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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Obvodni soud pro Prahu 2 rozhodl samosoudkyni Mgr. Katefinou Mlc¢ochovou ve veéci
zalobet: 2) LR narozeny
N E___ pmmm
bytem {§ : i

oba zastoupent advokitem Mgt h{arnm Dymackem, LL.M.
sidlem Thamova 84/23, 186 00 Praha 8

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

proti
zalovanému:

pro zaplaceni 61 973,73 K¢ s pfisluSenstvim,
takto:

1. Zalovany’v je povinen zaplatit zalobctm 61 973,73 K< se zakonnym urokem z prodleni ve
vvsi 10 % rocné z castky 50 000 K¢ 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 tirokem ve v¥si 8,63 % rocné z ¢astky 50 000 K¢ od 19. 6. 2017 do zaplaceni, to vie do
ti{ dnd od pravni moci tohoto rozsudku.

1. Zalovany je povinen zaplatit zalobcim néhradu nakladd fizeni 31 012 K¢, a to do tfi dna
od pravni moci tohoto rozsudku k rukdm pravniho zastupce zalobca.

Shodu s prvopisem potvrzuje Hana Kucarovova.
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Oduvodnéni:

1. Zalobei se #alobou z 21. 7. 2020 doméhali na 7alovaném zaplaceni celkové castky ve vysi
61 973,73 K¢ s pfislusenstvim s tim, ze dne 18. 6. 2017 uzavieli s zalovanym jakozto
pronajimatelem smlouvu o najmu bytu (dale jen ,,smlouva®) dle § 2235 a nasl. zakona ¢.
89/2012 Sb., obcansky zakonik (dale jen ,,0. 2.) na adrese — na
jejimz zakladé jim zalovany pronajal pfedmét najmu specifikovany v ¢l 1 odst. 1.1
smlouvy (dale jen ,,byt™). Smlouva byla uzaviena na dobu urcitou, a to do 31. 3. 2020.
V souladu s ¢l. 4 smlouvy slozili zalobci na bankovni ucet zalovaného dne 18. 6. 2017
jistotu ve vysi 50 000 K¢ (dale jen ,jistota”™). Nam bytu zanikl uplynutim doby dne 31. 3.
2020 a tim vznikl Zalobcim narok na vraceni jistoty. Jistota byla splatna dne 10. 4. 2020.
Ke dni podani zaloby Zalovany jistotu nevratil a proto Zalobci kromé Zalované castky
pozadovali téz zakonné uroky z prodleni, tak ve smyslu § 2254 o. z. také Groky z jistoty
od jejtho poskytnuti ve vysi obvyklé sazby pro uroky z uvéru. Dale se Zalobci zalobou
domahali preplatku vyplyvajictho z vytctovani dhrad za sluzby spojené s uzivani bytu za
rok 2019 ve vysi 11 973,73 K¢, kdyz dle cl. 3.5 smlouvy jsou pieplatky splatné nejpozdéji
do 14 dnd po doruceni vyuctovani nijemci. Pro nezaplaceni této pohledavky se Zalovany

dostal do prodleni nejpozdéji dne 11. 5. 2020.

2. Zalovany'7 ve svém vyjadeni z 15. 10. 2020 uvedl, Ze nirok zalobct neuznava, nebot’
nesplnili svou povinnost provadét a hradit béznou udrzbu pifedmétu najmu a vratit
predmét najmu ve stavu v jakém jej pfevzali, a to s pithlédnutim k béznému opotiebeni,
¢imz zpusobili zalovanému skodu, kterou zalovany sanoval z poskytnuté jistoty a

