sluzeb ,,automaticky* pfi kazdém prodleni, zakotvuje totiz zaroven
vyjimky z této platebni povinnosti (viz napf. rozhodnuti Nejvyssitho soudu sp. zn. 26 Cdo
1105/2020). Poskytovatel sluzeb, kterj nedorucil véas vyuctovani sluzeb pifjemci, se
zprosti povinnosti platit mu pokutu z prodleni (povinnost platit pokutu mu nevznikne),
jestlize by splnéni povinnosti provést vyactovani a dorucit je pfijemci sluzeb ve stanovené
lhat¢ nebylo spravedlivé pozadovat, nebo jestlize k nesplnéni lhuty doslo zavinénim
pfijemce sluzeb. V daném pfipadé vSak nebyly ze strany Zalovanych tvrzeny a tedy ani
prokazany (a nevyplynuly ani na zakladé provedeného dokazovani), zadné skutecnosti,
které by byly podfaditelné pod libera¢ni dtvody uvedené v § 13 odst. 1 PlnByt, tj. Ze by
splnéni povinnosti provést vyuctovani a dorucit jej zalobci nebylo spravedlivé pozadovat ¢i
ze by knesplnéni lhiuty doslo zavinénim Zalobce. Pokud zalovani poukazovali na tu
skute¢nost, ze zalobce nepozadoval vyuctovani sluzeb, tak k danému je tfeba uvést, ze neni
povinnosti pifjemce sluzeb provedeni vyuctovani po poskytovateli sluzeb pozadovat ¢i jej o
dané urgovat, kdy poskytovatel sluzeb je povinen vyactovani provést automaticky, ,,bez
dalstho®, nebot’ se jedna o jeho zakonnou povinnost. Navic i ze samotného textu najemni
smlouvy uzaviené mezi zalobcem a zalovanymi plyne, ze mély byt ze strany Zalobce
hrazeny zalohy (a tyto také hrazeny byly) a tyto zalohy mely byt zuctovany. Na stranc
zalobce nebylo shledano ani zadné zavinéni, které by mohlo byt davodem nesplnéni lhuty
stanovené zakonem pro doruceni fadného vyuctovani. Vzhledem k tomu, Ze se zalovani
ocitli v prodleni s dorucenim fadnych vyactovani za vyse uvedena zictovaci obdobi,
vznikla jim dle § 13 PlnByt povinnost k zaplaceni pokuty ve vysi 50 K¢ za kazdy den
prodleni (nebyla tvrzena dohoda o ¢astce nizsi).

Soud se v daném piipadé¢, s ohledem na navrh zalovanych, zabyval i otazkou, zda je na
misté moderace této pokuty.
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Dle § 2051 o.z. nepfiméfenc¢ vysokou smluvni pokutu muze soud na navrh dluznika snizit s
pfihlédnutim k hodnoté a vyznamu zajist'ované povinnosti az do vyse skody vzniklé do
doby rozhodnuti porusenim té povinnosti, na kterou se vztahuje smluvni pokuta. K
nahrad¢ Skody, vznikne-li na ni pozdéji pravo, je poskozeny opravnén do vyse smluvni
pokuty.

