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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Méstsky soud v Praze jako soud odvolaci rozhodl vsenitu slozeném z pfedsedy senatu
JUDr. Milana Chmelicka a soudca JUDx. Ivy Brezinové a Mgr. Martina Jachury ve véci

Zalobet - . . o

b) N- S narozena_
oba bytem

oba zastoupeni advokitem Mgr. Martinem Dymackem, T.L.M.
sidlem Thamova 84/23, 186 00 Praha 8

proti

zalovanému: - ]-Z. narozen

bytem
zastoupeny advokatem Mgr. Andrejem Lokajickem
sidlem Jugoslavska 620/29, 120 00 Praha 2

o zaplaceni 61 973,73 K¢ s pfisluSenstvim, o odvolani zalovaného proti rozsudku Obvodniho
soudu pro Prahu 2 ze dne 15. prosince 2021, ¢. 5. 47 C 74/2020-153,
takto:
I. Rozsudck soudu I. stupné se potvrzuje.
1I. 7V'4alovan§' je povinen nahradit zalobcim naklady odvolactho fizeni ve vysi 14 587,76 Kc
rozsudku do t{ dnli od pravni moci rozsudku k rukiam pravniho zastupce zalobeu.
Odtvodnéni:

Napadenym  rozsudkem soud I stupné ulozil 7alovanému povinnost zaplatit 7alobctim
61 973,73 K¢ se zakonnym tdrokem z prodleni ve vysi 10 % rocné 2z castky 50 000 K¢
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od 11. 4. 2020 do zaplaceni, se zdkonnym urokem z prodleni ve vysi 10 % rocné z castky
11 973,73 K¢ od 11. 5. 2020 do zaplaceni a s urokem ve vysi 8,63 % rocne z castky 50 000 K¢
od 19. 6. 2017 do zaplaceni, to vse do tri dnt od pravai moci rozsudku (vyrok 1.). Vyrokem IL
ulozil povinnost zaplatit zalobcam nahradu nakladd fizeni ve vysi 31 012 K¢

Takto soud rozhodl o zalobé, kterou se zalobci domahali na zalovaném zaplaceni celkové castky
ve vysi 61 973,73 K¢ s prislusenstvim s tim, Ze dne 18. 6. 2017 uzavieli s zalovanym jakozto

pronajimatelem smlouvu o ndjmu bytu (déle jen ,,smlouva®) dle § 2235 a ngsl. zakona ¢. 89/2012
Sb., obcansky zakonik (dale jen ,,0. z.“) na adrese a jejimz zakladé¢ jim

zalovany pronajal pfedmét najmu specifikovany v él 1 odst. 1.1 smlouvy (dale jen ,byt®).
Smlouva byla uzaviena na dobu urditou, a to do 31. 3. 2020. V souladu s ¢cl. 4 smlouvy slozili
zalobci na bankovni Ucet zalované¢ho dne 18. 6. 2017 pstotu ve vysi 50 000 K¢. Najem bytu zanikl
uplynutim doby dne 31. 3. 2020, a tim vznikl zalobcim narok na vriceni jistoty. Jistota byla
splatna dne 10. 4. 2020. Ke dni podani Zaloby Zalovany jistotu nevratil, a proto zalobci kromé
zalované cCastky po7adovah téz zakonné troky z prodleni a ve smyslu § 2254 o. z. a uroky z jistoty
od jejtho poskytnuti ve vyii obvyklé sazby pro droky z Gveru. Dale se Zalobei Zalobou domahali
preplatku vyplyvajictho z vyuctovani thrad za sluzby spojené s uzivani bytu za rok 2019 ve vysi
11 973,73 K&, kdyz dle ¢l. 3.5 smlouvy jsou pieplatky splatné nejpozdéji do 14 dnll po doruceni
vyuctovani najemei. Pro nezaplaceni této pohledavky se Zalovany dostal do prodleni nejpozdéji
dne 11. 5. 2020.

