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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Krajsky soud v Ceskych Budéjovicich rozhodl jako soud odvolaci v senété slozeném z predsedkyné
Mgr. Kamily Drabkové a soudct Mgt. Jifiho Straky a JUDr. Petra Fofta, Ph.D. ve véci

zalobcu:

proti
zalovanému:

a) , narozeny dne
bytem

b)
bytem

obou pravné zastoupenych JUDr. Vladimirem Szabo, advokatem,
se sidlem Jeremenkova 1021/70, 147 00 Praha 4 — Branik,

, narozeny dne _, statni obc¢an
, okres [ RSN

toho ¢asu neznamého pobytu,
zastoupenému opatrovnici JUDr. Helenou Nutilovou, Ph.D.,
advokatkou se sidlem v Ceskych Budéjovicich, Vodni 231/5, 370 01

0 36 993 K¢ s pfislusenstvim,
o odvolani zalovaného proti rozsudku Okresniho soudu v Ceskych Budéjovicich ze dne 1.10.2020,

¢j. 9 C 251/2019-74,

takto:

I. Rozsudek soudu prvniho stupné se v odstavci 1. vyroku potvrzuje co do ¢astky 17 000 K¢ se
zakonnym urokem z prodleni 8,5 % ro¢né z této ¢astky od 26.5.2018 do zaplaceni a se zakonnym
urokem z prodleni 8,5 % roéné z ¢astky 15 893 K¢ od 26.3.2018 do 30.6.2018.
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II. Rozsudek soudu prvniho stupné se v odstavci 1. vyroku zruSuje co do ¢astky 15 893 K¢ se
zakonnym urokem z prodleni z této ¢astky 8,5 % rocné od 1.7.2018 do zaplaceni, a co do castky
4100 K¢ se zakonnym trokem z prodleni z této ¢astky 8,5 % rocné od 26.5.2018 do zaplaceni
a véc se v tomto rozsahu vraci soudu prvnfho stupné k dalsimu fizeni.

III. Odvolaci fizeni se zastavuje, pokud jde o zakonny urok z prodleni 8,5 % rocné z castky 21 100
K¢ od 26.3.2018 do 25.5.2018.

Oduvodnéni:

Napadenym rozsudkem soud prvniho stupné ulozil zalovanému (spolecné a nerozdilné s dalsi
zalovanou *, které byla povinnost kplnéni ulozena jiz dfive
rozsudkem pro zmeskani Okresniho soudu v Ceskych Budéjovicich ze dne 12.11.2019, &j. 9 C
251/2019-57) povinnost zaplatit zalobctim spolecné a nerozdilné ¢astku 62 193 K¢ se zakonnym
urokem z prodleni 8,5 % ro¢né z castky 21 000 K¢ od 26.3.2018 do 20.9.2018, z ¢astky 19 993 K¢
od 21.9.2018 do zaplaceni, z ¢astky 21 100 K¢ od 26.4.2018 do zaplaceni a z ¢astky 21 100 K¢ od
26.5.2018 do zaplaceni a dale ulozil zalovanému povinnost zaplatit zalobcim na nahradé naklada
fizeni Castku 33 756,82 K& spolu s ﬂ kterd ji byla jiz dfive ulozena vyse

zminénym rozsudkem Okresniho soudu v Ceskych Budéjovicich a vylucné Zalovanému ulozil

povinnost zalobcum zaplatit ¢astku 9 234,72 K¢. Vysel ze zjisténi, ze 30.1.2018 uzavieli zalobci
jako pronajimatelé se zalovanym a jako ndjemci najemni smlouvu,
jefimz pfedmétem najmu byl byt ¢. v budové ¢.p. - o velikosti 3+1

