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USNESENI

Méstsky  soud v Praze jako soud odvolaci rozhodl vsenidtu slozeném z predsedy
Mgr. Zdenka Lehovcee a soudct JUDr. Renaty Polakové a Mgr. Blanky Fauré v pravni véci

zalobce: TM - Lex, a.s., [CO 27258866,
sidlem Amurska 1220/8, 100 00 Praha 10
zastoupen advokatem JUDr. Michalem Frano
sidlem Truhlafska 1108/3, 110 00 Praha 1

proti

zalovanému: DruZstvo Amurska, bytové druZstvo, ICO 25713540
sidlem Amurska 1220/4, 100 00 Praha 10
zastoupen advokatkou Mgr. Lucii Jezkovou
se sidlem Na Strzi 2102/61a, 140 00 Praha 4

o zaplaceni 100 000 K¢ s pfisluSenstvim, kodvolani zalovaného proti rozsudku
Obvodniho soudu pro Prahu 10 ze dne 13. bfezna 2023, ¢.j. 8 C 76/2018-414,

takto:

Rozsudek soudu prvniho stupné se zrusuje a véc se vraci tomuto soudu k dalsimu fizeni.

Oduvodnéni

Napadenym rozsudkem soud prvniho stupné zamitl zalobu, kterou se zalobce domahal, zaplaceni
c¢astky 100 000 K¢ s urokem z prodleni ve vysi 8,05 % roc¢n¢ od 31. 05. 2018 do zaplaceni
a nakladt spojenych s uplatnénim pohledavky ve vysi 1 200 K¢ (vyrok L), Zzalobci ulozil povinnost
zaplatit zalovanému nahradu nakladua fizeni ve vysi 111 078 K¢ (vyrok IL.).

Zalovana ¢astka predstavovala smluvni pokutu za poruseni smluvni povinnosti. Zaloba vychazela
z tvrzeni, ze zalobce provozuje restauraci v nebytovych prostorech v domé na adrese
Amurska 1220/8, Praha 10, které ma k tomuto tcelu pronajaty od zalovaného nijemni smlouvou
ze dne 27. 11. 2002 ve znéni pozdéjsich dodatka. Dodatky ¢. 2 a ¢. 4 k najemni smlouvé byl
zménén clanek odst. 21 najemni smlouvy tak, Ze Zalovany udélil Zalobci souhlas s pouzivanim
domovnich komint, umisténych v domé Amurska 8 k odkoufeni pece na pizzu, a rovnéz se
zavazal zajistit zalobci po celou dobu ndjmu nepfetrzité bezproblémové uzivani téchto kominu;
pro piipad poruseni této povinnosti pronajimatele byla sjednana smluvni pokuta ve vysi
25 000 K¢ za kazdy zapocaty den. Vzhledem k tomu, ze ze zpravy o revizi spalinové cesty ze dne
7. 6. 2007 zpracované spolecnosti Servis kominu s.r.o., a z posudku spalinovych cest
vyhotovené¢ho dne 14. 6. 2017 Vladislavem Dockalem Zalobce zjistil, Ze stav kominového télesa
nevyhovuje platnym technickym normdm a komin nelze uZivat, vyzval Zalovancho ke zjednani
napravy. Zalovany viak nereagoval a zavadny stav nenapravil. Zalobce proto vyzvou ze dne
15. 1. 2018 uplatnil smluvni pokutu za poruseni smluvni povinnosti zalovaného zajistit nepfetrzité
a bezproblémové uzivani domovnich komint za obdobi od 2. do 5. ledna 2018, tj. 4 dny,
celkem ve vysi 100 000 K¢.

