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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
]MENEM REPUBLIKY

Krajsky soud v Praze rozhodl v senaté slozeném z pfedsedkyné JUDr. Katefiny BureSové a
soudctt Mgr. Klary Hrobské a JUDr. Tomase Némce ve véci

zalobkyné: Votre plaisir s.r.0., ICO 02699672
sidlem Mladoboleslavska 73, 197 00 Praha 9 — Kbely
zastoupené advokatkou Mgr. Romanou Simané
se sidlem Lucemburska 24, 130 00 Praha 3
proti
zalované: GRINVYD s.t.0., ICO 27862941
sidlem Marianské nam. 6, 250 01 Brandys nad Labem — Stara Boleslav
zastoupené advokatem JUDr. Ing. Bystrikem Buganem
se sidlem Pod Bruskou 136/6, 118 00 Praha 1

o zaplaceni 371 089 K¢ s pfisluSenstvim
o odvolani zalobce proti rozsudku Okresniho soudu Praha — vychod ze dne 10. 4. 2018, ¢. j. 34 C
329/2016 - 147

takto:

I.  Rozsudek soudu prvniho stupné se v napadané casti vyroku II. méni tak, ze zalovana je
povinna zaplatit zalobkyni dalsi c¢astku 125582 K¢ do tif dnt od pravanl moci tohoto
rozsudku; jinak se v napadené ¢asti vyroku II., kterym byla zamitnuta zaloba co do castky
134 319 K¢, potvrzuje.

II. Zalovani je povinna zaplatit Zalobkyni na nihradé naklada fizeni pred soudem prvniho
stupne castku 18 026 K¢, do tif dnt od pravnl moci tohoto rozsudku k rukam zastupce
zalobkyné.

III. Zadny z Gcastnikth nema pravo na nahradu nakladt odvolactho fizeni.
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Oduvodnéni:

Okresn{ soud Praha — vychod shora oznacenym rozsudkem ulozil Zalované povinnost zaplatit
zalobkyni ¢astku 86 188 K¢ spolu s trokem z prodleni ve vysi 8,05 % roc¢né z ¢astky 7 350 K¢ od
30. 11. 2016 do zaplaceni, s urokem z prodleni ve vysi 8,05 % rocné z castky 22 100 K¢ od 30.
11. 2016 do zaplaceni, to vse tff dnt od pravni moci rozsudku (vyrok I.), zamitl Zalobu co do
castky 284 901 K¢, co do uroku z prodleni ve vysi 8,05 % z ¢astky 7 350 K¢ od 11. 4. 2016 do 29.
11. 2016 a co do uroku z prodleni ve vysi 8,05 % rocn¢ z castky 22 100 K¢ od 23. 7. 2016 do 29.
11. 2016 (vyrok IL) a ulozil zalobkyni povinnost zaplatit zalované na nahradé naklada fizeni
castku 72 130,35 K¢ k rukam zastupce zalované, do tff dnt od pravni moci rozsudku (vyrok IIL.).

Soud prvnifho stupné vychazel ze skutkového zji§téni, Ze ucastnice uzavfely dne 21. 10. 2015
najemni smlouvu, na jejimz zakladé byla zalobkyné opravnéna uzivat prostor ¢. 1529/101 v 1. PP
a 1. NP, domu ¢. 1529, na pozemku parc. ¢. 401, v ulici Soukenickd 1529/26, katastralni tzemi
Nové Mésto, obec Praha, a zavazala se platit zalované dohodnuty najem. V bfeznu 2016 zacalo
do uvedeného prostoru zatékat, coz zalobkyné oznamila zalované. Pficinou zatékani byla vadna
instalace ukonceni odvodniho potrubi od pojistovaciho ventilu bojleru z bytu ¢. 4, kterou se
podafilo zjistit az v kvétnu 2016. Od 8. 6. 2016 nebyl prostor zptsobily k uzivani k dohodnutému
ucelu, nebot’ v dusledku zatékani bylo nutné odpojit zasuvkové okruhy elektfiny. Najem byl
ukoncen dohodou Géastnic a ke dni 21. 7. 2016 doslo k piedani prostor Zalované. Zalobkyné byla
pfesvédcena, ze zalovana porusila své povinnosti pronajimatele tim, ze neudrzovala pronajatou
nemovitou véc v takovém stavu, aby mohla slouzit tomu uZivani, pro které byla pronajata. Zadala
tedy po zalované slevu z nidjemného za mésic duben 2016 ve vysi 70 % ze sjednaného
najemného, tedy 7 350 K¢. Protoze najemné za mésic kvéten 2016 bylo zalovanou v plné vysi
odpusténo a najemné za cerven a cervenec nebylo s ohledem na nezpusobilost jednotky k uzivani
hrazeno, zalobkyné pozadovala vydani bezdivodného obohaceni ve vysi 22 100 K¢, které
predstavuje nevricena zalobkyni uhrazena jistota. Zalobkyné dale pozadovala thradu Gjmy za
zmafené investice ve vysi 122 175 K¢, thradu naklada spojenych s vyklizenim pfedmétné
jednotky ve vysi 6 698 K¢ a nahradu uslého zisku za obdobi Sesti mésict od 8. 6. 2016. Protoze
zalobkyné byla nucena na zakladé skodni udalosti uzavtit provozovnu, doslo k ukonceni najmu a
vznikla ji 4jma ve smyslu zisku, ktery by utrzila prodejem vlastnich vyrobkt. Dobu Sesti mésict
vymezila jako dobu pfiméfenou pro to, aby si mohla najit, najmout a zafidit provozovnu pro
prodej dezertd na jiném misté v centru Prahy. Pro vypocet uslého zisku vysla z ucetnich doklada
a usly zisk vydcislila podle pramérnych trzeb po odecteni vsech nakladd na jejich dosazeni za
obdobi od 1. 1. 2016 do 7. 6. 2016.