feplatku na sluzbach. 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 ndjemni smlouvou pfevzal od zalobct pii
podpisu smlouvy penézni jistotou ve vysi 50 000 K¢, jez by byla splatna dne 10. 4. 2020,
stejné jakoz skuteénost, ze zalobctm vznikl na vyuactovani zaloh na sluzby preplatek ve
vysi 11 973,73 K¢, splatny 14 dnd po doruceni vyuctovani, avsak namital, Ze po pievzet
bytu zjistil, ze zdi bytu jsou znecisténé, byt nebyl fadné uklizeny, na balkéné byla plisen,
varna deska byla znecisténa, velké mnozstvi zarovek v byt¢ nesvitilo, dlazba na terase byla
znecisténa a zahrada na terase byla zpustla a neudrzovana. Zalovanﬁ na skutecnost, ze byt
nebyl pfedan ve stavu, vjakém byl piedavan ke dni zahajeni najmu spolu
s fotodokumentaci zavad, upozornil Zalobce dopisem z 1. 4. 2020. Na tuto vyzvu zalobci
nijak nereagovali, proto zalovany e-mailem ze 4. 4. 2020 sdelil, ze zavady na byté odstrani
sam a naklady zapocte vaci penézni jistoté, kterou za tim Gcelem zadrzi. Dale zalovany
uvedl, Ze v nejblizsim terminu nechal byt vymalovat, uklidit a provést drobné opravy,
kdyz naklady na tyto ¢innosti dosahly castky 63 940,03 K¢ Celkovou skodu viici
zalobctim vy¢islil na castku 76 540,03 K¢, kdyz mj. uplatnil jako skodu 1 uslé ndjemné za
dobu provadéni oprav a dklidu bytu. Zalovany nasledné dopisem z 25. 4. 2020 zalobctim
sdélil, Ze na tento dluh zapoditava poskytnutou penézni jistotu a pfeplatek na sluzbach 2
ze k Ghradé zbyva castka 14 566,30 K¢. Tento dluh zalobei Zalovanému dosud neuhradili.
S ohledem na vyse uvedené navrhl Zalobu zamitnout.

2

3. Vreplice z 16. 11. 2020 zalobci uvedli, Ze Zalovany ve svém vyjadieni nesporuje uzavieni
najemni smlouvy z 18. 6. 2017 ani skutecnost, ze by pfevzal ¢astku 50 000 K¢ jakozto
jistotu v souvislosti z pfedmétu najemni smlouvou stejné jako skutecnost, ze nejpozdejt
dne 10. 5. 2020 vznikla povinnost vratit zalobcim pfeplatek na zalohach na sluzby za rok
2019 ve vyst 11 973,73 K. Zalobei uvedli, ze maji za to, ze zadnou svou smluvni ani
zakonnou povinnost neporusili, proc¢ez ani nemohli zptisobit skodu na strané zalovaného.
Zavérem uvedli, ze dle nazoru zalobcl byl byt a zahrada pifi skonceni najmu ve stavu
odpovidajicim béznému opotiebeni po cca dvou a pul letech standardniho uzivani
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Konecné uvedli, ze zalovany se vici nesporné pohledavee zalobel snazi uplatnit svou
domnélou pohlediavku na nahrady skody, kdyZz neni postaveno najisto, zda ke skodeé
doslo, popf. v jaké vysi a zda skutecné doslo kjejimu zapocteni. Odkazali na rozsudek
velkého sentu Nejvysitho soudu CR sp- zn. 31 Cdo 684/2020 a navrhli uplatnéni § 1987
odst. 2 obcanského zakoniku, dle kterého pohledavka je-li nejista nebo neuréita neni
zpusobila k zapocteni.

Na zaklade provedeného dokazovani zjistil soud tento skutkovy stav:

5. Ze smlouyy soud zjistll, ze dle ¢l. 3.5 jsou pfepltaky spatné nejpozdéji do 14 dmi po
doruceni vyuctovani a dle ¢l. 4 je zalovany povinen jistotu vratit ve lhité nejpozdéji 10-t1
kalendainich dnt. ewailové korespondence mezi zastupeem Salobed a Zalovanym 5 31. 3., 1. 4.
2020 - vyplyva, ze zalobci zadali o vraceni kauce ve vysi 50 000 K¢, coz Zalovany odmitl
s tim, ze byt byl vricen s vadami a skodami, zniceny a Spinavy. [Yzwou prdvnibo 3dstupee
Salobci ze 7. 4. 2020 byl zalovany opétovné vyzvan k vraceni jistiny. Z dopisu Zalovancho 5 6.
4. 2020 se podava, ze zalovany toto odmitl s tim, ze neni jisté, zda vibec maji zalobct
narok na vraceni kauce a pokud, tak vjaké vysi Z predfalobni wizvy 3 23. 4. 2020 se
podavi, ze zalovany byl pfed podanim zaloby vyzvan k zaplaceni penéZité jistoty ve vysi
50 000 K¢. Z dopisu oznaleného jako wizva k plnéni, jednostranny zipocet, predsalobni vizva
2 25. 4. 2020 soud zjistll, ze zalovany sdélil, ze zalobcim vznikl preplatek na sluznach za
rok 2019 ve vysi 11 973,73 K¢, avsak odmitl vratit Zzalobcim jak jistotu, tak tento
pteplatek s tim, Zze naklady na provedeni praci po opusténi bytu zalobct ¢inily 63 940,03
K¢. Dile uvedl, Ze mé narok na niajemné za dobu do uvedeni bytu do stavu, v jakém mél
byt piedan. Prace byly dokonceny 14. 4. 2020. Ma tedy narok na dastku 12 600 K¢. Na
zakladé uvedeného vydislil pohledivku za Zalobci na 76 540,03 Kc. K cemuz pfilozil
fakturu se soupisem provedenych praci. Z fakfury c‘._soud zjistil, Ze spolecnost

