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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Krajsky soud v Hradci Krilové rozhodl v senaté slozeném z predsedy JUDr. Jana Cipery
a soudcu Mgr. Tomase Sintaka a JUDr. Jiftho Hanuse ve véci

salobec: - Ry
bytem —

zastoupeny advokatem JUDr. Alesem Janochem
sidlem Narodni 340/21, Staré Mésto, 110 00 Praha 1

5

proti )
jalovanému: |- N I I <~ I 1O N
bytem T
zastoupeny advokatkou Mgr. Gabrielou Doudovou
sidlem Velké namésti 135/19, 500 03 Hradec Kralové

,-’

o zaplaceni castky 20 000 K¢ s pfislusenstvim

k odvolani zalobce proti rozsudku Okresntho soudu v Hradci Kralové ze dne 28. dubna 2021 ¢. j.
8 C 71/2019-280 ve znéni dopliujictho usneseni tohoto soudu ze dne 28. kvétna 2021 ¢&.j.
8 C 71/2019-290

takto:
L. Rozsudek okresniho soudu se potvrzuje.
II. Zalobce je povinen nahradit Zalovanému k rukam jeho zastupkyné do tif dnt od pravni

moci tohoto rozsudku naklady odvolaciho fizeni ve vysi 6 836,50 K¢.
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Oduvodnéni:

1. Rozsudkem vyse oznacenym okresni soud zamitl Zalobu s zalobnim Zadanim, ze Zzalovany je
povinen zaplatit zalobci ¢astku 20 000 K¢ s piislusenstvim, které tvoii arok ve vysi 4,07 %
rocné z castky 20 000 K¢ od 6. 9. 2017 do zaplaceni a urok z prodleni ve vysi 8,25 % rocné
z &astky 20 000 K¢ od 1.9.2018 do zaplaceni (vjrok I). Zalobci ulozil, aby Zalovanému
zaplatil nahradu naklada fizeni ve vysi 46 766,50 K¢, a to do tif dnt od pravni moci
rozsudku k rukam pravniho zastupce zalovaného (vyrok II). Dopliujicim usnesenim okresni
soud doplnil vyrokovou ¢ast rozsudku o vyrok III, kterym Zalobci ulozil povinnost zaplatit
Ceské republice na ucet Okresniho soudu v Hradci Kralové na nahradé nakladu fizeni ¢astku
8 650 K¢, a to do tfi dnt od pravni moci rozsudku.

2.V oduvodnéni rozsudku okresni soud vylozil, ze rozhodoval o zalobé, jiz se zalobce domahal
po skonéeni najmu bytu vriceni penéZité jistoty slozené ve vysi 20 000 K¢ Zalovany se
branil tim, ze mezi ucastniky nebyla uzaviena smlouva najemni, ale smlouva o ubytovani. Po
skonéeni ubytovani pak pouzil slozenou kauci v souladu se smlouvou na uhradu vzniklého
nedoplatku na sluzbach ve vysi 17 496,60 K¢, na naklady spojené s uvedenim ubytovaci
jednotky do ptuvodniho stavu ve vysi 7 460 K¢ a na smluvni pokutu ve vysi 615 K¢.