Zalovany narok neuznaval. Uvadél, Ze po uzavieni ndjemni smlouvy se zménily vlastnické vztahy,
nebot” v domé v roce 2012 vzniklo Spolecenstvi vlastniki jednotek pro dum Amurska
¢p. 1220,1221,1222,1223 Praha-Vrsovice, které je v soucasné dobé vlastnikem domowvnich
komind, pfitom veskeré opravy a revize komini je opravnén provadét pouze vlastnik.
Poukazal na to, ze v dobé¢ uzavieni najemni smlouvy nebyl prostor urcen jako provozovna
s hostinskou c¢innosti a zalobce se jako nijemce zavazal sam a vlastnim nakladem provést
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rekonstrukei nebytovych prostor, rovnéz se zavazal sam a vlastnim nakladem zajistit zpracovani
projektu ke stavebnimu povoleni vcetné ziskani souhlasu vSech pfislusnych organda.
Zalovany vyslovil sice v dodatcich k nizjemni smlouvé souhlas s pouzivanim domovnich komina
k odkoufeni pece na pizzu a zavazal se zajistit najemci po celou dobu trvani najmu uzivani téchto
kominu, v zadném pifpadé se vSak nezavazal k tomu, Ze zajisti pfipojeni pizza pece v souladu
s normami. Zalobce mohl a mtze kominy uivat stile. Ustanoveni o smluvni pokuté Zalovany
povazoval za neurcité a proto neplatné. Vyse sjednané smluvni pokuty je navic dle jeho nazoru
zievné nepiiméfend. Zalovany upozomil, 7e Zalobce v predmétnjch nebytovych prostorach
nejprve provozoval pizzerii, v bfeznu 2016 ale prostor bez védomi Zalovaného pfestavél
na restauraci Kozlovna, v ramci ¢ehoz pec na pizzu odstranil. Nasledné¢ mél zalobce udajné
v umyslu pizza pec znovu pfipojit, coz ale nebylo mozné, nebot’ komin, byt’ se jeho fakticky stav
nezménil, jiz neodpovidal novym pozadavkim technickych norem. Dle nazoru zalovaného
odstranénim pece na pizzu a pifestavbou pizzerie na pivnici zaniklo zalobci pravo na uzivani
kominu, které bylo vyslovné vazano na jeji provoz a odkoufeni pece.

Soud prvniho stupné jiz ve véci rozhodoval rozsudkem ze dne 30. 6. 2021, ¢. j. 8 C 76/2018-234,
kterym zalobé vyhovél. Konstatoval, ze k povinnosti zajistit nepfetrzité a bezproblémové
fungovani komina patif i povinnost zajistit, aby spalinova cesta (komin) byla v souladu s platnymi
normami. Skute¢nost, ze pizza pec byla odvezena a nasledné byla v prostorach provozovana
pivnice Kozlovna, nezbavuje zalovaného jako pronajimatele povinnosti dostat svému zavazku
ze smlouvy. Uzaviel, Zze tim ze Zalobce nemuze pouzivat komin k odkoufeni pizza pece,
protoze nesplfiiuje soucasnou normu pro tato zafizeni, byla na stran¢ zalovaného jako
pronajimatele porusena povinnost zajisténa prave smluvni pokutou, proto zalob¢ vyhovel.

Odvolaci soud na zakladé odvolani Zzalovaného rozsudek soudu prvniho stupné zrusil usnesenim
ze dne 24. 2. 2022, sp. zn. 70 Co 424/2021. Odvolaci soud poukizal na to, ze zalobce a zalovany
se lisi v nazoru na to, co mezi nimi bylo v dodatku ¢. 2 a poté ¢. 4 k najemni smlouve sjednano
ohledné¢ povinnosti zalované¢ho zajistit ,nepfetrzité a bezproblémové uzivani komind.
Odvolaci soud zdtraznil, ze pfi nejasnostech ohledné projevu vile ucastnika je nutno vychazet
z {35 odst. 2 zikona ¢. 40/1964 Sb., obcansky zikonik, ucinného do 31. 12. 2022,
dle kterého pravn{ ukony vyjadfené slovy je tfeba vykladat nejenom podle jejich jazykového
vyjadfeni, ale zejména téz podle vile toho, kdo pravni ukon ucinil, neni-li tato vile v rozporu
s jazykovym projevem. V pfipadé nejasnosti ohledné vykladu sjednané pravni povinnosti bylo
tedy povinnosti soudu postupovat v souladu se zavaznymi zakonnymi vykladovymi pravidly
a zjist'ovat obsah pravniho dkonu. Soud prvniho stupné odvolaci soud vytkl, Ze této povinnosti
nedostal, kdyz ve svém rozsudku nekriticky pfijal ndzor zalobce, aniz jakkoli zduvodnil,
co jej k tomu vedlo. Toto pochybeni ma zasadni vliv na uplnost skutkovych zjisténi a je samo
o sob¢ davodem pro zruSeni rozsudku. Soud prvnfho stupné se nevypofadal ani s dalsimi
namitkami zalovaného, ze jiz vdob¢ puvodniho pfipojeni pizza pece ke kominu,
nesplnoval komin nutné normy a pec k nému nemela byt pfipojena, a také ze doslo k zaniku
zavazku v dasledku nemoznosti plnéni s ohledem na to, Zze zalovany jiz neni vlastnikem kominu,
ktery je spolecnou ¢asti domu a jako takovy je ve spoluvlastnictvi ¢lent Spolecenstvi vlastnika
jednotek pro dam Amurska ¢p. 1220, 1221, 1222, 1223 Praha — Vrsovice.