Zaiovan}’* ve svém vyjidfeni uvedl, Ze nirok Zalobci neuznava, nebot’ nesplnili svou povinnost
provadét a hradit béZznou Gdrzbu pifedmétu najmu a vratit predmér najmu ve stavy, v jakém jej
prevzali, a to s pithlédnutim k béznému opotfebeni, ¢imz zpisobili Zalovanému skodu, kterou
zalovany sanoval z poskytnuté jistoty a pieplatku na sluzbich. Ucinil nespornym uzavieni
najemni smlouvy k bytu na adrese uzaviené na dobu urcitou, jez byla
prodluzovana, a to az do 31. 3. 2020. Dale ucinil nespornym, Ze v souladu s néjemni smlouvou
pt(,VZ‘ﬂ od zalobct pit podp1su smlouvy pene7m jistotou ve vysi 50 000 K¢, jez by byla splamna
dne 10. 4. 2020, stejné jakoz skutecnost, ze zalobcim vznikl na vyuctovani zdloh na sluzby
preplatek ve vysi 11 973,73 K¢, splatny 14 dnd po doruceni vyGétovani, avsak namital, Ze po
pievzen’ bytu zjistil, ze zdi bytu jsou znecisténé, byt nebyl fadné uklizeny, na balkéne byla plisen,
varni deska byla zneciSténa, velké mnozstvi zarovek v b} t¢ nesvitilo, dlazba na terase byla
znedisténa a zahrada na terase byla zpustld a neudrzovana. Zalovam na skutecnost, ze byt nebyl
piedan ve stavu, v jakém byl pledavan ke dni zaha)em nijmu spolu s fotodokumentaci zavad,
upozornil Zalobce dopisem z 1. 4. 2020. Na tuto vyzvu zalobci nijak nereagovali, proto zalov an§
e-mailem ze 4. 4. 2020 sdélil, Ze zavady na byté odstrani sim a naklady zapocte vaci penézni
jistoté, kterou za tim ucelem zadrzi. Dale zalovany uvedl, Ze v nejblizsim terminu nechal byt
vymalovat, uklidit a provest drobné opravy, kdyz naklady na tyto cmnosti dosahly castky
63 940,03 K¢ Celkovou $kodu vidi Zzalobciim vycislil na ¢astku 76 540,03 K¢, kdyz mj. uplatnil
jako Skodu i uslé ndjemné za dobu provadéni oprav a uklidu bytu. Zalovam nasledné dopisem
7 25. 4. 2020 Zalobetm sdélil, Ze na tento dluh zapoditava poskytnutou penézni jistotu a preplatek
na sluzbach a ze k Ghradé zbyva &astka 14 566,30 Kc¢. Tento dluh zalobei Zalovanému dosud
neuhradili. S ohledem na vyse uvedené navrhl Zalobu zamitnout.

Soud po provedeném dokazovani zjistil tento skutkovy stav: mezi ucastniky bylo nesporné,
ye dne 18. 6. 2017 uzavieli ndjemni smlouvu o nijmu bytu, jehoz pronajimatelem byl zalovany
na adrese a to na dobu urditou do 31. 3. 2020. Dle &l 4 smlouvy slozili
7alobci na bankovnt ucet zalovaného dne 18. 6. 2017 jistotu ve vysi 50 000 K¢, jez byla splatna
dne 10. 4. 2020. Zalobcim taktéz vznikl na vytctovani zaloh na sluzby pfeplatek ve vysi
11 973,73 K¢ splatny do 14 dod po doruceni vyuctovani. Dle ¢l. 4 smlouvy je zalovany povinen
vratit jistotu ve lhité nejpozdéji 10 kalendainich dnt a zalobei zadali o vraceni kauce e-maily
ze dne 30.3. a 1.4.2020. Vyzvou pravntho zastupci ze dne 7. 4. 2020 byl Zalovany opétovne
vyzvan k vraceni jistiny. Dopisem z 8. 4. 2020 Zalovany odmitl vySe uvedené castky vratit s tim,
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ze neni jisté, zda vibec maji zalobct narok na vraceni kauce a pokud tak, v jake vysi. Dopisem ze
dne 25.4. 2020 zalovany sdelil Zalobcum, ze jim vznikl prfeplatek na sluzbich za rok 2019
v zalované vysi, aviak odmitl vratit zalobcam jak jistotu, tak tento pieplatek s tim, ze naklady
na provedeni praci po opusténi bytu zalobct cinily 63 940,03 K¢, a dale ze ma narok na ndjemné
za dobou do uvedent bytu do stavu, v jakém meél byt byt predan, které vycishil castkou 12 600 Kc.
Svou pohledavku za zalobci vycishl ve vysi 76 540,03 K¢, k dopisu predlozil fakturu se soupisem
provedenych praci. Z této faktury soud zjstl, Ze spolecnost Hlinskostav, s.r.o., dodala
zalovanému prace, a to rekultivaci zahrady, malovani, drobné¢ opravy a tklid na adrese

kdyz z podrobného soupisu provedenych praci soud zjistil, Ze na zahradé
bylo odpracovano 42,75 hodin, malovani zabralo 47 hodin, drobné opravy 5,25 hodin a uklid
40 hodin, dale byl uctovan material a uklidové prosttedky a podobné ve vyst 3 267 Kc.
Castku 63 904,03 K¢ zalovany zaplatl dne 4. 5. 2020. Timto dopisem taktéz Zalovany zapodetl
svou pohledavku vadi zalobcam ve vyst 76 540,03 K¢ s tim, ze po provedeni zapoctu zcela
zanikla pohledavka zalobct a vyzval je k zaplaceni zbyvajici dluzné castky ve vysi 14 566,30 Kc.
Zalobci nesouhlasili s tim, Ze by porusili smluvni ¢i zdkonnou povinnost, pficemz ant nemohli
zpusobit skodu na strané zalovaného, nebot’” byt i zahradu pfi skonceni najmu opustili ve stavu
odpovidajicim beéznému opotiebeni po dvou a pil letech standardniho uzivani a namitali, ze prott
nesporné pohledavee zalobed se zalovany snazi uplatnit svou domnélou pohledivku nahrady
skody, kdyz neni postaveno najisto, zda ke $kodé¢ doslo, popiipade, v jaké vysi, a zda skutecné
doslo k jejimu zapocteni.