LINKOSTAV s.r.o. dodala Zalovanému provedené price, a to rekultivace zahrady,
malovani, drobné opravy a tklid na adrese _v terminu od 9. 4.
do 14. 4.2020, kdy za vsechny tyto polozky uctovala castku ve vysi 63 940,03 Kc.
7. podrobného soupisu provedenych praci prilozenému k této faktufe se podava, ze na zahrade
bylo pracovano 42,75 hodin, malovani zabralo 47 hodin, drobné opravy zabraly 5,25
hodin, uklid celkem trval 40 hodin. Dile byl Gc¢tovain material a uklidové prostfedky,
odvoz bioodpadu a dopravy ve vysi 3 267 K¢ V soupisu je uvedeno nekolik desitek
polozek. Z ozndmeni o addni pitkazu k iibradé 3 dictu vedeného na jméno Zalovaného se podava,
ze zalovany dne 4. 5. 2020 zaplatil ¢astku ve vysi 63 904,03 K¢, a to na <. uctu z faktury
vystavené spolecnosti LINKOSTAV.

6. Zjistény skutkovy stav soud pravné posoudil nasledovné:

7. Podle § 2201 a nasl. zak. ¢. 89/2012 Sb, o. z., se najemni smlouvou pronajimatel zavazuje
pfenechat nijemci véc k docasnému uzivani a najemce se zavazuje platit za to
pronajimateli nijemné. Spole¢né s ndjemnym plati nijemce zalohy nebo naklady na
sluzby, které zajist'uje pronajimatel.

8. Podle § 2254 o. z. pfi skondeni nijmu pronajimatel vrat jistotu nijemci; zapocte st
pfitom, co mu nijemce pifpadné z najmu dluzi. Ndjemce ma pravo na uroky z jistoty od
jejtho poskytnuti alespon ve vysi zakonné sazby.

9. Dle § 1970 o. z. mize véfitel, ktery fadne splnil své smluvai a zdkonné povinnosti,
pozadovat po dluznikovi, ktery je v prodleni se splacenim penézit¢ho dluhu, zaplaceni

troku z prodleni, ledaze dluznik neni za prodleni odpovédny. Vysi uroku z prodleni
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stanovi vlida nafizenim; neujednaji-li strany vysi Groku z prodleni, povazuje se za
ujednanou vyse takto stanovena.

10. Podle § 1987 o. z. pohledavka nejista nebo neurcita k zapocteni zptsobild neni.

11. Mezi tcastniky nebylo sporu, ze mezi nimi byla uzaviena dne 18. 6. 2017 najemni
smlouva k bytu na adrese —jakoé skutecnost, ze zalobci fadné
a v¢as platli spolu s najemnym zalohy na sluzby s tim, Zze za rok 2019 jim vznikl na
vytctovani pieplatek ve vysi 11 973,73 K¢. Dale bylo nespornym, ie zalobci ke dni
uzavieni smlouvy slozili kauci ve vysi 50 000 K¢. Najem skondil k 31. 3. 2020 a po jeho
skondeni se zalobci domdhali jednak vraceni jistoty a jednak vraceni zaplaceného
pfeplatku na sluzbach. Zalovanjr toto odmital, nebot’” mél za to, ze zalobcl nevratili byt
adné a zpusobili mu skodu, jez vydislil na celkovou ¢astku 76 540,03 K¢. Dopisem z 25.
4. 2020 zapocetl tuto pohledavku vici zalobctim s tim, Ze po provedeni zipoctu zcela
zanika pohledivka zalobct a vyzvala je kzaplaceni zbyvajici dluzné castky ve vysi
14 566,3 K¢ K dopisu mj. prilozil fakturu a podrobny soupis provedenych praci.