Z hlediska pravniho posouzeni vychazel soud prvniho stupné ze zakona ¢. 89/2012 Sb.,
obcansky zakonik (dale jen ,,0. z.°) a uzavfel, ze ucastnici uzavteli najemni smlouvu podle § 2205
o. z. Povinnosti vyplyvajic z bézné udrzby a nezbytnych oprav pfedmétu najmu posuzoval soud
podle § 2207 odst. 1 o. z. a zakonny postup pii zjisténi vady véci podle § 2208 odst. 1 o. z. Pii
posouzeni vzniku a nahrady Skody pak soud prvniho stupné postupoval podle § 2913 o. z., §
2951 odst. 1 a § 2952 o. z. Soud prvniho stupné shledal davodnym narok zalobkyné na slevu
najemného za duben 2016 ve vysi 7 350 K¢ a narok na vydani ¢astky 22 100 K¢ odpovidajici
slozené jistot¢ podle najemni smlouvy. Soud neshledal divodnou namitku zapocteni ze strany
zalované v ¢astce 39 600 K¢ oproti nevracené jistoté a naroku na slevu z najmu, ktera predstavuje
dluh na najemném za cerven a cervenec 2016 a zalohu za sluzby za cerven a cervenec 2016,
protoze najemné za Cerven a cervenec 2016 nebylo zaplaceno na zakladé dohody tucastnic a
castky predstavujici zalohy na sluzby spojené s uzivanim bytu nelze po skonceni ucetniho obdobi
jiz aspésné pozadovat, protoze povinnost platit je zanikla a dluzné zalohové platby se stavaji
polozkou k uctovani. Soud prvniho stupné dospél k zavéru, ze zalobkyné jako nidjemce oznamila
zalované jako pronajimateli, Ze do pronajatého prostoru zatéka a ze prostor neni zpusobily
k uzivani podle najemni smlouvy. Zalovana tuto zivadu neodstranila, a¢ k tomu byla povinna.
Vznikla ji tedy povinnost k nahradé skody, konkrétné v podobé uslého zisku za obdobi od 8. 6.
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2016 do 21. 7. 2016, tedy za obdobi, kdy prostor nemohl byt zalobkyni uzivan do doby, nez byl
pfedan zalované, a za toto obdob{ pfiznal Zalobkyni pravo na nahradu uslého zisku ve vysi 56 738
K¢. Pfi vypoctu vychazel z vypoctu provedeného ucetni zalobkyné, ktera zohlednila celkové trzby
od 1. 1. 2016 do 7. 6. 2016 a odecetla naklady na dosazeni tohoto zisku. Soud se spokojil s timto
vypoctem a nepovazoval za nutné vyhotovit za timto ucelem znalecky posudek, nebot’ ten by
s ohledem na ¢astku, kterou povazoval soud za moznou Zzalobkyni pfiznat, neimérné prodlouzil
fizeni a navysil naklady ucastnikd. Pokud jde o dal$i naroky zalobkyné, soud je neshledal
davodnymi, nebot’ dospél k zavéru, ze doslo k pfetrzeni pficinné souvislosti a ze majetkova 4jma
na stran¢ zalobkyné nevznikla pouze na zakladé poruseni povinnosti zalované, ale ze do tohoto
vztahu vstoupila pficina dalsi, ktera fetézec postupné nastupujicich pficit a nasledkd narusila.
Pokud se zalobkyné rozhodla na zaklad¢ vzajemné dohody ukoncit najemni vztah v okamziku,
kdy jiz byla zjisténa pficina zatékani vody do ji uzivaného prostoru (jak vyplynulo z e-mailu ze
dne 25. 5. 2016), ma soud za to, ze nemoznost plného vyuziti ji investovanych prostfedka do
adaptace nebytového prostoru k dohodnutému tcelu uzivani, do jeho zafizeni a do jeho provozu,
bylo zapficinéno ukoncenim najemniho vztahu, nikoliv porusenim povinnosti zalované, ktera
meéla zajistit nerusené uzivani prostoru. Kromé toho, pokud jde o jednotlivé polozky, které
predstavuji zalobkyni tvrzené zmatené investice a naklady na st¢hovani, nebylo by mozné pfiznat
jejich nahradu, ani kdyby k pferuseni pficinné souvislosti nedoslo, nebot’ se jedna o naklady, které
vynalozila v souladu se smlouvou a které by vynalozila bez ohledu na poruseni povinnosti
zalovanou jako pronajimatele. Naklady vynalozené na zaplaceni provize realitni kancelafe za
zprostiedkovani pfilezitosti k uzavieni najemni smlouvy se nestaly naklady zbytecné
vynalozenymi, i kdyz se nasledné prava a povinnosti z uzaviené najemni smlouvy v plném
rozsahu nerealizovaly. V této casti tedy soud neshledal narok dévodny. Soud prvniho stupné
proto zalobu co do castky 284 901 K¢ jako nedivodnou zamitl, stejn¢ jako zalobu na zaplaceni
uroku z prodleni z ¢astky 7 350 K¢ od 11. 4. 2016 do 29. 11. 2016 a z ¢astky 22 100 K¢ od 23. 7.
2016 do 29. 11. 2016, protoze narok na zaplaceni této ¢astky byl vici zalované uplatnén teprve
v zalobé, ktera byla dorucena zalované spolu s platebnim rozkazem dne 23. 11. 2016 a soud
povazoval za pfiméfenou lhutu k plnéni Sest dnt. Pokud se Zalovana branila tim, Ze by neméla
byt odpovédna za zpusobilou skodu, nebot’ jsou zde okolnosti, které jeji odpovédnost vylucuji
v souladu s ustanovenim § 2913 odst. 2 o. z., tu soud neshledal davodnou, protoze zalovana jako
vlastnik jednotky a clen spolecenstvi vlastniki jednotek méla moznost splnit svou povinnost
vyplyvajici ze smlouvy a skutecnost, ze zavada se vyskytla mimo prostor vlastni jednotky a
vlastnici ostatnich jednotek nespolupracovali pfi hledani zavady, neni pfekazkou, ktera by byla
pfekazkou nepredvidatelnou a pfi nejvyssi peclivosti nepfekonatelnou. O nahradé nakladt fizeni
rozhodl soud prvniho stupné podle § 142 odst. 2 o. s. f. a pfiznal zalované ¢aste¢nou nahradu
nakladu fizeni.