Zjistény skutkovy stav soud posuzoval dle § 2201 a nasledujici o.z., § 2254 a § 1987 o0.z. a dospel
k zavéru, ze zalobclim, ktefi uzavienim smlouvy slozili kauc ve vysi 50 000 K¢, vznikl narok
na vraceni kauce po skonceni nijmu a ze jim vznikl preplatek na sluzbach ve vysi 11 973,73 K¢.
Dale dovodil, ze zalovanym provedené zapocteni neni urcité, a tudiz pohledivka zalovancho
neni zptsobild k zapocteni, a to s odkazem na judikat Nejvyssiho soudu 32 Cdo 4363,/2010,
které 1ze pouzit i v pomérech projednavané véci, kdy pohledavka Zalované cita na jedné strane
¢ast najemného ve vysi 12 600 K¢ a dile naklady na opravu bytu ve vysi 63 940,03 K¢, jez vsak
citaji dle piilozeného podrobného soupisu nékolik desitek polozek a z provedeného
zapoctu neni zfejmé, kterd ze zapocitavanych pohledavek (jednotlivych polozek ze seznamu
provedenych praci a zakoupeného materidlu) zapoctenim zanikla a ktera nikoliv. Z uvedeného
vyplyva, ze pohledivka zalovaného neni ve smyslu § 1987 odst. 2 o.z. zpusobild k zapocteni,
a to pro svoji neurcitost. Odkdzal i na rozhodnuti Nejvysstho soudu sp. zn. 28 Cdo 5711/2017
¢i 26 Cdo 4795/2017 a 31 Cdo 684/2020, dle kterych nejistou nebo neurcitou ve smysha § 1987
odst. 2 o.z. je zpravidla pohledavka, kterd je co do zakladu a (nebo) vyse sporna (nejista),
2 jejiz uplatnéni vaé dluzniku formou namitky zapocteni vyvola (namisto jednoznacného,
tj. obéma dotcenymi stranami akceptovaného zaniku obou pohledavek v rozsahu, v jakem se kryji)
spory o existenci ¢i vy$i pohledavky uzité k zapocteni. Likvidita pohledavky uzité k zapocteni
je hmotnépravnim pfedpokladem zapocteni; neni-li takova pohledavka ,,jista a urcita®”, odporuje
zapocteni ustanoveni § 1987 odst. 2 OZ a je zpravidla (relativné) neplatné. Dovolal-li se veritel
pohledavky, proti které zapocitavano vaci dluzniku relativni neplatnosti jeho pravniho jedndni
(jednostranného zapocteni) Gcinky zapocteni nenastanou (pohledavka, proti kter¢ je zapociravano,
nezanikne).

Soud TI. stupné dospél k zavéru, ackoliv pohledavky 7alobet 1 zalovaného vyplyvaji ze stejné¢ho
pravatho vztahu, povazoval Ukon zapocteni provedeny zalovanym za neurcity. Byl i toho nazoru,
ze $koda tak, jak je tvrzena zalovanym, mu nevznikla, nemi na ni dle smlouvy uzaviene mezi
ucastniky narok (vymalovani bytu a dalsf), nebot’ zadnou takovou povinnost smlouva zalobcim
neuklada a jedna se toliko o bézné opotiebeni byt a 1 s ohledem na dalsi desitky polozek, ma
soud za problematické zjiStovani skutkovych pfedpokladt jejich vzniku. S ohledem na vyse
uvedené zalobé vyhovel.
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Ve smyslu § 1970 o.z. piiznal zalobcim 1 piislusenstvi pohledavky a dale ve smyslu § 2254 odst. 1
0.z. urok z jistiny, kdyz s ohledem na skutecnost, ze mezi stranami zadna sazba stanovena nebyla
a neni ani stanovena zakonem, plati dluznik ve smyslu § 1802 o.z. uroky pozadované za uvéry,
které poskytuji banky v misté bydliste dluznika v dolv)é uzavieni smlouvy. Soud pfitom vysel z
informaci publikovanych na webovych suankach CNB, kdyz v meésict cervnu 2017 <Cinila
prumeérna sazba bankovnich 4véra a pajcek s dobou fixace sazby nad 1 rok do 5 let 8,63 %o.

O nahradé nakladi rozhodl dle § 142 odst. 1 o.s.f. a pfiznal uspésnym zalobcum nahradu
naklada fizeni sestavajici se zaplaceného soudniho poplatku 2 480 K¢ a nakladd za pravni
zastoupeni advokatem 3 580 K¢ za ukon a advokat provedl 5dkonu v plné vyst a 2 ve vyst
polovicni (pfedzalobni vyzva a ucast pii vyhlaseni rozsudku), véetné 7 pausalnich nahrad vydaja
po 300 K¢ a 21% DPH. Tjéelny‘mi neshledal sepsani pravnich rozport véc zalobcem, k nimz
nebyl soudem vyzvan, a veskerou uvedenou argumentact v nich uvedenou mohl uplatnit u
nafizenych jednani.