s piislusenstvim za dohodnuté ndgjemné 17 000 K¢. Najemci se zavazali platit téz poplatky za sluzby
spojené s uzivanim bytu v mésicni ¢astce 4 100 K¢, pficemz oboji bylo splatné do 25. dne v mésici
za mesic nasledujici, za néjz se tyto platby plati. Pfi podpisu najemni smlouvy bylo dohodnuto, Ze
najemci uhradi penézitou jistotu ve vysi jednoho mésicniho ndjemného, tj. 17 000 K¢. Byt byl
predan pronajimateli najemcim dne 1.2.2018, kdy byly ucinény nesporné stavy méfidel. Zalovani
nezaplatili pravidelné mésicni najemné a zalohu na sluzby spojené s uzivanim bytu za mésice duben,
kvéten a cerven 2018 v celkové castce 63 300 K¢, a proto zalobci najem bytu vypovédeli bez
vypovédni doby a vyzvali zalované k vyklizeni a odevzdani bytu do 15.6.2018 a soucasné k thrad¢
evidované pohledavky do 8 dnt od doruceni vypovédi. Jelikoz zaplaceno nebylo, zalobci zapocetli
jednostranné penézitou jistotu zaplacenou zalovanymi v ¢astce 17 000 K¢ na naklady na uvedeni
bytu do puvodniho stavu 15 893 K¢ a na ¢ast dluzného najemného a poplatku za sluzby 1 107 K¢
(za mésic duben 2018). Po provedeném zapoctu tak dluh ¢inil 62 193 K¢. Soud vzal za prokazané
uzavieni pfedmétné najemni smlouvy mezi tcastniky a po pravni strance véc posoudil podle § 2225
odst. 1 zak. ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik (dale jen 0.z.), kdyz zalovani jako nijemci nesplnili
povinnost pfi skonceni najmu odevzdat pronajimateli véc v miste, kde ji prevzali a v takovém stavu,
v jakém byla v dob¢ pfevzeti s pfihlédnutim k obvyklému opotfebeni pfi fadném uzivani. Ohledné
najemného soud rozhodl podle § 2217 odst. 1 o.z., podle néhoz se plati nijemné v ujednané vysi,
pfipadné, neni-li ujednano, plati se ve vysi obvyklé v dobé uzavieni najemni smlouvy za nijem
obdobnych véci za obdobnych podminek. Jelikoz se zalovani dostali s thradou do prodleni, ulozil
jim téz povinnost zaplatit z jednotlivych dluznych ¢astek urok z prodleni v souladu s ust. § 1970
obcanského zakoniku ve vysi podle nafizen{ vlady ¢. 351/20103 Sb. O nahrad¢ nakladt fizeni mezi
ucastniky soud prvnfho stupné rozhodoval podle § 142 odst. 1 o.s.f. za situace, kdy Zalobé bylo
zcela vyhovéno, a to ve vysi nakladu pfiznanych jiz dfive shora citovanym rozsudkem v castce
33 756,82 K¢ a daldi castky 9 234,72 K¢ pfedstavované odménou advokata za jeden dkon (Gcast
pfi jednani) 5 792 K¢, rezijni pausal 300 K¢, nahradu za ztratu ¢asu za celkem 6 hodin a naklada
spojenych s cestou advokata zalobct k soudu.

Proti tomuto rozsudku se odvolal prostfednictvim své procesni opatrovnice zalovany co do ¢astky
36 993 K¢ s urokem z prodleni z této ¢astky od 26.3.2018 do zaplaceni. Namital nespravné pravni
posouzen{ véci soudem prvniho stupné, jelikoz Zalobci nijak neprokazali tvrzené naklady na
uvedeni bytu do pavodniho stavu 15 893 K¢, tudiz nelze zalovanymi poskytnutou jistotu 17 000
K¢ opravnéné zapocist na naklady na uvedeni bytu do pivodniho stavu. Tu je mozno zapocitat
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vyhradné na dluzné najemné a poplatky za sluzby v souladu s ¢l. IV. odst. 4 najemni smlouvy
uzaviené mezi ucastniky. Najemni smlouva zanikla jiz ke dni 31.5.2018, nikoliv k 30.6.2018, jelikoz
zalobci zaslali Zzalovanému okamzitou vypovéd z najmu bez vypovédni doby dopisem ze dne
28.5.2018, pficemz plati domnénka doby dojiti postovni zasilky tfeti pracovni den po odeslani dle
§ 537 0.z. Najemni vztah tak zanikl tfetim dnem po odeslani vypoveédi. Je tudiz neopravnény zalobci
uplatnény narok na najemné a poplatky za sluzby za mésic ¢erven 2018 v ¢astce 21 100 K¢; za toto
obdobi by bylo mozno uvazovat o jejich naroku z titulu bezdtvodného obohaceni, avsak Zalobci
neprokazuji, ze zalovany byt v mésici cervnu 2018 uzival a opustil jej az dne 30.6.2018. Celkovy
dluh z najemni smlouvy ¢inf tudiz nejvys 25 200 K¢. Navrhoval proto, aby odvolaci soud rozsudek
zménil tak, Ze se zaloba zamita co do ¢astky 36 993 K¢ spolu s urokem z prodleni od 26.3.2018 do
zaplaceni.