Odvolaci soud proto ulozil soudu prvniho stupné, aby se pfedev§im zaméfil na dakladné
provedeni vykladu ustanoveni o povinnosti zalovaného ve vztahu k udrzbé komina a v zavislosti
na tom, pak peclivé posoudil jednotlivé namitky zalovaného.

Soud prvntho stupné se v dal$im fizeni vénoval otazce, zda v dobé¢ puvodniho pfipojeni pizza
pece vroce 2003 komin splioval platné normy k pfipojeni pizza pece. Poukazal na rozpory
mezi revizni zpravou ze dne 23. 04. 2003 vypracovanou Jifim Krémafem pro ucely kolaudace
prostor na provoz restaurace, dle které se jednd o tffslozkovy komin v praméru 150 mm
a tif slozkovy komin o praméru 30 x 15 odpovidajici CSN 734201 a CSN 734210, a vypovédi
svedka Frice, ktery uvadel, Zze takovy komin v objektu neni, komin, ktery on videl, mél pramer
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120-125 mm, pficemz jeden pruduch se rozvétvoval do tif praduchu, coz norma nepfipoustéla jiz
v roce 1940. Na zakladé¢ toho soud prvniho stupné hodlal zadat znalecky posudek ke zjisténi toho,
zda v roce 2003 komin spliioval platné normy pro pfipojeni pizza pece. Soud prvniho stupné
vyzval zalobce ke slozeni zalohy na zpracovani znaleckého posudku, Zalobce vSak zalohu slozit
odmitl. Otazku zpusobilosti kominu k pfipojeni pizza pece v roce 2003, a z toho vyplyvajici
spravnosti ¢i nespravnosti revizni zpravy Jiftho Krémate ze dne 23. 4. 2003, povazoval soud
prvniho stupné za zasadni pro rozhodnuti o tom, jestli jiz tehdy byl komin schopen fadného
pfipojeni pizza pece. Vzhledem ktomu, ze Zalobce neslozil zalohu na znalecky posudek,
neunesl dle soudu prvniho stupné dikazni bfemeno k prokazani stavu kominu. Soud prvniho
stupné proto zalobu zamitl, aniz se vénoval dal§im spornym otazkam.

Proti tomuto rozsudku soudu prvniho stupné podali v¢asna odvolani Zzalobce i zalovany.

Zalobce napadl rozsudek soudu prvniho stupné v celém rozsahu. Soudu prvniho stupné vytkl,
ze dezinterpretoval pokyn obsazeny v usneseni odvolactho soudu a svévolné pienesl dukazni
bfemeno na zalobce. Poukazal na to, ze v tomto sporu je to zalovany, kdo odmita splnit svoji
smluvni povinnost zajistit pro najemce (zalobce) funkénost kominu, kdyz tvrdi, ze pfi sjednani
dodatku k najemni smlouvé byl uveden v omyl o stavu kominu. Dle Zalobce je to tedy Zalovany,
kdo nese bfemeno dikazni k této své obrané. Zalobce oviem vyjadfil pfesvedéeni, ze zavazek
pronajimatele udrzovat pronajimany prostor a nezbytné ¢i smlouvou urcené soucasti budovy
ve zpusobilém technickém stavu trva bez ohledu na to, zda oprava kominu byla nutna od pocatku,
anebo potfeba opravy vyvstala pozdé¢ji. Ackoli neni zfejmé, jaka Zze pravni norma zaklada jeho
povinnost prokazat, ze v dob¢ pfipojeni komin splioval platné normy, ma zalobce za to,
ze tuto skutecnost v fizeni prokazala listinnymi dukazy (kolaudacnim rozhodnutim stavebniho
tfadu MC Praha 10 & j. OST 5130/03/Kl, revizni zpravou kominického mistra Jiftho Krémarte
ze dne 23.4.2003 a dalsimi). Soud prvniho stupné tyto dukazy provedl, ale v napadeném rozsudku
se jimi vibec nezabyva. Zalobce také upozornil, ze soud prvniho stupné jej k zaplaceni zalohy
na naklady znaleckého posudku pro posouzeni sporného kominu fadné nevyzval, kdyz ve vyzve
bylo uvedeno, ze jde o zalohu na naklady dikazu znaleckym posudkem z oboru ekonomiky,
odvétvi ucetni evidence. Zalobce zdiraznil, Ze obrana zalované o omylu ohledné stavu kominu
v roce 2003 nemuze byt za zadnych okolnosti uspésnd, nebot’ stav kominu byl v ramci stavebniho
fizeni a kolaudace nebytového prostoru restaurace zjistén nikoli ndjemcem, nybrz organy vefejné
moci. Stavebniho fizeni vcetné revize kominu se zdcastnili i zastupci zalovaného a informace
ostavu fizeni tak mél zalovany pfimo z pozice aktivnfho ucastnika stavebniho fizent,
mel tedy tytéz informace o stavu kominu jako nijemce, a proto nemohl byt najemcem uveden
vomyl. Zalovany také musel zajistit pozarnim predpisim odpovidajici odstranéni (zazdéni)
vyusténi kominu v jednotlivych bytech na kazdém patfe z celkem Sesti, kudy predmétny komin
prochazi, k tomu Zzalobce navrhl vyslechem Ing. Jifiho Zaka, ¢lena kontrolni komise druZstva,
ktery ale nebyl proveden. Zalobce shrnul svuj nazor, ze nelze Zzalobu zamitnout proto,
ze zalobce neunesl dukazni bfemeno, pro uspésné uplatnéni zalovaného prava v této véci je
dle jeho nazoru dostatecna existence smluvniho zavazku, potazmo nesporna aktualni
nezpusobilost kominu k provozu pizza pece. Brani-li se zalovany této smluvni povinnosti
s odkazem na udajné vadny stav kominu uz pii sjednani zavazku a s tim spojené uvedeni v omyl,
pak je to zalovany, kdo musi tuto svou obranu srozumiteln¢ skutkové formulovat a k tomu
oznacit dakazy. Navrhl, aby odvolaci soud napadeny rozsudek zménil tak, ze Zalobé v plném
rozsahu vyhovi.