Rozsudek napadl véasnym odvolanim zalovany. Uvadel, ze v daném piipadé se jednid o bézny
spor o to, za jakych podminek ma pronajimatel pravo zapocist jim drzenou jistotu vadi svym
pohledavkam za najemci. Soud I. stupné prevzal teorii zalobct, ze v piipadée jakéhokoliv sporu
o vraceni jistoty ve smyslu § 2254 o.z. musi byt jistota vzdy bez dalstho vracena najemctim,
kdyz narok na vraceni jistoty je udajné vzdy nesporny, zatimco narok na cerpani a zapocteni
jfistoty z¢ své povahy sporny. Soud konstatoval, ze nejenze udajné neni mozné vuci jistoté
zapocitat pohledavku pronajimatele, ale dovodil 1 jakousi neurcitost a absolutni neplatnost
kompenzacniho projevu Zalovaného. Veskeré naroky zalovaného pak usnesenim vyloucil
k samostatnému projednani, a¢ tak ucinit po pravu nemohl. Odkazal na obsah smlouvy o najmu,
ve kterém si ucastnici ujednali, Zze jistota bude slouzit mimo jiné pro udhradu piipadnych
budoucich nakladt Zalovaného na uvedeni pronajatych prostor a veci do stavu, ve kterém byly
zalobcl povinni pronajaty byt vratit, a dale si dohodl, ze piipadné tyto naklady si muze zalovany
zapoditat oproti naroku zalobet na vraceni jistoty. Zalobci byli povinni pfedat predmét naymu ve
stejném stavu, v jakém byl v den zacatku najmu, uklizeny a v distote, s prihlédnutim k béznému
opotfebeni. Jelikoz naklady zalobce na uvedeni pronajatych prostor do stavu, ve kterém byl
zalobcl povinni pronajaty byt vratit, presahly vysi jistoty, zapocetl zalovany cast této pohledavky
na narok zalobct na vraceni pieplatku za sluzby ve vysi 11 973,73 K¢ a ve zbylé casti nakladi pak
zalovany zalobce vyzval k thradé zbylé dluzné castky. Soud 1. stupné nespravné dospél k zavéru,
ze uvedeny zapocet je neutcity a tudiz na néj nebude brat ohled. Neurcitost ma spocivat v tom,
ze zapocetl nekolik desitek pohledavek vaci jistoté zalobet a udajné neni ztejmé, ktera z nekolika
desitek pohledavek zalovaného zanikla a ktera nikoliv. Zdaraznil, ze nikdy nezapocitaval nckolik
desitek pohledavek, ale pouze pohledavky dve s pfesnost definici, v jaké ¢asti ktera pohledavka
zanika a v jaké nadale trva. Urcitost zapoctu necinila problém ani Zalobcim, kdyz svym dopisem
ze dne 4. 5. 2020 rozporovali cisté naroky zalovaného, nikoliv u¢inény kompenzacni projev. Soud
I. stupné vyvozuje tdajnou neurcitost kompenzacniho projevu nikoliv z obsahu samotného
dopisu ze dne 4. 5. 2020, ale z prilohy faktury vystavené stavebni firmou zalovanému, kdyz
detailni rozpis jednotlivych praci povazoval za nékolik desitek pohledavek zalovaného viaci
zalobcim. Rozpis provedenych praci a seznam nakoupencho materidlu nejsou pohledavky
stavebni firmy za Zzalovanym a uz vibec ne pohledavky zalovaného za Zalobci. Jedni se o
informativni pfehled vykonavanych dinnosti na zakladé smluvniho vztahu zalovaného se stavebni
firmou. Proto zavér soudu o nemoznosti zapodist nekolik desitek pohledavek je nespravny a
nezikonny. Soud 1. stupné taktéz pievzal teorii zalobct, Ze jistota ve smyslu § 2254 o.z. neni
institutem zajisténi dluhu, ale jakymsi investicnim produktem, a ze pohledavku zalovaného nelze
viici pohledavkam zalobet zapocist, nebot’ maji byt nejisté. Soud I. stupné totiz konstatoval, ze
zatimco pravo na vraceni jistoty po skonceni najmu je jisté, pravo na jeji zapocteni je nejisté. V
rakovém pfipadé tento udajny stfet potfeba fesit vzdy bezpodminecnym vriceni jistoty najemcim
a2 bude-li mit pronajimatel pohledavku, napiiklad z dluzné¢ho najemného ¢ z titulu vzniklé djmy,
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nesmi si tuto svoji pohledavku jako nejistou zapodist, 1 kdyby byla kompenzacni 1 kdyby bylo
kompenzacni jednani bezvadné. Odkazal na rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 23 Cdo
3407/2020 s tim, ze vyklad § 1987 odst.2 o.z. nesmi branit poctivému a spravedlivému
usporadani vztaht mezi dotcenymi stranami (§ 2 o.z.). Vychazi-li obé pohledavky se stejné¢ho
pravniho vztahu zalozeného napt. stejnou smlouvou uzavienou mezi stranami, nelze piehlizet, ze
proti pravu véfitele pasivni pohledavky na jejl uhrazeni zde stoji pravo dluznika a véfitele aktivni
pohledavky na to, aby dfive, nez bude nucen uhradit sviyj dluh, plnit na pasivni pohledavku, byly
spravedlivé posouzeny 1 §ir$i souvislosti, za kterjch vznikl (okolnosti celého vztahu). Vznikne-li 2
t¢hoz vztahu vice vzajemnych pohledavek, odpovida zpravidla rozumnému spravedlivému
uspotadani pomeért mezi stranami, aby tyto pohledavky byly vzajemné zapocitatelné. Shodne tak 1
soudem citovany rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 28 Cdo 5711/2017 ¢ sp. zn. 31 Cdo