P1i jednani odvolaciho soudu procesni opatrovnice zalovaného ucinila kompenzac¢ni tkon, kdy na
pohledavku Zalobcu z titulu dluzného najemného za mésic duben 2018 (pfi zohlednéni zapoctu
zalobcu 1 107 K¢), tj. 15893 K¢, zapocetla pohledavku zalovaného z titulu slozené jistoty dle
najemn{ smlouvy 17 000 K¢ tak, Ze tvrdila, Ze pohledavky zanikly k 30.6.2018, tudiZz od tohoto data
jiz nepfislusi zalobctim ani urok z prodleni z ¢astky 15.893 K¢.

Zalobci s pfedmétnym zdpoctem pohledavek nesouhlasili, tvrdili, Ze jednanim Zalovanych jim
vznikla Skoda, kterou mohou pfinejmensim z casti dokazat, pficemz castka pozadovana po
zalovanych z tohoto titulu odpovida ¢astce v misté obvyklé. Souhlasili s rozsudkem soudu prvni
instance a navrhovali, aby jej odvolaci soud jako vécné spravny potvrdil.

Odvolaci soud projednal véc v mezich vyplyvajicich z odvolani (§ 212 o.s.f.) a pfezkoumal
napadeny rozsudek podle § 212a odst. 2, 3 a 5 a § 205 odst. 2 o.s.f., pficemz pfihlizel k vadam
fizeni, které mohly mit za nasledek nespravné rozhodnuti ve véci podle § 212 odst. 6 o.s.f.

Odvolanim je dotcen rozsudek pouze co do ¢asti naroku, o némz rozhodoval soud 1. stupné
(pfedmétem odvolan{ tak neni najemné a zaloha na sluzby spojené s uzivanim bytu za mésic kvéten
2018 ani zaloha na sluzby spojené s uzivanim bytu za mésic duben 2018). Uhrada za mésic duben
2018 je dotcena pouze co do ¢astky 15 893 K¢ (tj. 17 000 K¢ celkova castka najemného minus
castka 1 107 K¢, o niz zalobce zalobou uplatnény narok snizil s ohledem na své zapocteni ze zafi
2018). Pfedmétem odvolani je dale pak dhrada za mésic cerven 2018 ve vysi 21 100 K¢ (tj. ndjemné
17 000 K¢ a zaloha na sluzby 4 100 K¢), kdy zalovany tvrdi, ze Zalobci neprokazali, ze by byt jesté

uzival.
Odvolani zalovaného je diavodné pouze z ¢asti.

Co se tyka thrady za mésic ¢erven 2018, souhlasi odvolaci soud bez vyhrad se skutkovymi zavéry
soudu prvniho stupné, nebot’ dikazni bfemeno o tom, ze byt vyklidili dfive (pred datem 30.6.2018)
spociva na zalovaném, ktery svou dukazni povinnost nesplnil a dukazni bfemeno neunesl, resp. ani
nesplnil povinnost tvrzeni v fizeni pfed soudem prvniho stupné a v odvolacim fizeni je toto tvrzeni
nepfipustnou novotou ve smyslu § 205a o0.s.1., navic zalovany ani netvrdi konkrétni datum, k némuz
m¢l byt vyklidit. Také odvolaci soud proto vychazi z tvrzeni Zalobcu, Ze Zalovany byt vyklidil ke
30.6.2018. Lze souhlasit se zalovanym, ze najemni vztah ucastnika skoncil v dasledku vypovedi ze
strany zalobcu k 31.5.2018, uplynutim zakonné lhuty po doruceni vypovédi dle § 537 o.z., ovSem
v takovém pfipade vyplyva z ust. § 2295 o.z. pronajimateli pravo na nahradu ve vysi ujednaného
najemného az do dne skute¢ného odevzdani bytu. To se tyka castky 17 000 K¢, ktera je castkou
najemného smluvné mezi ucastniky sjednanou. Uvedené ustanoveni vsak dopada vylucné na
nahradu najemného, nikoliv jiz na nahradu zaloh na naklady spojené s uzivanim bytu, jak bude
rozvedeno dale.

Pokud jde o energie a dalsi sluzby spojené s uzivanim bytu za mésic ¢erven 2020, kdy najemni vztah
byl jiz ukoncen, jedna se o narok z titulu bezdivodného obohaceni, jelikoz Zalovani tyto sluzby
cerpali na tkor zalobcu, ¢imz jim vzniklo na ukor zalobct bezduvodné obohaceni. Podle § 2991
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odst. 1 o.z. plati, ze kdo se na ukor jiného bez spravedlivého divodu obohati, musi ochuzenému
vydat, o¢ se obohatil. Podle § 2991 odst. 2 o.z. bezdivodné se obohati zvlast¢ ten, kdo ziska
majetkovy prospéch plnénim bez pravniho duvodu, plnénim z pravniho davodu, ktery odpadl,
protipravnim uzitim cizi hodnoty nebo tim, ze za n¢ho bylo plnéno, co mél po pravu plnit sam
(shodné rozsudek Okresniho soudu Ceské Budé&jovice ze dne 9. 2.2015, sp. zn. 34C 414/2014 -
37 [ASPI ID: JUD326401CZ].