3. Na zakladé provedeného dokazovani vysel soud prvniho stupné ze zjisténi, ze mezi
zalobcem jako najemcem a zalovanym jako pronajimatelem byla dne 5. 9. 2017 uzaviena
nidjemni smlouva, jejimz pfedmétem byl nijem bytu ¢islo [ na adrese || NN I
nachazejicim se v domé, jehoz vlastnikem je Zalovany. Najemni smlouva byla uzaviena na
dobu uréitou od 5.9.2017 do 31.8.2018 s moznosti automatického prodlouzeni vzdy
o dal$i 3 mésice. Zalobce se zavazal hradit mési¢né ndjemné ve vysi 5100 K& a zalohy
spojené s uzivanim bytu ve vysi 1 803 K¢. Na zaklad¢ uzaviené smlouvy zaplatil Zalobce
zalovanému 6. 9. 2017 penézitou jistotu 20 000 K¢. Dne 22.12. 2017 byl mezi ucastniky
fizeni uzavien dodatek ¢islo 1 k najemni smlouve, jimz byl pfedmét najmu zménén na byt
¢islo i), ndjemné zvyseno na 6 700 K¢ a mésicni zalohy na sluzby na 2 668 K¢. Najem
skonc¢il dne 31.8. 2018, ale zalovany zalobci nevratil slozenou penézitou jistotu ve vysi
20 000 K¢ ani jeji pfislusenstvi. Zalobce véak neuhradil Zalovanému nedoplatek na sluzbach
za vytapéni, teplou vodu a studenou vodu a dile nezaplatil Zalobci nahradu skody za
poskozené umyvadlo, vimalbu jednotky a opravu omitky u zarubni dve#i. Zalobce tak dluzil
zalovanému nedoplatek za spotfebovanou teplou vodu ve vysi 4 585 K¢, nedoplatek za
studenou vodu ve vysi 1 525 K¢ a nedoplatek za teplo ve vysi 8 386 K¢. Dale zalobce dluzil
zalovanému nahradu Skody spocivajici v pofizeni nového umyvadla, véetné jeho dopravy
a montaze ve vysi 5 110 K¢, naklady na vymalovani ve vysi 1 850 K¢ a za opravu poskozeni
omitky u zarubni dvefi ve vysi 500 K¢. Celkem tedy dluzil zalovanému ¢astku 24 956 K.
Zalovany po skonceni najemniho vztahu vyuétoval Zalobci nedoplatek na sluzbach, smluvni
pokutu a nahradu skody za poskozeni bytu, vyactovani dorucil Zalobci dne 2. 10. 2008
a pozadoval uhradit ¢astku 15 297 K¢ (po zapocteni kauce ve vysi 20 000 K¢). Dale zalovany
zalobci vystavil vyuctovani, které zalobci dorucil dne 5. 12. 2018. V tomto vyactovani po
odecteni kauce pozadoval po zalobci nedoplatek 12 101 K¢. I toto vyuctovani vsak bylo
chybné, zalovanym charakterizované jako orientacni. Spolecnost TECHEM spol. s r.o., ktera
zpracovavala vyuctovani sluzeb, nemeéla totiz v dobé¢ jeho vyhotoveni veskeré podklady od
dodavateli sluzeb tak, aby mohla zpracovat vyuctovani definitivni. Jediné spravné
vyuctovani, nazvané ,Definitivni vyuctovani kauce po ukonceni smlouvy,” bylo Zzalobci
doruceno az v prabéhu soudnfho fizeni pfi jednani okresniho soudu dne 5. 8.2019.
Podkladem pro vyhotoveni definitivniho vyuctovani byla listina zpracovana spole¢nost
TECHEM spol. s r.o., jejiz spravnost zalobce sporoval. Okresni soud vsak meél za prokazané,
ze pred kazdym jednotlivym bytem jsou v podhledech umistény méfice tepla, kazdy byt ma
rovnéZ vodomér méfici spotiebu teplé a studené vody. Udaje z méfidel jsou dalkové zasilany
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spole¢nosti TECHEM spol. s r.o. V byt¢ ¢. ] byl chybné instalovin vodomér méfici
spotfebu teplé vody, servisni technik opravil chybnou instalaci vodoméru az 6. 1. 2018,
zaznamenal na vodoméru udaj 9 988,202, ale v zapornych cislech, proto vodomér nebyl
schopen zaznamenavat mésicni udaje. Celkova spotfeba teplé vody, studené vody a tepla za
obdobi od 1. 1. 2018 do 31. 8. 2018 cinila 35 880 K¢, zalobce uhradil na zalohach c¢astku
18 384 K¢, zbyva tak zaplatit nedoplatek ve vysi 17 496 Ké¢. K ovéfeni spravnosti
matematického a metodologického vypoctu vyuctovani ustanovil okresni soud znalce Ing.
Jittho Cernika. Z jeho pisemného posudku a vypovédi okresni soud uzaviel, ze vyuétovani
provedené spolecnosti TECHEM spol. s r.o. je provedeno metodologicky spravné v souladu
s vyhlaskou ¢. 269/2015 Sb., a pokud se znalec lisi v aritmetickém vypoctu, tak vzhledem
k vyuctované spotfeb¢ v bytové jednotce ¢. ] je to rozdil zanedbatelny, v fadech korun.
Zalovany do svého definitivniho vyactovani zahrnul 1 narok na nahradu skody, kterou mél
zalobce Zalovanému v byté zpusobit, a to v celkové vysi 7 460 K¢é. Okresni soud mél za
prokézané, Ze zalobce poskodil vbyt¢ ¢. Jjjj umyvadlo, jez muselo byt nahrazeno
umyvadlem novym, a to za cenu 5 110 K¢, véetné¢ dopravy a montaze. Dale bylo prokazano,
ze zalobce zaplatil za vymalovani bytu ¢astku 1 850 K¢ a za opravu omitky u zarubné dvefi
¢astku 500 K¢, Zalovany ve vyaétovani zapodital Zalobcem slozenou kauci ve vysi 20 000 K¢
oproti pohledavce z titulu nedoplatku za spotfebovanou teplou vodu, studenou vodu a teplo
a dale z titulu nahrady $kody v celkové vysi 7 460 K¢.