684/2020. Byl toho nazoru, ze spravedlivému usporadani dostatecné odpovida, aby vzajemné
pohledavky, jez vzesly z pravafho vztahu zalozeného smlouvou o najmu bytu, byly 1 s odkazem
na procesni ekonomii vypofadiny v ramci jediného fizeni. Nezptsobilost pohledavky zalovaného
k zapocteni tak jisté nelze odvozovat od skute¢nosti, ze kompenzacni projev je neurcity, byt
tomu pak zcela jist¢ neni, kdyz kompenzacni projev mize byt ucinén opctovné, a to i v fizeni
pted soudem jako soucist procesniho ikonu. Zalovany pfi jednan{ 17. 3. 2021 zdtraznil, Ze krom
provedeného ziapoctu dopisem ze dne 25. 4. 2020 také v ramci svého vyjadieni uplatil 1 namitku
zapocteni ve formé procesni obrany, aby se vyhnul prave debaté o urcitosti zapoctovéeho jednani
z dubna 2020, a pii jednini dne 9.12.2021 opét specifikoval, jaké své pohledavky
viadi pohledivee zalovanych zapoditava, a projev vile byl opétovné projeven dostatecné urcite.
Dile i uvedl, 2e k okamziku zipoctu vzajemnych pohledavek jistiny a piislusenstvi pohledavek
zalobctt jednoznacneé plew*suﬁ )1snm' a pftislusenstvi pohledavek zalovaného, kdyz pouze
udajny smluvni drok 8,63 % rocné pfedstavuje castku vyssi nez 4 000 K¢ rocné. Zalovany uved],
7e v rozsahu zalované ¢astky uplatiluje procesni obranu ve smyslu § 98 o.s. 1. s tim, ze 73da,
aby byla Zaloba zamitnuta, a tedy nezida, aby mu bylo pfiznino vice, nez pozaduji Zalobci.
S timto kompenzacnim projevem se soud L. stupné nevypofadal, naopak konstatoval, Ze procesni
obrana a uplatnéni pohledivky k zapocteni pfedstavuje vzajemny navrh ve smyslu § 97 o.s. 1,
ktery pii jednani vyloudil k samostatnému projednani. Odkazal na § 98 o.s. . s tim, ze nikdy
nenavrhoval, aby mu bylo pfisouzeno vice, ale svou namitku uplatnil toliko jako procesni obranu
v rozsahu pohledavky Zalobcd. 1 kdyby vylouceni k samostatnému projednani bylo ucinéno
po pravu, neni divodem pro odmitnuti namitky 7apocten1 a celé procesni obmn; zalovaného.
Soud taktéz, aniz p1ovadel dokazovani, dovodil, ze na prvni pohled patrné, ze skoda zaloba
v uvadéné vysi nevznikla. Zalobci neprovadéli v byte udrzbu a prace, ke kterym byli povinn,
poruovali svoji prevenéni povinnost oznamovat vzniklé vady a podobné. Byt v den zacatku
najmu byl vymalovany, profesionalné uklizeny a bez vad, dlazba na terase byla vycisténa tlakovou
vodou, zahrada byla bez plevele a mrtvych stromt, zahradni nabytek byl Cerstvé natfeny.
Dle smlouvy o najmu bytu mél zalovany pfedmét najmu piebrat v takovém stavu, s pithlédnutim
k béznému opotfebeni, tomu se vsak nestalo, byt byl piedan s necistymi zdmi (ohmatane,
okopané skvrny na zdi, loupajici se omitka), nedostatecné uklizeny (skvrna v supliku psaciho
stolu, mastna digestof, plisenl na balkond, znecisténa varna deska) apod. Tyto vady jisté nelze
podiazovat pod bézné opotiebeni a témito otazkami se mél soud L. stupné zabyvat a namisto
toho konstatoval, Ze je hodnotit nebude a nezakonné je vyloucil k samostatnému fizeni. Sporoval
i vysi droku z jistoty ve vysi 8,63 % rocné, se kterou nesouhlasil, nebot’ je nepfiméfena
a neodpovida Géelu a smyslu jistoty, jakoz ani dobrym mravim, nebot’ nenf institutem Gveérovym,
ale z jistoty maji byt hrazeny pfedevsim dluhy ndjemce na najemném ¢ z davodu Skod
zpusobenych predmetu ndjmu a najemce pronajimateli jistoru nepfedava s tim, aby ji volné uzival
a nasledné ji vratl nijemci i s Grokem, aby na tom najemce vydelal. Ucel jistoty je zajist'ovaci,
a neni pfitom povinnosti pronajimatele tyto prostfedky zhodnocovat, a 1 kdyby tak udinil
tézko by penize zhodnotil vic nez banka. Takovy vyklad by byl tedy k pronajimatelim hrub¢
nespravedlivy. Celd argumentace je zcela absurdni v kontextu zavéru, ze nijemce navic vaci
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jistoté nesmi zapoditat své pohledavky. Urok ve vysi 8,63 % roéné by z jistoty poskytované
nijemcem cinil ve své dobé jeden z nejvynosnéjsi mvesucnich produktd na trhu, a navic
bezrizikovy. Pokud si strany nevyloucily aplikaci § 2254 odst. 2 0.z., musi vyse tGroku odpovidat
realité a dobry mravim, jakoz i smyslu a Ucelu daného institutu jako institutu zajist ovactho.
Nabizi se proto spiSe vyse odpovidajici spoficim uctim & pfipadné odkazal na § 41 zakona
¢.134/2006 Sb., o zadavani vefejnych zakizek, kde v odst. 6 je uvedeno, ze zadavatel vrati
bez zbyte¢ného odkladu penézni jistotu véetné drokt zGctovanych penéznim ustavem.
Navrhoval, aby odvolaci soud napadeny rozsudek zrusil a véc vratl soudu 1. stupné v novému
rozhodnuti, a zarovenl zrusil i usneseni soudu I. stupné o vylouceni jeho procesni obrany
k samostatnému fizeni.