Rozsudek soudu prvniho stupné byl dale potvrzen co do zakonného droku z prodleni z ¢astky
15 893 K¢ za obdobi od 26.3.2018 do 30.6.2018, kdyz splatnost ndjemného dle najemni smlouvy
za mésic duben 2018 byla 25.3.2018, ode dne nasledujiciho je tak zalovany v prodleni s placenim,
které trvalo nejméné do 30.6.2018, kdy podle zalovaného mélo dojit k zaniku pohledavky Zalobcu
v ¢astce 15 893 K¢ v dusledku kompenzacniho projevu zalovaného, jak bude vysvétleno dale.

Ve smyslu § 1127 o.z. jsou zalobci jako spoluvlastnici pfedmétného bytu opravnéni pfijimat plnéni
spolecné a nerozdilné.

Podle § 2254 odst. 2 o.z. pfi skonceni najmu pronajimatel vrati jistotu najemci; zapocte si pfitom,
co mu najemce pifpadné z najmu dluzi. Ndjemce ma pravo na uroky z jistoty od jejtho poskytnuti
alespon ve vysi zakonné sazby.

Z najemni smlouvy vyplyva, ze jistota v ¢astce 17 000 K¢ byla po dobu trvani najemniho vztahu
ulozena u zalobct (pronajimatel) a mohla jimi byt pouzita na dhradu jejich pfipadnych budoucich
nakladt na uvedeni bytu a véci do stavu, ve kterém byly najemci pfedany a ke kryti naklada
spojenych s odstranénim $kod zpusobenych najemcem na bytu a jeho vybaveni, jakoz i k dhradé
dluzného najemného a nezaplacené¢ho vyuctovani poplatkt za sluzby. Uvedené pohledavky maji
pronajimatelé pravo zapocist proti pohledavce na vraceni penczité jistoty. V piipade, ze uvedené
skute¢nosti nenastanou, bude penézita jistota vracena najemci (zalovanym) nejpozdéji do 1 mésice
od vyklizeni a pfedani pfedmétu najmu pronajimateli (¢l. 4 najemni smlouvy).

Z uvedeného ujednani plyne, ze za predpokladu vyklizeni bytu zalovanymi k 30.6.2018 byla jistota
splatna k 30.7.2018 (§ 605 odst. 2 o.z.).

Podle § 1987 odst. 1 o.z. k zapocteni jsou zpusobilé pohledavky, které Ize uplatnit pfed soudem.
Podle § 1987 odst. 2 0.z. o pohledavkach nejista nebo neurcita zapocteni zpusobila neni. Soucasti
vymahatelnosti je splatnost pohledavky, kdy zanik pohledavek nastava se zpétnou ucinnosti
k okamziku, kdy se pohledavky setkaji, tedy kdy jsou splnény vSechny pfedpoklady pro zapocteni
u pohledavky, kde nastaly pozdéji. Aktivné zapocitavana pohledavka tedy musi byt splatna pred
kompenzacnim tkonem, coz v daném piipadé pohledavka zalovanych z titulu jistoty spliuje
(strovnej rozhodnuti sp. zn. 20 Cdo 3966/2019 a fadu dalsich). Pohledavka zalovanych z titulu jimi
slozené jistoty 17 000 K¢ byla zputsobila k zapocteni, nebot’ se jedna o pohledavku splatnou, tedy
1 vymahatelnou u soudu. Jeji zapocteniiv prubéhu odvolaciho fizeni je pipustné (v podrobnostech
viz rozhodnuti velkého senatu Nejvysstho soudu CR, sp. zn. 31 Cdo 1475/2020).