7. dosavadni judikatury Nejvyssitho soudu vyplyva, ze pokuta upravena v ust. § 13 PlnByt je
jednim z pfipadi pokuty stanovené pro poruseni povinnosti pravnim pfedpisem (§ 2052
0.z.) a pouziji se tedy obecnd ustanoveni o smluvni pokuté obsazena v § 2048 - 2051 o.z. a
tato ustanoveni je tfeba vykladat s pfihlédnutim k dcelu tohoto institutu (viz napf.
rozhodnuti Nejvyssiho soudu sp. zn. 26 Cdo 1105/2020, sp. zn. 31 Cdo 2273/2022, sp. zn.
26 Cdo 4074/2019). Skute¢nost, zda v dusledku poruseni pokutou zajisténé povinnosti
nastaly nebo nenastaly skodlivé nasledky, je sama o sobé pro posouzeni pfiméfenosti vyse
smluvni pokuty bez vyznamu. Absenci fadného a vcasného vyuctovani zaloh na sluzby
ostatné nemusi pfijemci sluzeb $koda vzniknout; proto také jeji absence automaticky
neznamena, ze by poskytovatel sluzeb nemél povinnost zaplatit pokutu podle § 13 odst. 1
PlnByt. Vyse skody, jez vznikla opravnénému porusenim povinnosti zajisténé pokutou,
neni kritériem ani pro tvahu o nepfiméfenosti pokuty, ani pro tvahu o odpovidajici mife
jejtho snizeni, nybrz urcuje pouze hranici, pod kterou nelze pokutu snizit (viz rozhodnuti
Nejvyssiho soudu sp. zn. 31 Cdo 2273/2022). Judikatura Nejvysstho soudu je jednotna téz
v nazoru, ze na nepfiméfenost pokuty vyjadifené formou urcité sazby za stanovenou
casovou jednotku nelze usuzovat z jeji celkové vyse, je-li dusledkem dlouhodobého
prodleni a s tim spojenym navysSovanim o jinak pfiméfenou sazbu (viz napf. rozhodnuti
Nejvyssiho soudu sp. zn. 32 Cdo 2556/2017, 33 Cdo 5377/2017, 33 Cdo 4156/2017).