Zalobci k odvolani zalovaného uvadéli, Zze nesouhlasi s tvrzenim Zalovaného, ze mu vznikla skoda
v souvislosti s tim, ze pfedmét nijmu nebyl ze strany Zalobct pfedan ve stava predvidaném
smlouvou, a proto vzniklou skodu zapocetl pravé oproti slozené jistoté a uvedenému preplatku.
Nesouhlasili té7 se zavérem Zalobcd, ze narok na vriceni jistoty je vzdy nesporny, zatimco narok
na cerpani a zapocteni jistoty je ze své povahy sporny. Pokud zalovany tvrdi, Ze mu byla zalobci
na pfedmétu nijmu zplsobena skoda, musi ohledné téchto svych narokd predlozit relevantni
ditkazy. Narok na vraceni jistoty a pieplatku na zilohich vyplyva z provedenych listnnych
dikazd a jejich existenci potvrdil sim zalovany, nejednd se tudiz o narok sporny. Zalox*an§
viak neprokazuje, v jaké vy§i byly Zalovanym niklady vynalozené na vycisténi, vimalbu a dalsi
opravy bytu piiméfené a piipoditatelné k tizi zalobct. Soud spravaé dospél k zaveru, Ze dkon,
jakym bylo ucinéno zapocteni pohledavky zalovancho vidi pohledavee Zzalobeu, je neurdity,
kdyz neprokazal jim tvrzené vzniklé skody, a proto spravné piistoupil k vylouceni narokd
yalovaného do samostatého fizeni. Znovu odmitli, ze by byt po skonceni najmu nepfedalt
ve sjednaném stavu s vyjimkou obvyklého opotfebeni. Neni sporu o tom, ze jistota mela skutecné
slouzit pro thradu piipadnych budoucich nikladt zalovaného na uvedeni pronajatfch prostor
avécel do stavu, ve kterém byly zalobci povinni pronajaty byt vratit. Zalobci predlozili
dokumentaci vypovidajici o tom, Ze byt i zahrada po skonceni ndjmu byl ve stavu odpovidajicim
béznému opotiebeni po piiblizné dvou a pil letech standardnfho uzivani, a zalobci v zadném
piipadé neporusili svoji povinnost ulozenou jim v nijemni smlouvé. Pohledavku zalovaného
je proto povazovat nutno za nejistou a neurcitou, kdyz zalobeti se plné ztotoznuji se zaveérem
soudu 1. stupné, ze v piipade, kdy dluznik zapocitiva proti pohledavce véfitele vice svych
pohledivek pfevysujicich ve svém souctu pohledivku véritele, aniz by bylo patrno, ktera ¢ast
zapoditivanych pohledavek zapoctenim zanikla a kterd nikoliv, je zapocteni neplatné pro
neurditost. Odkazali i na rozhodnuti Nejvysitho soudu sp. zn. 33 Cdo 1534/2018 a sporovali
splatnost pohleddvky zalovaného, dle kterého podminka splatnosti zapocitivane pohledavky
pfitom neni splnéna, jestlize véfitel v jedné listiné vyzve dluznika k zaplacent pohledavky a
zarovenl v ni udini projev zapocteni této pohledavky. Soud téz nepochybil, pokud naroky
zalovaného vyloudil k samostatnému projednini a opctovne zdaraziiovali, Ze neporusili zadnou
smluvni ani zdkonnou povinnost, nebot’ ze smlouvy ani ze zakona nevyplyva, ze by pit skoncent
najmu mél byt byt a terasa vymalovany, precizné vycistény, veéemné omyt! vnéjsi fasady terasy,
nové matfené jeho zahradntho ndbytku a podobné. Nic takového nebylo mezi stranami
dohodnuto a zalobci by ani na takovéto podminky najmu nikdy nepfistoupili. Pokud jde o uroky
7 jistiny, uvadéli, ze slozili na Gcet pronajimatele bez dalstho ¢astku ve vysi nekolika desitek tisic
korun, se kterou mohl zalovany zcela libovolné disponovat, a2 o niz existuje riziko ohledné¢
jejf navratnost a i odbornou vefejnosti je obecné akceprovany koncept, ze v takovém piipade