16. Jelikoz vsak pfedmétnému kompenzacnimu ukonu zalovaného predchazel kompenzacni tkon

zalobcu v zaff 2018, jimzZ dle jejich tvrzeni zanikla pohledavka zalovanych z titulu jistoty (viz tvrzeni
zaloby), bude se soud prvniho stupné muset v dal$im f{zeni zaobirat obéma témito kompenzacnimi
projevy ucastnika, kdy samotna castka 15 893 K¢ zalobci pozadovana na zalovanych z titulu
nahrady skod a naklada na uvedeni bytu do ptvodniho stavu sice neni pfedmétem Zaloby, avsak
jejimu prezkoumani se nelze vyhnout za situace, kdy zalovana strana tento ukon zapocteni
zpochybnuje a dile namita, ze Zzalobci nikterak neprokazuji vynalozeni uvedenych nakladu. S tim
odvolaci soud bez vyhrad souhlasi, nebot’ k tvrzeni o vynalozenych nakladech v ¢astce 15 893 K¢
budou muset zalobci snést soudu pfislusné dikazy, budou-li chtit s timto svym tvrzenim uspét.
Paklize soud prvntho stupné dojde kzavéru, Ze tato pohledavka nezanikla v dusledku
kompenzacniho ukonu zalobct zapoctenim na jistinu zalovanych 17 000 K¢ v zaff 2018, bude se
muset zaobirat kompenzacnim projevem zalovaného a zkoumat, zda ten pfivodil zanik pohledavky
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zalobct z titulu doplatku za meésic duben 2018 v ¢astce 15893 K¢é. V této casti byl proto
prvoinstanéni rozsudek zrusen vcetné zakonného uroku z prodleni od 1.7.2020 do zaplaceni a
v uvedeném rozsahu byla véc vracena k dal$imu fizeni soudu prvniho stupné.

Co do c¢astky 4 100 K¢, kterou pozadovali zalobci jako nahradu za sluzby spojené s uzivanim bytu
za mésic cerven 2018 vcetné uroka z prodleni, tak byl rozsudek soudu prvniho stupné rovnéz
zrusSen a veéc v tomto rozsahu mu vracena k dals$imu fizeni, kdyz soud prvniho stupné se bude
muset v dal§im fizenf zabyvat zkoumanim skute¢né vynalozenych nakladu Zzalobci na uzivani bytu,
které cerpali Zzalovani v obdobi od 1.6. do 30.6.2018, jakoz i otazkou, kdy se s dhradou dluhu
z titulu bezdivodného obohaceni dostali do prodleni, nebot’ v tom sméru nelze vyjit ze sjednané
lhuty placeni zaloh dle ndgjemn{ smlouvy.

Napadeny rozsudek proto odvolaci soud zéasti jako vécné spravny potvrdil podle § 219 o.s.f. (odst.
I. vyroku) a z¢asti jej zrusil a vratil soudu prvniho stupné k dalsimu fizeni podle § 219a odst. 2 o.s.1.
(odst. II. vyroku).

Zalovany ucinil pfedmétem odvolani éastku 36 993 K¢ se zakonnym drokem od 26.3.2018 do
zaplaceni. Tato c¢astka sestava z castky 15 193 K¢ (zbytek ndjemného za mésic duben 2018), které
je vsak splatné podle najemni smlouvy k 25. dni pfedchoziho kalendafniho mésice, tj. k 25.3.2018
a platbu ndjemného a zalohy na sluzby s najmem spojené v celkové vysi 21 100 K¢ za mésic cerven
2018, kde soud prvniho stupné pfiznal drok z prodleni z této castky od 26.5.2018 vychazejic
evidentné zjeji splatnosti smluvné ujednané k 25. dni pfedchoziho kalendafntho mésice tj.
k 25.5.2018. Je tedy zjevné, ze svym odvolanim co do uroku z prodleni z ¢astky 21 100 K¢ v obdobi
od 26.3.2018 do 25.5.2018 piesahl predmét fizeni (odvolaval se proti nécemu o ¢em nebylo
prvoinstancnim soudem rozhodnuto) takze odvolaci fizeni bylo v této casti zastaveno pro
nedostatek podminek fizeni ve smyslu § 103 ve spojeni s § 211 o.s.f. (odst. III. vyroku).

V dal§sim fizeni soud prvniho stupné bude znovu rozhodovat o niahradé nakladu f{zeni mezi

ucastniky, vcetné nakladt fizeni odvolaciho, pficemz piihlédne k tomu, ze zalovany a
_ byli spolecnymi najemci pfedmétného bytu a z toho titulu jsou sice

solidarnimi dluzniky (§ § 2270 odst. 1, § 1872 o.z.), v fizen{ vSak nemaji postaveni nerozlu¢nych
spolecnika dle § 91 odst. 2, tudiz k nahradé nakladu fizeni je nelze zavazat spolecné a nerozdilné
podle § 140 odst. 1, véta tieti o.s.f., nybrz je nutno rozhodovat ohledné povinnosti kazdého z nich
jednotlivé podle § 140 odst. 1, véta druhd o.s.f..

Pouceni:

Proti tomuto rozsudku neni dovolani piipustné.

Ceské Budgjovice 2. cervna 2021

Mgr. Kamila Drabkova v.r.
pfedsedkyné senatu
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