12. Nicméné soud dospél k zavéru, ze takto provedené zapocteni neni urlité, tudiz
pohledavka Zalovaného neni zpusobild k zapolteni a proto zalob¢ v celém lozsahu
vyhovel (\yrok L). Nejvyssi soud CR ve svém rozhodnuti 32 Cdo 436 )/’7009 z 26.
2011 uvedl, ze: Ukon zapoiteni, kierjm dlusnik 3apocitdvi proti pobleddvee véitele vice SZ/)C/]
pobleddvek, prevysujicich ve svém souctn po/a/edav/éy véritele, anit by 3 néj byl patrio, kterd Cldst
apocitivanych pobleddveke zapoctenim zanikla a kterd nikoli, je podle nstanoveni § 37 odst. 1 obi
k. neplatny pro neurddtost. ( Dale srovnej napi. rozhodnuti Nejvyssitho soudu ze dne 10.
dubna 2008, sp. zn. 32 Cdo 3082/2007, ze dne 23. kvétna 2005, sp. zn. 29 Odo
1021/2006, ze dne 31. ledna 2008, sp. zn. 29 Odo 421/2006 a ze dne 23. tnora 2005, sp.
zn. 29 Odo 174/2004, které obstalo 1 v ustavni roviné, kdyz tUstavni stiznost proti nému
Ustavni soud usnesenim ze dne 25. dubna 2006, sp. zn. L US 322/05, odmitl). Dle soudu
Ize citované rozhodnuti pouzit i v pomérech projednavané véci, kdy pohledavka zalovana
&ita na jedné strané ¢ast najemného ve vysi 12 600 K¢ a dale naklady na opravu bytu ve
vysi 63 940,03 K¢, jez viak ¢taji dle piilozeného podrobného soupisu nckolik desitek
polozek a z provedeného zapoctu neni ziejme, ktera ze zapocitavanych pohledavek
(ednotlivych polozek ze seznamu provedenych praci a zakoupeného materialu)
zapoctenim zanikla a kterd nikoli. Z uvedeného vyplyvé, ze pohleddvka Zalovancho neni
ve smyslu § 1987 odst. 2 o. z. zptsobild zapocteni, a to pro svoji neurcitost. Dale si soud
dovoluje odkazat na daldi rozhodnuti Nejvysstho soudu sp. zn. 28 Cdo 5711/2017, ve
kterém soud konstatuje, ze: , 3¢ ocekdvat, Ze by namitka zapolteni vinesend podle § 98 véty
drubé 0. s. 7. s ohledems na obti<nost koumaini existence a vyjSe zapoditavané pobledivky neprimeérené
prodiuzovala rizeni o pobleddvee uplatnéné Zalobon, je moiné konstatoval nemoinost apocteni
pobleddvky pro nejistotu a neuristost (§ 1987 0. z.).“ (dale srovnej rozhodnuti Nejvysstho soudu
CR 26 Cdo 4795/2017, & nové ¢jsi rozhodnuti Nejvysstho soudu CR 7 9.9.2020 sp. zn. 31
Cdo 684/2020, dle kterého: ,,I. Nejiston nebo neuriton ve smyshu § 1987 odst. 2 0. 3. je spravidia
pohledivka, kierd je co do zdkladu a (nebo) vyse spornd (nejistd), a jeis uplatnénd vitis dluzniku jormou
namitky zapodtent vyvold (namisto jednoznacného, 1. obéma dotienymi stranami akceptovaného dnifku
obon pobleddvek v rozsabu, v jpl/@e’w se kryji) spory o extstenci & vyjsi pohleddvky nité & zapoctent. I1.
Likpidita pobledivky ﬂ{vz'z‘ﬁ' zapoitent je hmotnépravnim pi‘edpok/ezdem “/apoﬁem" neni-li takovd
pohledivka "jisté a urigta", odporuge zapoctent ustanoveni § 1987 odst. 2 0. 3. a je xpravidia (relativné)
neplatné. Dovold-li se w?w‘e/ pobleddvky, proti které je apocitavana, vici d/zz{ﬁz/ézz relativni neplatnost:
Jeho pravniho jedndni (jednostranného zapoctent), icinky zapoctens nenastanou (pobledivka, proti kieré
Je  zapoditavino, nexanikne).“ Tedy ackoliv pohledivka, resp. pohledavky Zalovaného
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vyplyvajl ze stejného priavniho vztahu, jak uvedeno shora, Zzalovany neuvedl ve svém
zapocteni z 25. 4. 2020, jaké dil¢l pohledavky viuci pohledavee zalobet zapoditava, jedna
se tedy o ukon neurcity. Nadto jiz na prvni pohled je patrné, Ze skoda, tak jak je tvrzena
zalovanym, zalovanému nevznikla, resp. nema na ni dle smlouvy uzaviené mezi ucastniky
narok (vymalovani bytu a dalsi), nebot’ zidna takovou povinnost smlouva Zzalobcim
neukladala a jedna se toliko o bézné opotiebeni bytu a i ohledné dalsich desitek polozek
(pohledivek zalovaného) ma soud za problematické zjist'ovani skutkovych pfedpoklad
jejich vzniku. Se zfetelem na vySe uvedené soud zalobé vyhovel, kdyz skutecnost, ze
zalobci dne 18. 6. 2017 slozili kauci ve vysi 50 000 K¢ a ze jim vznikl z vyiactovani sluzeb
k bytu za rok 2019 pieplatek ve vysi 11 973,73 K¢, byla mezi ucastniky nesporna. Soud
ve smyslu § 1970 o. z. pfiznal zalobctim i piislusenstvi pohledavky ve vysi uvedené ve
vyroku I. tohoto rozsudku a dale ve smyslu ust. § 2254 odst. 1 o. z. Grok z jistoty, kdyz
s ohledem na skuteénost, e mezi stranami z4adna sazba smluvena nebyla a neni ani
stanovena zakonem, plati dluznik ve smyslu ustanoveni § 1802 o. z. uroky pozadované za
uvéry, které poskytuji banky v misté bydlisté dluznika v dobé uzavieni smlouw Jako
pravomocne voditko lze pou21t informace publikované na webovych strankach CNB, co
udinil i zdejs$i soud. V meésici cervou 2017 dmila prumerna sazba bankovnich uvéra a
plijcek s dobou fixace sazby nad 1 tok a do 5 let vcetné 8,63 % p. a.