Zalovany se ve svém vyjadfeni ztotoznil se zaveéry soudu prvnfho stupné a navrhl potvrzeni
zamitavého vyroku napadeného rozsudku.

Zalovany své odvolani sméfoval do vyroku II. rozsudku o nakladech fzeni, ktery oznacil
za nepfezkoumatelny, kdyz z néj neni patrno, za jaké tkony soud prvniho stupné zalovanému
nahradu nakladua fizeni pfiznal. Dle jeho nazoru by mu méla byt pfiznana nahrada néklada fizeni
ve vysi 157 779 K¢ a v tomto smyslu navrhl zménit nakladovy vyrok rozsudku.
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Odvolaci soud na zaklad¢ podaného odvolani pfezkoumal napadeny rozsudek podle § 212
a§ 212a odst. 1 a 5 o.s.t.,, a dospél k zavéru, ze rozsudek opétovné trpi vadami, pro néz je nutno
jej zrusit.

Soud prvntho stupné neposupoval spravné, kdyz pominul pokyn odvolactho soudu,
aby se pfedevSim zaméfil na dukladné provedeni vykladu ustanoveni o povinnosti zalovaného
ve vztahu k udrzbé komina. Teprve poté se mél dle pokynu odvolaciho soudu zbyvat jednotlivymi
namitkami zalovaného. Tomuto pokynu soud prvniho stupné nedostdl, kdyz nutny vyklad
pravniho jednani pfi uzavirani ndjemn{ smlouvy a jejich dodatka neprovedl. Namisto toho se zacal
vénovat jedné dil¢f namitce, jejiz vyznam zasadné precenil. Znalecky posudek ke zjisténi toho,
zda komin v dobé prvniho pfipojeni pizza pece odpovidal normé, by byl na misté pouze tehdy,
pokud by bylo v fizeni tvrzeno, ze pravni predchidce zalobce Zalovanému védomé predlozil
nepravdivou revizni zpravu, za ucelem vylakat z néj souhlas s podpisem dodatku k najemni
smlouve. Takové tvrzen{ vsak zalovany neprezentoval, ani z provedenych diukazt to nevyplyva.
Odvolaci soud také zpracovani znaleckého posudku soudu prvniho stupné neulozil.