V daném pfipadé Zalovani navrhli moderaci pokuty, kdy v obecné roviné poukazali na
okolnosti dané véci a vyznam zajistované povinnosti. Dle nazoru soudu vsak nelze
odhlédnout od té skutecnosti, ze se jedna o dlouhodobé poruseni zakonem stanovené
povinnosti provedeni a doruceni fadného vyuctovani, a to jiz od zuctovaciho obdobi r.
2018. Zalovani vyactovani za roky 2018 - 2020 (a to nikoliv tadna) doruéili Zalobci az
v dubnu 2021, vyactovani za r. 2021 az v dubnu 2022 (opét nikoliv fadné) a poté radna
(v€etné vyuctovani za r. 2022) az vlednu 2024 (nikoliv vyuctovani za r. 2018 obsahujici
chyby v souétech). Zalobce v lednu 2022 upozornil Zalované, Ze 7ada o provedeni a
doruceni vyuctovani za r. 2018 - 2021 v souladu se smlouvou, a to téchto polozek, jak
najemni smlouva stanovi. Tato vyzva zalobce (ktera nepozadovala thradu pokuty ve smyslu
ust. § 13 PlnByt) byla ze strany Zalovanych odmitnuta a ,,opravena™ vyuctovani byla
dorucena a2 v lednu 2024. Zalovani mohli svym aktivnim jednanim (fadnym vyactovanim)
zabranit narastu pokuty na vysi, kterd je nyni pfedmétem soudniho fizeni, kdy v lednu 2022
byli vyzvani k dolozeni fadnych vyactovani a az posléze byla po nich pozadovana pokuta
dle zak. 67/2013 Sb. Jak jiz shora uvedeno, pro posouzeni dané véci je nerozhodné, zda
zalobce vznasel namitky proti vyuctovani, dozadoval se véas provedeni vyuctovani a rovnéz
tak je nepodstatné, zda zalobce plnil své povinnosti nijemce (napft. vyklidit byt ke dni
skonceni najemniho vztahu). Je pravdou, ze mezi ucastniky probihala intenzivni jednani
tykajici se mozného prodeje bytu zalobci a poté, co bylo zfejmé, ze patrné k prodeji
nedojde, vznesl Zalobce pozadavek na dhradu pokuty. V této skutec¢nosti vsak nelze
spatfovat takovou okolnost dané véci, ktera by mohla byt davodem pro moderaci smluvni
pokuty. Pokud jde o vyznam =zajistované povinnosti, tak nelze odhlédnout od ucelu
samotného ust. § 13 PlnByt, kdy pokuta dle cit. ustanoveni ma pfedevsim preventivni
(natlakovou) funkci a s tim spojenou funkci sankcni, vytvaif totiz nepochybné na
poskytovatele sluzeb dostatecny natlak, aby dostal své povinnosti fadné a vcas vyuctovat
zalohy na sluzby stanovené pifjemci sluzeb, jak mu to uklada § 7 tohoto zakona, a je pro
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n¢j rovnéz citelnou sankei pfi jejim nesplnéni. Pro pfijemce sluzeb je to tak nastrojem,
pomoci n¢hoz muze dosahnout, aby poskytovatel sluzeb zalohy na sluzby fadné¢ vyactoval.
Ackoliv se zalobce jiz pocinaje lednem 2022 snazil dosahnout fadného vyuctovani zaloh na
sluzby, opétovné pak v dopisech z dubna 2022, kvétna 2022 a cervna 2023, jeho pozadavek
byl ,,vyslySen® az o dva roky pozdéji /oproti prvotni vyzveé z 22. 1. 2022/, tj. v lednu 2024.
Zalobce tak po celou tuto dobu nemél moznost porovnat, jaké byly skute¢né naklady na
jednotlivé sluzby, které mu byly v pfedmétném zactovacim obdobi dodany a které
zalohov¢ platil, a jak byly tyto zalohy vypofadany, a ve svém dusledku se nemohl ani
domahat vyplaceni piipadného pfeplatku za danid zactovaci obdobi. Vyznam zajisténé
povinnosti nelze dle nazoru soudu bagatelizovat, kdy fadné vyuctovani je zakladem pro
dal$i vyrovnani mezi vlastniky a najemci a je ji tfeba vnimat jako zavaznou. Bez fadného
vyuctovani nemohou najemci kontrolovat své platby, zadat pfipadné pfeplatky, ani vlastnici
se nemohou domahat piipadnych nedoplatkt. Vyznam této povinnosti je tak zcela zfetelny.
V daném pftipadé soud neshledal davodu pro moderaci pokuty dle § 2051 o.z. Je tieba
zdaraznit, ze v daném pifpadé vyse pokuty je vysledkem dlouhodobého prodleni
zalovanych se splnénim povinnosti a zalovani netvrdili zadny relevantni davod, pro ktery
fadna vyactovani tak dlouhou dobu neprovadéli a vyhotovili je teprve poté, co v ramci
soudniho fizeni byl sdélen pravni nazor soudu, ze vyuctovani fadna nejsou. Nepiipadny je i
argument zalovanych, Ze Zzalobce o provedeni vyuctovani nezadal. Neni-li povinnosti
najemce vyzyvat pronajimatele k provedeni vyuctovani, pak absence této vyzvy nemuze byt
pficitina najemci kjeho tiZi ani pf Gvaze o mozné moderaci pokuty. Zalovani jsou
vlastniky bytové jednotky, kterou si sami ceni na ¢astku cca 10 mil. K¢ (viz emaily o
financnich pozadavcich zalovanych), tuto jednotku od vzniku svého vlastnického prava
pronajimali, generovali zisk, kdyz svou bytovou potfebu uspokojovali jinde, a proto ani
c¢astka pokuty ve vysi 204 400 K¢ nenf ¢astkou nepfiméfenou poméram zalovanych.