13. O nahradé nakladt fizeni rozhodl soud podle § 142 odst. 1 zikona & 99/1963 Sb.,
obéanského soudniho fadu tak, ze piiznal zalobctim, jez byli v fizeni zcela uspésni, narok
na nahradu nakladd fzeni v éastce 31 012 K¢. Tyto naklady sestavaji ze zaplaceného
soudniho poplatku v &istce 2 480 K¢ a nalkladd zastoupeni advokatem, kterému nalezi
odména stanovena dle § 6 odst. 1 a § 7 vyhlasky ¢. 177/1996 Sb., advokatniho tarifu, (dale
jen ,,a. t.””) z tarifnf hodnoty ve vysi 61 973,73 K¢ sestavajici z castky 3 580 K¢ za kazdy z
péti dkont uvedenych v § 11 odst. 1 a. t. (pfevzeti véci, sepis zaloby, ucast na jednani
soudu dne 16. 11. 2020, 17. 3. 2021 a 9. 12. 2021), z ¢astky 1 790 K¢ za kazdy ze dvou
ukont uvedenych v § 11 odst. 2 a. t. (pfedzalobni vyzva, Gcast pii vyhlaseni rozsudku dne
15.12. 2021) véetné sedmi pausalnich nahrad vydaja po 300 K¢ dle § 13 odst. 4 a. t. a dan
z pfidané hodnoty ve vysi 21 %, §. celkem 28 532 IK¢. Nad rimec vyse uvedeného soud
uvadi, 7e Gcelnym neshledal sepsini privnich rozborl véci zalobcem, knimiz nebyl
soudem vyzvin a veskerou uvedenou argumentaci v nich uvedenou mohl uplatnit a
uplatnil u nafizenych jednani.

Pouceni:

Proti tomuto rozsudku lze podat odvolani do 15 dnt ode dne doruceni jeho pisemného
vyhotoveni, a to k Méstskému soudu v Praze, prostfednictvim Obvodniho soudu pro Prahu 2.
Odvolani je tfeba podat ve dvojim vyhotoveni.

Nesplni-li zalovany povinnosti ulozené mu timto rozsudkem v uvedenych lhitach, mohou se
7alobei domahat po jeho pravai moci vykonu rozhodnuti u soudu.

Praha 15. prosince 2021

Mgr. Katefina Ml¢ochova v. .
samosoudkyné
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