Proti tomuto rozsudku, a to jen proti zamitavému vyroku II. v ¢asti, v niz byla Zaloba zamitnuta
co do c¢astky 259 901 K¢ podala zalobkyné odvolani, kdyz zaroven uvedla, ze shledava spravné
rozhodnuti soudu prvniho stupné ve vztahu k nakladim vynalozenym na provizi realitni
kancelafe (¢astka 25 000 K¢) a odvolanim nerozporuje ani rozhodnuti soudu, kterym pfiznal
zalobkyni uroky z prodleni ode dne 30. 11. 2016 a co do rozdilu mezi timto datem a datem
puvodné pozadovanym zalobkyni zamitl. K vécnému zamitavému vyroku zalobkyné uvedla, Ze
pfedevsim se neztotoznuje s ivahou soudu o tom, ze doslo k pretrzeni pficinné souvislosti
vedouci ke vzniku majetkové 4jmy na strané zalobkyné tim, Zze doslo k ukonceni najemniho
vztahu s zalovanou ke dni 21. 7. 2016, kdyz byla zalobkyné informovana e-mailem ze dne 25. 5.
2018 (zfejmé spravné 2016) o piiciné zatékani. Zalobkyné skute¢né obdrzela e-mail od
spravcovské spolecnosti ze dne 25. 5. 2016, kde je oznacena pfic¢ina zatece obecné. Sama
zalovana ve vyjadfeni ze dne 24. 7. 2017 uvedla, ze ke zjistén{ pficiny prasaku vody doslo az ke
dni 22. 6. 2017 (spravné ziejme 2016). V tomto druhém e-mailu je duvod zatékani vody do
pronajatych prostor jiz upfesnén tak, ze se jednalo o $patné ukonceni vodovodniho potrubi od
pojistovaciho ventilu bojleru v byté ¢. 4., tento e-mail byl zalobkyni poskytnut az pfi jednani pred
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soudem. Zalobkyné se ve svém vymezeni doby, za kterou pozadovala nihradu uslého zisku,
opirala zejména o rozsudek Nejvysstho soudu ze dne 26. 2. 2014, sp. zn. 25 Cdo 3320/2011, ve
kterém zalobkyné usly zisk dovozuje ze zavinéného znemoznéni provozovat prodejnu a prodavat
zbozi. Tento feSeny pifpad povazuje zalobkyné za pfiléhavy kjejimu vlastnimu piipadu.
Zalobkyné pro ucely pozadavku nahrady uslého zisku dovozovala, za jakou nejkratsi dobu by
byla schopna zcela ¢i zc¢asti obnovit svoji ptivodni ¢innost, tedy najit si pro své podnikani jinou
provozovnu v uzemnim obvodu Prahy 1, tuto odpovidajicim zptasobem zafidit, zkolaudovat a
zahdjit zde prodej cukrafskych vyrobka. Doba Sesti mésict, z nichz ¢ast (8. 6. 2016 — 21. 7. 2010)
probéhla jesté za trvani najemni smlouvy, se ji vzhledem k pfedchozim zkusenostem zdala jako
doba naprosto pimétena, spi§ krat$i, nez by odpovidalo realité. Zalobkyné neni presvédéena o
tom, ze ukoncéeni nijemnfho vztahu mohlo pferusit pficinnou souvislost mezi porusenim
povinnosti zalované jako pronajimatele a Gjmou, ktera v jeho dusledku zalobkyni vznikla. Sama
skutecnost, ze doslo k ukonceni ndjemni smlouvy, nemuze byt posuzovana jako vzdani se prava
na nahradu skody ze strany zalobkyné. Soud prvniho stupné zjistil, ze prvotni pficinnou vzniku
skody bylo zatékani vody do pronajatych prostor nasledované problémy s dodavkou elektrického
proudu v dusledku vlhkosti. Ze strany zalobkyné nedoslo k tomu, ze po dni 21. 7. 2016 by usly
zisk vznikal jiz jen samotnym ukonéenim smlouvy, ptvodni pficiny trvaly a byly pro vznik skody
stale podstatné. Zalovana nebyla schopna zalobci sdélit, jaka je piicina zatékani vody, ani jakym
zpusobem bude prostor opravovan, ¢i jak dlouho oprava, tj. uvedeni do stavu zputsobilého ke
sjednanému zpusobu uzivani potrva. K nahradé 4jmy za zmafené investice zalobkyné uvedla, Ze
v nijemni smlouvé je sjednano provedeni uprav pronajatého prostoru nakladem Zzalobkyné,
pfesto ma zalobkyné za to, ze investicemi zhodnotila cizi véc a tyto investice by mély byt
posuzovany jako bezdivodné obohaceni zalované a mélo by dojit k jejich odikodnéni. Zalobkyné
shledala odavodnéni rozsudku ve vztahu k pozadované nidhradé zbytecné vynalozenych naklada
za nedostatecné. Podrobnéji je rozvedeno pouze oduvodnéni nakladu vynalozenym na provizi
realitni kancelafe. Ostatni druhy vynalozenych nakladd, resp. divod zamitnuti jejich nahrady vsak
podrobnéji rozvedeny nejsou. Zalobkyné navrhla, aby odvolaci soud napadeny rozsudek zménil
tak, ze zalobé v rozsahu pozadovaném v odvolacim fizeni zalobkyni vyhovi, ptip. rozsudek soudu
prvniho stupné zrusi a véc vrati soudu prvniho stupné k dalsimu fizeni.