Soud se dale zabyval otazkou, zda jsou v daném piipadé vyjimecné dany davody pro to, aby
zalobci bylo odepfeno uplatnéné pravo na pokutu z prodleni ve smyslu § 13 PlnByt, za
pouziti korektivu upraveného v § 8 o.z. (,,zjevné zneuziti prava nepoziva pravni ochrany®).
Usudek o zneuZiti prava nelze zalozit na piipadném poméfovani zavaznosti porusovani
vzajemnych povinnosti ucastniki fizeni (na stran¢ zalovanych nedorucit fadné vyuctovani,
na strané zalobce napf. nevyklizeni bytu ve sjednaném terminu). Hodnocen{ zavaznosti
poruseni urcité pravni povinnosti je primarné vyjadfeno tim, jakou sankci (jiny negativni
nasledek) za dané poruseni uklada zakon povinnému. Postup podle § 8 o.z. nemutze sama o
sob¢ ospravedlnit ani okolnost, ze zalobci (snad) nevznikla v dusledku prodleni zalovanych
skoda. Véfitel je totiz pfimo ze zakona (ex lege) opravnén pozadovat pokutu bez zfetele k
tomu, zda mu porusenim povinnosti vznikla skoda (§ 2048 véta prvni ve spojeni s § 2052
0.z.). Z toho, ze véfitel muze pozadovat pokutu, i kdyz mu porusenim povinnosti nevznikla
skoda, pak soucasné vyplyva, ze pokuta plni (mimo jiné) i funkci sankce (viz napf.
rozhodnuti Nejvysstho soudu sp. zn. 26 Cdo 2626/2013). 1 kdyby tedy zalobce skute¢né
vedl k uplatnéni prava na pokutu z prodleni toliko zijem ,potrestat” (jinak fec¢eno
»sankcionovat®) zalované za to, ze mu neprodali byt nebo neprodlouzili dobu trvani najmu
a neuhradili provedené upravy predmétného bytu, Slo by i pfesto o vykon prava v souladu s
ucelem § 13 PlnByt, a nikoli v rozporu s nim. V daném pfipadé je navic evidentni, Ze
pozadavkem za zaplaceni pokuty z prodleni sleduje Zalobce predevsim zdjem na zachovani,
ptip. i rozmnozeni soucasné¢ho stavu svého majetku. Ostatné sledovani pfedevsim svého
vlastniho prospéchu je typické pro naprostou vétsinu ucastnikiit majetkovych sport (viz
rozhodnuti Nejvyssiho soudu sp. zn. 26 Cdo 1105/2020). V pomeérech souzené véci nelze
dovodit, ze by zde §lo o atypicky pfipad, kde ma vykon uplatnéného prava pro zalobce jen
nepatrny ¢i dokonce zadny uzitek a kde tak zalobce vykonava své pravo vyhradné proto,
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aby uskodil zalobci, tj. bez jakéhokoli jiného - rozumného a pochopitelného - ucelu. Narok
na zaplacen{ pokuty tak dle nazoru soudu neni vyrazem zneuziti prava ve smyslu § 8 o.z.

Soud ani neshledal, ze by pozadavek Zalobce na uhradu pokuty dle § 13 PlnByt byl
jednanim v rozporu s dobrymi mravy a jednani Zalobce nelze oznacit ani za ucelové. Je
pravdou, ze zalobce nevyklidit pfedmétny byt ke dni skonceni nijemntfho vztahu a byt
zalovanym pfedal az 20. 9. 2022, avsak toto jednani nemuze byt divodem pro odepfeni
prava na pokutu z divodu nedoruceni fadnych vyactovani za celkem 5 zuétovacich obdobi.
Pokud zalobci jako véfiteli vznikne narok na zakladé toho, ze nastala udalost (poruseni
povinnosti doruceni fadného vyactovani), pro kterou zakon stanovil dluznikovi povinnost
poskytnout urcité plnéni (uhradit pokutu), pak nelze v jednani véfitele, ktery se rozhodne
svij narok uplatit pofadem prava, spatfovat postup, ktery by byl v rozporu s dobrymi
mravy, kdy aplikace ust. § 13 PlnByt, pfi absenci libera¢nich davodu a absenci davodu pro
moderaci pokuty, neni v daném piipade v rozporu s dobrymi mravy. Ze strany zalovanych
bylo poukazovano na to, ze jednani zalobce je ucelové a bylo vyvolano az tim, ze zalovani
nebyli ochotni prodat zalobci pfedmétny byt. V fizeni bylo prokazano, ze mezi ucastniky
probihala jednani o koupi pfedmétného bytu Zalobcem a nedoslo ke shodé¢, co se tyka
kupni ceny, kdy Zalobce se snazil zajistit si hypoteéni uvér, avSak nedosahl castky
pozadované zalovanymi, ktera byla ze strany Zalovanych pozadovana. Pokud viak Zalobce
v lednu 2022 vyzval Zalovanou stranu k zaslani fadného vyuctovani a posléze k thradé
pokuty, tak pouze se tim domahal svého zakonného prava a toto jeho jednani nelze
povazovat za jednani, které by bylo v rozporu s dobrymi mravy, kdy se toliko dozadoval
toho, aby Zalovana strana splnila své povinnosti ulozené ji pfimo zakonem. Za zneuziti
prava ani jednani v rozporu s dobrymi mravy nelze povazovat tu skutecnost, ze zalobce
vyklidil byt nikoliv ke dni skonceni nijemnfho vztahu k 31. 5. 2022, ale az v zafi 2022,
nebot’ povinnost vyklidit byt ke dni skonceni najemniho vztahu a povinnost k fadnému a
vcasnému vyuctovani sluzeb nejsou vzajemné propojené povinnosti.