. (s

jsou aplikovatelné arokové sazby ve vys$i obvyklé pro uroky pozadovane za uvery, které poskytuji
banky v misté bydli§té nebo sidla pronajimatele v dobé uzavieni ndjemni smlouvy. Navrhovali
s ohledem na vyse uvedené, aby odvolaci soud rozsudek soudu I. stupné jako vécné spravny

potvrdil.
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7 podnétu podaného odvolini prezkoumal odvolaci soud napadeny rozsudek vcetné fizeni,
které predchazelo jeho vydiani (§212, 212a o.s.f), a poté dospél k zaveru, ze odvolani
neni opodstatnéne.

Pii pfezkoumani véci vysel ze skutkovych zjisténi soudu I stupné, kterd ostatné nejsou odvolatelem
zpochybtiovana, tedy Ze zalobci v ramci uzavieni najemni smlouvy s zalovanym jako pronajimatelem
slozili na bankowni tidet Zalovaného dne 18. 6. 2017 jistotu ve vysi 50 000 K¢. Najem bytu zanikl
uplynutim doby dne 31. 3. 2020, a tim v souladu s § 2254 vznikl Zalobctim nérok na jeji vraceni
tim vznika najemci vadi pronajimateli pohledavka na vraceni kauce, ktera dospéje pii skonceni
najmu. Protoze najemce dava slozenim jistoty pronajimateli k vyuzitl své penize, aniz by za to
dostaval protiplnéni, ma privo na urok z jistiny. Stejné tak bylo mezi ucastniky nesporne,
ze zalobchm vznikl preplatek na sluzbach za rok 2019 ve vysi 11 973,73 K¢

Zalovan;’r odmitl vratit Zalobcim jistotu i nesporny pieplatek, kdyz namital, Ze ma proti zalobcim
pohledavku z titulu zavad po pfedani pfedmétného bytu. Tuto svou pohledavku vy¢islil castkou
63 940,03 K¢&. Diéle 1 namital, ze mu z titulu providéni oprav a dklidu bytu usel nijem ve vyst
12 600 K¢. Tyto ¢astky tedy zapocetl dopisem ze dne 25. 4. 2020 vici poskytaute penezni jistote
a pfeplatku na sluzbach.

Odvoladi soud se ztotozfiuje s nizorem soudu [. stupné, Zze uvedeny zdpocet neni dostatecne
urcity, 1 kdyZ z ponékud jinych davodd. Zalovany’* viici pohledavce zalobet ve vysi 61 973,73 K¢
zapocetl svou pohledavku skladajici se ze dvou polozek, a to pohledavku na naklady na uvedeni
bytu do fadného stavu ve vysi 63 940,03 K¢ a jednak castku 12 600 K¢ jako uslé nijemné. Z
provedeného zipoctu viak nevyplyva, které z jeho pohledivek pfedmétnym zipoctem zanikla
zcela a kterda pifpadné 7 &asti (zda pohledavka na nijemném a castecné pohledavka za uvedeni
bytu do Fadného stavu, ¢ ¢st pohledavky za dpravy bytu a zahrady a dosud dile trva cast teto
pohledivky a trvi i pohledavka na uslém najemném).

Navic i dle nazoru odvolactho soudu pohledavka zalovaného za prace s uvedenim bytu a zahrady
do stavu schopného dalsiho pronajmu je pohledavkou nejistou, jak co do jeji viysde, tak pfipadne
ico do jejiho vzniku. Zalobci namitaji, ze byt byl po skonceni najmu vricen ve stavu
odpovidajicim béznému opotiebeni, proto je tato pohledavka mezi Gcastniky sporna. Navic ne
viechny tctované price, které pozaduje Zalovany zaplatit, byly vynalozeny davodné, a neni
ziejmé, zda doslo ze strany zalobcl k poruseni smiuvni ¢t zakonné povinnosti. Pohledavka za
vymalovani bytu & natfeni zahradnfho nibytku je minimalné sporna co do duvodu 1 jeji vyse i
price piipadd). Tyto skutecnosti si vyzadaji rozsihlejsi dokazovani listinami, forodokumentaci,
svédeckymi vipovédmi pip. 1 znaleckycm posudkem apod. Odvolaci soud se shoduje se zavérem
soudu 1. stupné, ze pohledavka, kterou zalobcee uplatnil k zipoctu, je nejista a neurcita.