Zalovana ve vyjadfeni k odvolani zalobkyné uvedla, 7e zavada, kterd byla p¥i¢inou prisaku vody
do provozovny a tudiz nemoznost fadné uzivat prostory pronajmuté zalobkyni, byla zptisobena
nespravnou vodoinstalaci pfi rekonstrukci budovy. Piekazka nastala nezavisle na vuli zalované a
branila ji v plnéni jeji povinnosti. Z tohoto duvodu tak zalovana jako pronajimatel provozovny
nemohla, krom opatfeni, ktera ucinila, zakrocit a bez zbytecného odkladu odstranit pfic¢inu
prasaku vody. Prvotni pficinou vzniku Skody, kterou si zalobkyné narokuje, bylo tedy zatékani
vody do provozovny. Tato skutecnost nemuze byt pfic¢itana zalované. Mezi jednanim zalované a
vznikem nasledku, ktery zalobkyné oznacuje za skodu, neni dana pficinna souvislost, jelikoz
kauzalni fetézec byl pierusen. Zalobkyni uvedend doba k obnoveni paivodni ¢innosti $est mésici
se jevi zalované jako neadekvatné dlouha vzhledem k poctu inzerovanych nebytovych prostor
nabizenych v dané lokalit¢ k pronajmu. Pokud jde o zalobkyni pozadovanou 4jmu za zmafené
investice, konkrétné¢ naklady marné vynalozené do propagace, jedna se o investice, které se
netykaji samotného najemniho vztahu, protoze se jednalo o propagaci akce, ktera se uskutecnila
ve dnech 16., 17. 9. 2016 a neni tak mozné tyto naklady zahrnout do nahrady pozadované
zalobkyni. Zalovana navrhla potvrzeni rozsudku soudu prvniho stupné.

Krajsky soud v Praze jako soud odvolaci po zjisténi, ze odvolani je piipustné, bylo podano
opravnénou osobou a véas (§202 a contr., § 201, § 204 odst. 1 o. s. f.), pfezkoumal rozsudek
soudu prvnfho stupné a fizeni, které jeho vydani predchazelo podle ust. § 212 a § 212a odst. 1 a 5
obcanského soudniho fadu (dale jen o. s. £.) a dospél k zaveru, ze odvolani zalobkyné je zcasti
davodné.
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Ve vyroku L. a v ¢asti vyroku II., kterym byla zaloba zamitnuta co do ¢astky 25 000 K¢ a co do do
uroku z prodleni, nebyl rozsudek napaden odvolanim a nabyl samostatné pravni moci (§ 206
odst. 2 0.s.f.).

Soud prvniho stupné spravné zjistil skutkovy stav, ktery posoudil podle spravnych ustanoveni
zakona ¢. 89/2012 Sb., obcansky zdkonik, odvolaci soud vsak po projednani véci dospél k jinym
pravnim zavéram.

Predmétem odvolaciho fizeni byl narok Zalobkyné na zaplaceni castky 259 901 K¢, tj. castka
97 175 K¢ oznacena zalobkyni jako zmafené investice (pozadovana c¢astka 122 175 K¢ po odectu
jiz zamitnuté castky 25000 K¢ za provizi realitni kancelafi), nahrada naklada spojenych
s vyklizenim pfedmétné nemovitosti ve vysi 6 698 K¢ a udly zisk za obdobi 22. 7. 2016 az 8. 12.
2016 ve vysi 156 028 K¢ (za obdobi 8. 6. 2016 az 21. 7. 2016 jiz byla pfiznana c¢astka 56 738 K¢).