S ohledem na shora uvedené soud uzaviel, Zze i v té ¢asti, kde se zalobce domahal zaplaceni
pokuty ve vysi 204 400 K¢, byla zaloba podana po pravu (§ 13 PlnByt). Pokud jde o
vycisleni pokuty, tak se jedna ve vztahu k vyactovani za zuctovaci obdobi r. 2018 o c¢astku
ve vysi 61 450 K¢ (pokuta za prodleni v délce 1229 dni ke dni 15. 11. 2023 za vyictovani za
r. 2018 za posledni 3 roky ode dne 1. 5. 2019), ve vztahu k vyuctovani za zactovaci obdobi
r. 2019 o castku ve vysi 58 500 K¢ (pokuta za prodleni v délce 1 170 dni za obdobi od 1. 9.
2020 do 15. 11. 2023 za vyuctovani za r. 2019), ve vztahu k vyuctovani za ziuctovaci obdobi
r. 2020 o ¢astku ve vysi 46 400 K¢ (pokuta za prodleni v délce 928 dni za obdobi od 1. 5.
2021 do 15. 11. 2023 za vyuctovani za r. 2020), ve vztahu k vyuctovani za ziactovaci obdobi
r. 2021 o castku ve vysi 28 150 K¢ (pokuta za prodlen{ v délce 563 dni za obdobi od 1. 5.
2022 do 15. 11. 2023 za vyuctovani za r. 2021) a ve vztahu k vyactovani za zdactovaci
obdobi r. 2022 o ¢astku ve vysi 9 900 K¢ (pokuta za prodleni v délce 198 dni za obdobi od
1. 5. 2023 do 15. 11. 2023 za vyuctovani za r. 2022), a to v sazbé 50 K¢ za kazdy den
prodleni. Vzhledem k prodleni s plnénim penézitého dluhu (§ 1970 o.z.) byla zalovanym
rovnéz ulozena povinnost k zaplaceni droku z prodleni. Z ¢astky ve vysi 113 150 K¢ jsou
zalovan{ povinni zaplatit urok z prodleni pocinaje dnem 28. 5. 2022 (s ohledem na vyzvu
k plnéni ze dne 17. 5. 2022), z ¢astky ve vysi 55 500 K¢ jsou zalovani povinni zaplatit arok
z prodleni pocinaje dnem 25. 6. 2023 (s ohledem na vyzvu k plnéni ze dne 14. 6. 2023) a
z Castky ve vysi 35 750 K¢ jsou zalovani povinni zaplatit urok z prodleni pocinaje dnem 27.
12. 2023 (zména zaloby byla Zzalovanym dorucena dne 26. 12. 2023). Vyse uroku z prodleni
se opird o ust. § 2 nafizeni vlady ¢. 351/2013 Sb. O lhate¢ k plnéni soud rozhod! dle § 160
odst. 1 véty pfed stfednikem o.s.f. (vyrok III. rozsudku).
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Pokud se zalobce doméhal po Zalovanych thrady uroku z prodleni ve vysi 15 % roc¢né
z ¢astky 35750 K¢ za den 26. 12. 2023, tak v tomto rozsahu nebyla Zaloba shledana
davodnou, nebot’ zména zaloby byla Zzalovanym dorucena dne 26. 12. 2023 a v prodleni tak