Podle pravni dpravy ucinné pied 1. 1. 2014, tedy dle zakona ¢. 40/1964 Sb., obcansky zikonik,
se pravni jednani vyjadfené slovy vykladala nejen podle jejich jazykového vyjadfeni, ale zejména
téz podle vule toho, kdo pravni dkon ucinil. Podminkou pro piihlédnuti k vuli jednajicich
ucastnikd byla skutecnost, ze tato vile nebyla v rozporu sjazykovym vyjadfenim projevu.
Pro interpretaci pravnich jednani nevyjadfenych slovy se pak uplatiiovala tzv. objektivni metoda
interpretace, ktera projevu vile pfisuzuje takovy vyznam, jaky by mu zpravidla pfikladala osoba
v postaveni toho, jemuz je projev vile urcen.

Ukolem soudu prvniho stupné tedy bylo, a v dal§im fizen{ bude, aby na prvnim misté vyslechl
osoby jednajici pfi uzavirani najemni smlouvy a dodatkd ke smlouvé, kterymi byla sjednana
smluvni pokuta. Smlouvu a jeji dodatky uzaviral pravni pfedchtudce Zalobce Michal Roser
(soucasn¢ je pfedsedou pfedstavenstva zalobce), za zalovaného ty byla jeho pfedsedkyné
predstavenstva Marie Zakové a mistopfedseda predstavenstva Ing. Vladimir Suchacek. S ohledem,
na to, ze tyto osoby jsou, nebo byly, statutarnimi organy ucastnikd, vyslechne je soud prvniho
stupné jako ucastniky fizeni. Vyslech zaméfi na zjisténi toho, kdo ustanoveni o smluvni pokuté
navrhl do smlouvy vlozit, na zaklad¢ c¢eho byla stanovena jeji vyse, jak jednajici osoby chapaly
sjednanou povinnost zalovanc¢ho ,,zajistit nepfetrzité a bezproblémové fungovani komina®.
P1i vykladu ustanoveni o této povinnosti zalovaného soud prvnifho stupné zhodnoti 1 kontext celé
smlouvy, obdobnou povinnost zalovaného =zajistit dodavku pitné vody, nebo povinnost
zalovan¢ho na vlastni naklady zajistit rekonstrukei nebytovych prostor. Pfitom soud prvniho
stupné vezme v uvahu 1 to, ze pfipojeni pizza pece ke kominu v roce 2003 zajist’oval pravni
pfedchidce Zalobce, jako pronajimatel (Michal Roser byl objednatelem revizni zpravy
Jittho Krémarte z 23. 4. 2003). Jak bylo zjisténo z vypovédi svédka Frice, komin o pruméru
150 mm v prostorech neni a uvedenym normam neodpovida, na druhou stranu ale informaci
v revizni zpravé mohl zalovany ovéfit jako majitel objektu.

Po takto doplnéném dokazovani soud prvniho stupné provede, jak mu jiz bylo jednou ulozeno,
vyklad ustanoveni o povinnosti zalovaného ve vztahu k adrzbé komina. Pokud dospéje k zavéru,
ze zalovany mél dle ndjemni smlouvy ve znéni dodatkt povinnost zajist'ovat technicky stav
kominu vcetné jeho souladu s nutnymi normami tak, aby spliioval podminky pro pfipojeni pizza
pece, bude soud prvniho stupné dale posuzovat, zda jeho zavazek nezanikl v dasledku
nemoznosti plnéni s ohledem na to, ze zalovany jiz neni vlastnfkem kominu, v tom odvolaci soud
odkazuje na své predchozi zrusovaci usneseni.

Vzhledem k tomu, Ze se soud prvniho stupné nedrzel zavaznych pokynt odvolactho soudu,
zatizil fizen{ vadou, pro niz odvolaci soud jeho rozsudek dle § 219a odst. 1 pism. a) a odst. 2 o.s.1.
zrusil.
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Soud prvniho stupné bude dal$im fizeni postupovat tak, jak je vyse uvedeno. V odavodnéni svého
rozsudku pak soud prvniho stupné presné a jasné vylozi, jaka ucinil skutkova zjisténi a na zakladé
jakych dukazd, provedené dukazy zhodnoti jednotlivé a ve vzdjemnych souvislostech tak,
aby bylo zfejmé, z kterych dukaza pfi svém rozhodovani vySel a zkterych nikoli.
V novém rozhodnuti soud prvnfho stupné neopomene fadné rozhodnout 1 o nakladech fizeni
vcetné naklada odvolaciho fizeni (§ 224 odst. 3 o.s.f.).

Pouceni:

Proti tomuto rozhodnuti neni dovolani ptipustné (§ 238 odst. 1 pism. k/ o.s.f.).

Praha dne 27. ¢ervence 2023

Mgr. Zdenék Lehovec v. r.
pfedseda senatu
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