Soud prvniho stupné spravné zjistil, ze ndjemni vztah mezi Gcastnicemi trval na zakladé najemni
smlouvy ode dne 21. 10. 2015 do vyklizeni a pfedani pronajatého prostoru dne 21. 7. 2016.
K ukonceni najmu doslo pro nezpusobilost prostoru k ucelu dohodnutému v najemni smlouvé.
Zavada byla zjisténa v bfeznu 2016, jeji pficinu se podafilo zjistit v kvétnu 2016. Od 8. 6. 2016
nebyl prostor zpusobily k dohodnutému uzivani pro zatékani vody a nasledné¢ pro odpojeni
objektu od elektrické energie. Soud prvnfho stupné provedl ve véci pro rozhodnuti vSechny
potfebné dikazy a v odivodnéni dostatecné vysvétlil (bod 40.), které dikazy a z jakych davoda
neprovedl.

Podle ustanoveni § 2205 zikona ¢. 89/2012 Sb., obc¢ansky zikonik (ddle jen ,,0.z.“), nijemni
smlouva pronajimatele zavazuje a) pfenechat véc najemci tak, aby ji mohl uzivat k ujednanému
nebo obvyklému tucelu, b) udrzovat véc v takovém stavu, aby mohla slouzit tomu uzivani, pro
které byla pronajata, c) zajistit najemci nerusené uzfvani véci po dobu najmu.

Podle ustanoveni § 2207 odst. 1 o.z. po dobu najmu provadi béznou udrzbu véci najemce, ledaze
se k ni zavazal pronajimatel. Ostatni udrzbu véci a jeji nezbytné opravy provadi pronajimatel,
ledaze se k nékterému zptasobu nebo druhu udrzby a k opravé nékterych vad zavazal najemce.
Podle odst. 2 téhoz ustanoveni pronajimatel neodpovida za vadu, o které v dobé uzavieni
najemn{ smlouvy strany védély a ktera nebran{ uzivani véci.

Podle ustanoveni § 2913 odst. 1 0.z. porusi-li strana povinnost ze smlouvy, nahradi $kodu z toho
vzniklou druhé strané nebo 1 osobé, jejimuz zajmu mélo splnéni ujednané povinnosti zjevné
slouzit. Podle odst. 2 téhoz ustanoveni povinnosti k nahradé se skiidce zprosti, prokaze-li, ze mu
ve splnéni povinnosti ze smlouvy docasné nebo trvale zabranila mimofadna nepfedvidatelna
a nepfekonatelnd pfekazka vznikla nezavisle na jeho wvuli. Pfekazka vznikla ze Skadcovych
osobnich pomért nebo vznikla az v dobé¢, kdy byl skidce s plnénim smluvené povinnosti
v prodleni, ani pfekazka, kterou byl skidce podle smlouvy povinen pfekonat, ho v§ak povinnosti
k nahradé nezprosti.

Podle ustanoveni § 2951 odst. 1 o.z. se skoda nahrazuje uvedenim do pfedeslého stavu. Neni-li to
dobfe mozné, nebo zada-li to poskozeny, hradi se skoda v penézich.

Podle ustanoveni § 2952 o.z. se hradi skute¢na skoda, a to, co poskozenému uslo (usly zisk).
Zalezi-li skutecna $koda ve vzniku dluhu, ma poskozeny pravo, aby ho skadce dluhu zprostil
nebo mu poskytl nahradu.

Odpovédnost za skodu podle § 2913 o. z. pfedstavuje nepfiznivy pravni nasledek postihujici
toho, kdo porusil smlouvou sjednanou povinnost. Jedna se o objektivni odpovédnost, tedy
odpovednost, kde nenf rozhodné zavinéni skudce. Zakon vsak pfipousti v odst. 2 ust. § 2913 o. z.
moznost se této odpoveédnosti zprostit z davodu mimofadné nepfedvidatelné a nepfekonatelné
piekazky, to je vnéjsi skutecnost, ktera nastane objektivné bez moznosti skiadce ji ovlivnit a
sktdce ji nemuze objektivné pfekonat.
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Odvolaci soud se predevsim ztotoznuje se zavérem soudu prvniho stupné, ze zalovana porusila
svoji povinnost udrzovat pfedmét najmu v takovém stavu, aby mohl slouzit tomu uzivani, pro
ktery byl pronajat, a povinnost zajistit najemci nerusené uzivani po dobu trvani najmu. Vznik
ujmy na strané zalobkyné je v pficinné souvislosti s porusenim této povinnosti. V posuzované
véci zalobkyné dne 23. 3. 2016 oznamila zalované — pronajimateli, Ze se v provozovné objevily
mokré skvrny a zadala o feseni situace. Vada se vsak stale zhorsovala, voda stékala po sténé a dne
8. 6. 2016 musel byt objekt odpojen od elektrické energie. Provozovna tedy objektivné nemohla
slouzit ucelu, pro ktery byla pronajata, tj. provozovani vyrobny a cukrafské prodejny. Skutecnost,
ze zalobkyné nemohla objekt uzivat ke svému podnikani, zalovana nezpochybniovala a potvrzuje
to 1 fakt, ze v disledku uzavfeni provozovny musela zalobkyné zlikvidovat ¢ast zasob a takto
vznikla §koda ji byla uhrazena pojistovnou. Odvolaci soud vsak nesouhlasi se zavérem soudu
prvniho stupné, ze doslo k pfetrzeni pficinné souvislosti, a proto majetkova djma na strané
zalobkyné nevznikla pouze na zakladé poruseni povinnosti zalovanou, ale Zze do tohoto vztahu
vstoupila pficina dalsi, a to dohoda o ukonceni najemniho vztahu v dob¢, kdy jiz byla zjiSténa
pficina zatékan{ vody do zalobkyni uzivaného prostoru.