s thradou byly az dnem nasledujicim, tj. dnem 27. 12. 2023 (§ 1958 odst. 2 0.z.). Z daného
davodu byla zaloba v tomto rozsahu zamitnuta (vyrok IV. rozsudku).

Dale soud uvadi, ze neshledal diivodu pro slySeni realitntho makléfe k otazce soucinnosti
zalobce pfi nabidce bytu jinym zajemcim, a rovnéz tak davodu pro vypracovani
znaleckého posudku, kdy pro samotné meritum véci, tj. vydani bezdivodného obohaceni a
zaplacen{ smluvni pokuty, tyto dikazni navrhy byly soudem vyhodnoceny za nerozhodné.
Nutno poukazat na tu skutecnost, ze zalovani sice uvedli, Ze maji ve vztahu k zalobci
naroky (4jma zpusobena neopravnénym setrvanim v pfedmétu najmu, zhorseni prodejnosti
pfedmétné nemovitosti, snizen{ dosazitelné kupni ceny), a tyto naroky hodlaji uplatnit jako
vzajemny navrh, eventuelné samostatnou zalobou, avsak niceho takového procesné
relevantnim zpasobem ucinéno nebylo. Z tohoto pohledu je pak zcela nerozhodné, zda
v prub¢hu casu doslo k poklesu ceny bytové jednotky a zda lze toto pficitat jednani zalobce
¢i nikoliv. Pouze nad ramec shora uvedeného soud dodava, ze z pfedlozené emailové
komunikace vyplyva, ze jiz vlednu 2022 Zalobce umoznil prohlidku a nafoceni bytu a
posléze i prohlidku bytu potencionalnim zajemctim. Nelze tak na strané Zalobce shledat
jakékoliv jednant, které by bylo divodem poklesu kupni ceny predmétné bytové jednotky.

Vyrok o nakladech fizen{ je odivodnén § 146 odst. 2 véty druhé o.s.f. (¢astecné zastaveni
fizeni z diivodu na strané Zalované - doruceni fadného vyuctovani po podani zaloby) ve
spojeni s § 142 odst. 3 o. s. f., kdyz Zalobce mél netuspéch jen v nepatrné casti. Naklady
fizeni byly tvofeny soudnim poplatkem ve vysi 19 970 K¢ (soudni poplatek ve vysi 18 295
K¢ byl jiz uhrazen, povinnost k doplaceni soudniho poplatku ve vysi 1 675 K¢ je zalobci
ulozena ve vyroku VI. rozsudku), odménou advokata za poskytovani pravnich sluzeb
v ¢astce 90 620 K¢ (sedm ukond pravai sluzby po 10 640 K¢ /pocitano z tarifni hodnoty
205898 K¢ - penézité plnéni a z tarifni hodnoty 10 000 K¢ - dorudeni vyactovani/:
piiprava a pfevzeti zastoupeni, sepis Zaloby, vyzva k plnéni, vyjadfen{ ze dne 26. 10. 2023 ,
ucast pfi jednani dne 2. 11. 2023, podani ze dne 15. 11. 2023, vyjadfeni ze dne 27. 11. 2023;
jeden dkon pravni sluzby v ¢astce 10 760 K¢ /pocitino z tarifni hodnoty 239 398 K¢ -
penézité plnéni a z tarifni hodnoty 10 000 K¢ - doruceni vyuctovani/: ucast pii jednani dne
18. 1. 2024 - § 7 bod 6., § 9 odst. 1, § 11 odst. 1 pism. a/, d/, g/ vyhlasky ministerstva
spravedlnosti ¢. 177/1996 Sb., v platném znéni; jeden ukon v castce 5 380 K¢: ucast pii
jednani dne 29. 1. 2024, pii kterém doslo jen k vyhlaseni rozhodnuti: § 11 odst. 2 pism. f/
citované vyhlasky), deviti rezijnimi pausaly po 300 K¢ (§ 13 odst. 1, odst. 4 citované
vyhlasky), a to véetné 21 % dan¢ z pfidané hodnoty. Celkova vyse nakladu fizeni cini
132 887,20 K¢. V souladu s § 149 odst. 1 o. s. f. byla zalovanym uloZena povinnost tyto
naklady fizen{ zaplatit k rukam pravniho zastupce zalobce. O lhuaté k plnéni soud rozhodl
dle § 160 odst. 1 véty pred stfednikem o.s.f.