Odvolaci soud podotyka, ze rozsudek soudu 1. stupné nestoji na zavéru, ze nelze nikdy vici jisté
pohledivece na vraceni jistoty ¢t pi‘eplatku za sluzby zapocitat jakoukoliv pohledavku
pronajimatcle. Soud 1. stapné dospél k zavéru, ze jednak zapocteni bylo ncurcit¢ s odkazem
na ustalenou judikaturu, a jednak ze pohledav}\a zalovaného je neurcita a nejista. Uelem jistoty
je poskytnout p1ona}m;1atch urcitou zaruku, ze jecho piipadné penczité pohledavky vidi najemct
budou uspokojeny, ale musi se jednat o pohledavky jisté ¢i prokazané, napi. pohledavky
na dluzném najemném, pohledivky na dluhu za sluzby spojené s uzivanim bytu, pohledavka,
jez pronajimateli vznikla napf. znicenim pronajatého nabytku, dvefi apod. V daném piipad¢
je viak zcela nejisté, zda byt byl po skonceni ndjmu vricen ve stavu odpovidajicim béznemu
opotiebeni, jak tvrdi Zalobci, ¢i ve stavu nikoliv béiného opoticbeni a v jaké vysi piipadne
zalovanému vznikl narok..

Pokud Zalovany broji proti pfiznanému troku z kauce ve vysi uroki poskytovanych bankami,
odvolaci soud se 1 v tomto rozsahu ztotozfiuje se soudem I. stupné. Jak vyplyva ze samotného
znéni § 2254 0.z, maji nijemci nirok minimalné na vysi zakonného uroku, ktery byl v dobé
poskytnuti kauce piesahujici 8 %. Za situace, kdy mezi tcastniky nebylo sjednano, jak by mél
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pronajimatel s kauci nalozit, napf. ulozit ji na Gcet & na spofici ucet, nutno dospér k zavéru,
ze mu tyto prostredky dali zalobci k vyuzitl, aniz za to dostali jakékoliv protiplnéni, a protoze
vyse uroku z jistoty neni stanovena zadnym pravnim pfedpisem, je nutno vyjit z § 1802 o.z.,
dle kterého maji-li byt plnény droky a neni-li jejich vyse ujednana, plati troky ve vysi stanovene
pravaim pfedpisem, nejsou-li uroky takto stanoveny, plati dluzaik obvyklé troky pozadovane
7a uvéry, které poskytuji banky v mist¢ bydlisté nebo sidla dluznika v dobé uzavieni smlouvy.
Soud L. stupné zcela spriavné vysel z informaci publikovanych na webovych strankach CNB,
ve kterych se uvadéji data o urokovych sazbach Gvérd uctovanych bankami domacnostem.
V¥se piiznaného troku pak nijak zasadné nepiesahuje zakonny urok, na ktery majyi Zalobci
minimalné nirok piimo ze zdkona. Za situace, kde st Gcastnici pfi uzavirani najemni smlouvy
nesjednali vy$i uroku z jistoty, 1ze postup soudu L. stupné povazovat za spravny.

Odvolaci soud neshledal téz procesni pochybeni v postupu soudu, kdyz za situace, kdy jednak
neshledal zapocteni urditfm a jednak pohledavku zalovaného povazoval za nejistou a neurcitou,
vyloudil zalovaného pozadavek k samostatnému fizeni. Ostatné i z protokolu z jedndni ze dne
17.3.2021 vyplyva, ze saim zalovany uvadél, ze pokud soud nebude povazovat zapocteni za platné
provedené, uplatiuje tuto castku jako protinavrh.

S ohledem na vyse uvedené odvolaci soud napadeny rozsudek jako vécné spravny dle § 219
0. s. f. potvrdil.

Vyrok o nikladech odvolaciho fizeni je odivodnén § 142 odst. 1 a 224 odst. 1 o.s. i, kdyz v
odvolacim fizeni uspéinym Zalobcim vznikly naklady v souvislost s pravnim zastoupenim, jez
jsou tvofeny dvéma tkony pfi zastupovani 2 osob snizenymi o 20% (§ 12 odst. 4 vyhl ¢
177/1996 Sb.) po 2 864 K¢ (vyjadieni k odvolani, ucast u odvolactho jednani), dvéma rezijnimi
pausaly a 21 % DPH.

Poucdeni:
Proti tomuto rozsudku neni dovolani ptipustné.

Praha 24. kvetna 2022

JUDz. Milan ChmeliCek v.r.

predseda senatu
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