Prerusenim pficinné souvislosti odpovédnosti za skodu se zabyval Nejvyssi soud v rozsudku
sp.zn. 32 Cdo 871/2018 ze dne 22.5.2018, v némz uzavtel, fe o vztab pritinné sonvislosti se jedna,
vznikla-li skoda ndsledkem protipravniho sikonn skiidce, tedy je-li jeho jedndni a skoda ve vdajemném poméru
Dpriciny a ndsledkn, tndig je-li dologeno, e nebyt protipravniho sikonu, ke skodé by nedoslo. Byla-li pricinon
vzniku Skody jindg skutetnost, odpovédnost za Skodu nenastava; pricinon Skody miige byt jen takové protipravni
Jedndnt, bez jehog existence by Skodny ndsledek nevznikl. Nemusi sice jit o pricinu jedinou, nybrg i o jednu
g priting kterd se podili na nepriznivém ndsledkn, o jehos odskodnéni jde, avsak musi jit o pricinu podstatnon. Je-
1i piicin vice, prisobi 3 lasového hlediska bud’ sonbédné nebo ndsledné, anig se asové prekryvayi; v takovém pripadé
Je pro existence pricinné soouvislosti nexbytné, aby retézec postupné nastupujicich priin a nasledksi byl ve vztahu
ke vznikn Skody natolik propojen (prvotni pricina bexprostredné vyvolala jako ndsledek pricinu jinon a ta
postupné pritinu dalsi), Fe jig 3 prisobeni prvotni piiiiny Ize drivodné dovozovat vécnou souvislost se vniken
Skodlivého nasledkn. Je bézné, Ze se kauzdlnibo déje ricastni vice skutecnosti, které vedou ke vniku skody. Mezi
takovymi skutecnostmi je viak treba identifikovat pravné relevantni priinu vnikn Skody. Z celého retézce
vSeobecné pricinné souvislosti (v néms kagdy jev md svon pricinu, droveri vsak je pricinou jiného jevu) je treba
sledovat ty piiciny, které jsou diileité pro odpovédnost za Skodu. Musi jit o skutenosti podstatné, beg nich% by ke
vzniku Skody nedoslo. Pro existenci kauzdlniho nexu je nexbytné, aby retézec postupné nastupmjicich pritin a
ndsledkii byl ve vztahu ke vznikn skody natolik propojen, Ze jiz  prisobeni prootni piiciny Ize divodné dovozovat
vécnou sonvislost se vinikem Skodlivébo ndsledkn. K prerusent pricinné sondvislosti dochdzi, jestlige novd okolnost
prisobila jako vyluind a samostatnd pritina, kterd vyvolala vinik skody bez obledn na privodni skodnon uddlost.
Ziistala-li piivodni skodnd uddlost tou skutecnosti, bez nig by k ndsledkn nedoslo, priinnd souvislost se
neprerusuje. Podle teorie adekvitni pricinné sonvislosti je pritinnd souvislost ddna tehdy, jestlize je skoda podle
obecné povahy, obvyklého chodu véci a zkusenosti adekvdtnim diisledkem protipravnibo rikonn nebo Skodni
uddlosti. Soncasné se musi prokdzat, Ze skoda by nebyla nastala bez, této priciny (conditio sine qua non).

V posuzované véci odvolaci soud dospél k zavéru, ze dohoda o uzavieni najmu nemuze
pfedstavovat jinou, od poruseni povinnosti zalovanou, odlisnou pfic¢inu vzniku skody na strané
zalobkyné. Pavodni skodnou udalosti ztstalo poruseni povinnosti ze strany zalované zajistit
zalobkyni nerusené uzivani pfedmétu nagjmu po celou dobu dobu jeho trvani. Na tom nemuze nic
zménit skutecnost, ze se zalobkyné za této situace rozhodla najemni vztah ukondit a hledat jiné
prostory pro své podnikani, kdyz jest¢ ke dni ukonceni ndjmu nebyla zavada branici fadnému
uzivan{ odstranéna a je pfitom nepodstatné, zda uz v té dob¢ byly pficiny zavady znamé ¢i nikoliv
a je pak také nedulezité, kdy se zalobkyné o pficiné zavady dozvédéla (kdyz e-mailové sdéleni ze
dne 25. 5. 2016 obsahuje obecné sdéleni o zjisténi zavady a e-mail ze dne 22. 6. 2016 popisujici
podrobné pficinu zavady nebyl adresovan Zalobkyni). Bez puvodni skodni udalosti by djma
zalobkyné nenastala. Pfi¢inou vzniku $kody na stran¢ Zalobkyné tak bylo poruseni povinnosti ze
strany zalované umoznit zalobkyni po celou dobu najmu uzivat nerusené pfedmét najmu
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k ujednanému ucelu. Odvolaci soud ve shodé se soudem prvniho stupné neshledal davodnou
obranu zalované, ze se odpovédnosti za Skodu zprostila. Libera¢ni davod upravuje ust. § 2913
odst. 2 o.z., timto divodem je mimofadna nepfedvidatelna a nepfekonatelna prekazka, ktera
vznikla nezavisle na vuli skadce. Vsechny tyto znaky musi byt splnény kumulativné. Skutecnost,
ze zavada se vyskytla mimo provozovnu uzivanou zalobkyni a vlastnici ostatnich prostor
nespolupracovali pfi hledani zavady, neni pfekazkou, ktera by byla pfi nejvyssi peclivosti
nepiekonatelna. Povinnost Zalované zavadu odstranit je povinnosti, kterou lze splnit, byt’ za
ztizenych podminek (spoluprice dalsich osob) a v delsi lhaté, ale nejedna se o pfekazku
nepfekonatelnou, ktera by skadce liberovala.