Vyrok o povinnosti zalobce k doplaceni soudniho poplatku je odivodnén ust. § 6a odst. 3
zak. ¢. 549/1991 Sb., o soudnich poplatcich, v platném znéni. Zalobce v prabchu fizeni
zménil zalobni navrh tak, ze rozsifil zalobni pozadavek o castku 33 500 K¢. Z daného
divodu soud Zalobci doméfil soudni poplatek v ¢istce 1 675 K¢ (§ 2 odst. 1 pism. a/, § 4
odst. 1 pism. j/ zak. o soudnich poplatcich), kdyz vyse doplatku soudniho poplatku se
opirda o pol. 1.1. b/ Sazebniku poplatkt, piilohy zik. ¢. 549/1991 Sb. O lhtte k plnéni
rozhodl soud dle § 7 odst. 1 zak. o soudnich poplatcich.
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Pouceni:

Proti tomuto rozsudku lze podat odvolani do 15 dnt ode dne doruceni jeho pisemného
vyhotoveni k Méstskému soudu v Praze, prostfednictvim soudu zdejsiho, a to ve trojim
vyhotoven.

Nebude-li povinnost ulozena timto rozhodnutim splnéna dobrovolné, lze podat navrh na
nafizeni soudniho vykonu rozhodnuti ¢i nafizen{ exekuce.

Praha 29. ledna 2024

Mgr. Petra Hostasova, v. r.
samosoudkyné

Toto rozhodnuti nabylo pravni moci
e ve vyroku I. dne 20.03.2024,

e ve vyroku II. dne 10.11.2025 a vykonatelnosti dne 14.11.2025, ve spojeni
s rozsudkem Méstského soudu v Praze ze dne 01.10.2025, ¢.j. 18 Co 185/2024-157,
e ve vyroku III. co do castky 19750 K¢ s pfislusenstvim dne 18.07.2024 a

vykonatelnosti dne 23.07.2024, ve spojeni s rozsudkem Méstského soudu v Praze
ze dne 26.06.2024, ¢.j. 18 Co 185/2024-111,

e ve vyroku III. co do castky 184 650 K¢ s pfislusenstvim dne 10.11.2025 a
vykonatelnosti co do ¢astky 59 887,50 K¢ s pifslusenstvim dne 14.11.2025, a ve
spojeni s rozsudkem Meéstského soudu v Praze ze dne 01.10.2025, ¢j. 18 Co
185/2024-157,

e ve vyroku IV. dne 20.03.2024,

e ve vyroku V. dne 10.11.2025 a vykonatelnosti dne 14.11.2025, ve spojeni
s rozsudkem Méstského soudu v Praze ze dne 01.10.2025, ¢.j. 18 Co 185/2024-157,

e ve vyroku VI dne 20.03.2024 a vykonatelnosti dne 26.03.2024.

Ptipojeni dolozky provedla Sarka Vizkova dne 20.11.2025.
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