Odvolaci soud se jiz nemohl zabyvat namitkou zapocteni zalované castkou 39 600 K¢, kterou
zalovana zapocitavala proti naroku na vraceni jistoty ve vysi 22 100 K¢ a slevy z ceny ve vysi
7 350 K¢, protoze o téchto castkach jiz bylo soudem prvnfho stupné rozhodnuto, a tato cast
rozhodnutf nebyla odvolanim napadena.

Odvolaci soud se ztotoznuje s hodnocenim soudu prvniho stupné té skutecnosti, ze zalobkyné se
ve Smlouvé o najmu prostor urcenych k podnikani ze dne 21. 10. 2015 zavazala v ¢l. IV. bod 2.
provést nutné apravy a opravy pronajatého prostoru slouziciho k podnikani vlatnim nakladem, a
v ¢l. IV. bod 3. se zavazal, ze v piipad¢, ze najemni pomér skonci diive, nez ptred uplynutim doby
v této smlouvé sjednané, uvede pronajaté prostory urcené k podnikani do pivodniho stavu, tedy
tak, jak je pfebirala na pocatku platnosti této najemni smlouvy, ve stavu zpusobilém k jejich
uzivani a s pfihlédnutim k obvyklému opotiebeni. Nebyla tedy sjednana zadna nahrada takto
vymezenych naklada v pifpadé pfedcasného ukonceni najemni smlouvy. Z tohoto duvodu
povazuje odvolaci soud postup soudu prvniho stupné za spravny, pokud zamitl Zzalobu na
zaplacen{ upravy rozvodu elektrické energie ve vysi 10 357 K¢, nahradu za pofizeni hasictho
piistroje a jeho revizi ve vysi 2 081 K¢, nahradu za navrh architektonického feseni provozovny
v cené 60 000 K¢, nahradu za navrh osvétleni provozovny v cené 3 872 K¢, nahradu za dopravu
a montaz svitidel v cené 6 500 K¢, nahradu za dopravu chladici vitriny v cené 3 630 K¢, vyrobu
samolepek — napist na vylohu a zed’ prodejny, polep sklenic v cené 4 970 K¢, ndhradu za montaz
truhlafskych vyrobku v cen¢ 1 200 K¢, propagaci a materialy k akci Tour de Petrska v cen¢ 2 300
K¢ (akce se uskutecnila po uzavieni provozovny) a spravné¢ neshledal po pravu ani dhradu
nakladt spojenych s vyklizenim provozovny, tj. nakladt za zapujceni hlinikového zebiiku pro
demontaz svitidel a vybaveni v cen¢ 121 K¢, demontaz svétel v cené 1050 K¢ a stéhovani
nabytku z provozovny v cené¢ 4447 K¢. Jedna se o naklady, které Zalobkyné vynalozila bez
ohledu na dobu trvani najmu, pro ucely provozovani podnikatelského zaméru, v souladu se
smluvnim ujednanim na vlastni naklady. Pokud jde o graficky navrh a pocitacové zpracovani,
oznaceni obchodu a napist v cen¢ 10 769 K¢, fotografie prodejny pro marketingové ucely v cené
3000 K¢, dopravu, instalaci a zaskoleni — pokladni systém v cen¢ 2 990 K¢, pomérnou cast
parkovného u provozovny v cené 1 630 K¢ a platbu za pevnou linku na provozovné po dobu
vypovédi v castce 1 080 K¢, jedna se podle nazoru odvolaciho soudu o naklady vynalozené
zalobkyni nikoliv v souvislosti s ipravami pronajatého prostoru (na které se vztahuje ¢l. IV. bod
2. smlouvy o najmu o povinnosti najemce provést je vlastnim nakladem), naopak jednd se o
castky, které zalobkyné vynalozila v souvislosti s propagaci a provozem podnikan{ v pronajatém
prostorou a které byly marné vynalozeny pravé v souvislosti s nemoznosti prostor vyuzivat po
celou dobu najmu. V tomto rozsahu tedy Zalobkyni vznikla skoda, kterou je zalovana v celkové
¢astee 19 469 K¢ povinna zalobkyni zaplatit. Skoda za zbytecné vynalozené naklady , ktera vznika
vedle prava na nahradu uslého zisku (rozhodnuti Nejvyssiho soudu 25 Cdo 1233/2000).

Pri urceni uslého zisku se soud prvniho stupné nezabyval dobou, za kterou je Zzalovana povinna
to, co poskozené (zalobkyni) uslo, hradit, protoze uzavfel, ze odpovédnost zalované skoncila
dnem ukonceni najmu 21. 7. 2016.

Uslym ziskem se rozumi jma spocivajici v tom, ze u poskozeného nedojde v dusledku skodni
udalosti k rozmnozeni majetkovych hodnot, a¢ se to dalo ocekavat s ohledem na pravidelny bé¢h
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véci. V pficinné souvislosti s protipravnim jednanim musi byt majetkova Gjma zptsobena tim, ze
skodna udalost zasihla do pribéhu déje vedouciho k urcitému zisku, a nikoliv jen tvrzené
zmafen{ zamysleného podnikatelského zaméru. Pro vysi uslého zisku je rozhodujici jakému
prospéchu, k némuz mélo realné dojit, zabranilo jednani skudce, tedy konkrétné o jaky realné
dosazitelny prospéch poskozeny pfisel.

V posuzované véci zalobkyné uzivala pronajaty prostor od 21. 10. 2015. Podle tucetnich podklada
za obdobi od 1. 1. 2016 do 7. 6. 2016, ¢inily trzby 461 197 K¢, po odecteni nakladi na suroviny,
spotfebu energif, odpisy hmotného majetku, naklady na mzdy, pojistné a pojisténi majetku, cinil
zisk za 20 pracovnich dnt 35 461 K¢&. Skodna udélost nepochybné zaséhla do podnikatelské
¢innosti zalobkyné, vedouci minimalné k tomuto zisku. Ani odvolaci soud nema pochybnost o
spravnosti vypoctu uslého zisku, ktery ¢inil za jeden pracovni den 1 773,05 K¢ a ve shod¢ se
soudem prvniho stupné povazoval za nehospodarné zjist'ovan{ uslého zisku znalecky.

Odvolaci soud za pouziti § 136 o. s. f. ma za to, ze pfiméfenou dobou k obnoveni ¢innosti
zalobkyné, tj. vyhledani nové provozovny v uzemnim obvodu Prahy 1 a znovuotevieni prodejny,
je (krom¢ doby od faktického ukonceni provozu 8. 6. 2016) doba tif mésict od faktického
ukonceni najmu, tj. doba od 21. 7. 2016 do 21. 10. 2016. Za tuto dobu vznikla zalobkyni Gjma v
podobé¢ uslého zisku ve vysi 106 383 K¢ (pfi mésicnim zjisténém zisku 35 461 K¢).

Zalobkyni tak nalezi, kromé soudem prvniho stupné piiznané ¢astky 86 188 K¢ s piislusenstvim,
dalsi castka ve vysi 125852 K¢, tj. 106 383 K¢ za usly zisk, 18 389 K¢ nahrada skody za
vynalozené investice a 1080 K¢ platby za pevnou linku v provozovné v obdobi cerven a
cervenec 2016.

Na zakladé shora uvedenych zavért odvolaci soud rozsudek soudu prvniho stupné podle § 220
odst. 1 pism. a) o. s. f. zménil tak, ze Zalované ulozil povinnost zaplatit zalobkyni jesté castku
125 582 K¢; ve zbyvajicim rozsahu rozsudek soudu prvntho stupné v napadené casti vyroku II.
podle § 219 o. s. f. potvrdil.

Protoze odvolaci soud zménil rozsudek soudu prvniho stupné, rozhodl podle § 224 odst. 1, 2
o. s. f. 1 o nakladech fizen{ pfed soudem prvniho stupné, ve kterém vynalozila z vétsi casti
uspesna zalobkyné na naklady fizeni c¢astku 128 762 K¢, tj. 18 555 K¢ za zaplaceny soudni
poplatek a 110 206 K¢ za zastoupeni advokatem, tj. odména advokata za devét ukont pravni
sluzby podle § 11 odst. 1 pism. a), d) a g) vyhlasky ¢. 177/1996 Sb., (pfevzeti zastoupeni,
vyjadfeni Zzalobkyné ve véci ze dne 20. 2. 2017, Gcast zastupce zalobkyné u jednani dne 24. 2.
2017, 19. 5. 2017 v délce presahujici dveé hodiny, dne 1. 8. 2017, 20. 10. 2107, 5 1. 2018 a 5. 4.
2018) po 9 820 K¢ podle § 7 bod 5 a § 8 odst. 1 vyhlasky ¢. 177/1996 Sb., nihrada hotovych
vydaji za osm ukont pravni sluzby po 300 K¢ podle § 13 odst. 1 a 3 vyhlasky ¢. 177/1996 Sb. a
dan z pfidané hodnoty v sazbé 21 % z odmény a hotovych vydaja advokata, celkem 19 127 K¢.
O nahradé nakladt odvolaci soud rozhodl podle § 142 odst. 2 0. s. f. a § 151 odst. 1 o. s. ., kdyz
v fizeni pfed soudem prvniho stupné byla zalobkyné aspésna z 57 %. Pii odecteni neuspéchu od
uspéchu ma pravo na 14 % naklada fizeni, tj. z ¢astky 128 762 K¢ castka 18 026 Ke.

O nahradé nakladta odvolactho fizeni rozhodl odvolaci soud podle § 224 odst. 1, § 142 odst. 3 a §

151 odst. 1 za situace, kdy vzhledem k pfedmétu odvolaciho fizeni byla zalobkyné dspésna
zhruba z poloviny.

Pouceni:

Proti tomuto rozsudku lze podat dovolani do dvou mésict ode dne jeho doruceni k Nejvyssimu
soudu Ceské republiky v Brné prostiednictvim Okresniho soudu Praha - vychod, jestlize
napadené rozhodnuti zavisi na vyfeseni otazky hmotného nebo procesniho prava, pifi jejimz
feseni se odvolaci soud odchylil od ustilené rozhodovaci praxe dovolaciho soudu nebo ktera
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v rozhodovani dovolaciho soudu dosud nebyla vyfesena nebo je dovolacim soudem rozhodovana
rozdilné anebo ma-li byt dovolacim soudem vyfesena pravni otazka posouzena jinak.

Praha 7. listopadu 2018

JUDx. Katefina BureSova v. r.
pfedsedkyné senatu
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