4. Pii pravnim posouzeni véci pfedné okresni soud pfisvédcil zalobci, ze mezi ucastniky byla
uzaviena smlouva o najmu bytu, tfebaze je piislusna listina oznacena jako smlouva
o ubytovani. Vysel pfitom pfedevsim z vyslechu zalobce. Pfipomnél, Zze podstatou smlouvy
o ubytovani ve smyslu ustanoveni § 2326 anasl. zikona ¢. 89/2012 Sb., obcanského
zakoniku (dale jen ,,0. z.%) je poskytnuti pfechodného ubytovani v zafizeni k tomu urceném.
Jejimi podstatnymi nalezitostmi jsou vymezeni ubytovacitho prostoru a jeho pfenechani
k docasnému ubytovani za uplatu. Nejde tu na rozdil od najmu bytu ¢i domu o realizaci
prava na bydleni. V daném pifpad¢ vsak zalobce toto pravo uzavienou smlouvou realizoval,
mél umysl v byté vytvofit svij domov, o pfechodnosti ubytovani nelze tedy hovofit.
Zalovany se uzavienim smlouvy pokusil obejit zdkonna ustanoveni chranici prava ndjemce
bytu. Okresni soud v této souvislosti poukazal zejména na ustanoveni § 2235 a § 2239 o. z.,
podle nichz se nepifihlizi k ujednanim zkracujicim ndjemcova prava a k ujednanim
ukladajicim najemci zaplatit pronajimateli smluvni pokutu. V zapoctu pohledavek
provedeném zalovanym proto nelze uznat narok zalovaného na zaplaceni smluvni pokuty.
Pronajimatel je na zakladé ustanoveni § 2247 o. z. opravnén po najemci zadat placeni zaloh
a naklada na poskytnuté sluzby, v dané véci jde o naklady na teplo a teplou a studenou vodu.
Zalobce v roce 2018 do konce srpna hradil Zalovanému sjednané zalohy. Rozac¢tovani sluzeb
na jednotlivé byty provedla pro zalovaného spolecnost TECHEM spol. s r.o. postupem dle
zakona ¢. 67/2013 Sb. a provadéci vyhlasky ¢. 269/2015 Sb. Pro kazdy byt v domé byla
fadné instalovana meéfidla, na zakladé naméfenych dat bylo provedeno rozuctovani sluzeb na
jednotlivé byty. Jeho matematickou imetodickou spravnost ovéfil znalec. Povinnost
vyuctovat sluzby vsak zalovany nesplnil vcas, tedy ve lhite dle § 7 odst. 3 zikona ¢. 67/2013
Sb. Mezi ucastniky bylo ujednano poskytnuti jistoty ve vysi 20 000 K¢, jejim smyslem je
poskytnuti zaruky pronajimateli, ze jeho pfipadné penézité pohledavky vuci najemci budou
uspokojeny. Obcansky zakonik limituje vysi této kauce trojnasobkem mésicniho ndjemného.
Pii puvodnim najemném ve vysi 5100 K¢ mésicné tedy mohla byt kauce sjednana
maximalné ve vysi 15 300 K¢, Ucastnici viak dodatkem ke smlouvé z 22. 12. 2017 sjednali
vysi najmu na 6 700 K¢, a tim byla puvodné se zakonem kolidujici vyse kauce zhojena.
Predanim penéznich prostfedkta tvoficich kauci se pronajimatel stava jejich vlastnikem
a najemci vznikd pohledavka na vraceni kauce, ktera ma byt uspokojena v posledni den
najmu. Az tehdy je pronajimatel opravnén zapodist si pohledavky, které mu najemce dluzi.
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Muze jit o jakékoli pohledavky z najmu, tedy najemné, nahradu skody zpasobené porusenim
najemcovych povinnosti, nedoplatek na sluzbach. Ke dni skonceni najmu zalovany neznal
vysi svych pohledavek vuci zalobci, konecné rozuctovani sluzeb mohl provést az po
obdrzeni faktur od dodavateli sluzeb. Za davodny pokladal okresni soud rovnéz narok na
nahradu $kody zptisobené Zalobcem, a to na pofizeni nového umyvadla, vymalbu a opravu
omitky u zarubni dveff. Okresni soud konecné uzavtel, ze Zalovany v ramci své procesni
obrany realizoval uspésné zapocteni svych pohledavek proti zalobcové pohledavee na
vracen{ jistoty. Zalobou uplatnény narok tedy zapo¢tenim ve smyslu ustanoveni § 1982 o. z.
zanikl. Soud prvniho stupné nesdilel zalobciv nazor, Zze zapoctena pohledavka je nejista,
a tedy nezpusobild k zapocteni dle ustanoveni § 1987 odst. 2 o.z Zalobce totiz musel
ocekavat, ze zalovany vyuctuje po skonceni najmu spotfebované sluzby a ze piipadny
nedoplatek bude muset uhradit. V fizeni pak bylo prokazano, Zze se o pohledavku nejistou
nejedna. Zaloba proto byla jako nedivodna zamitnuta.

5. Vyrok o nikladech fizeni odivodnil okresni soud ustanovenim § 142 zakona ¢. 99/1963 Sb.,
obcanského soudniho fadu, ve znéni pozdéjsich predpisa (dale jen ,,0. s. £.). Zalovanému,
ktery v fizeni dosahl plného uspéchu, pfiznal proti zalobci pravo na nahradu naklada. Ty
jsou tvofeny odménou advokata za celkem 17 dkont pravni sluzby po 1 900 K¢ za tkon (§ 7
vyhlasky ¢. 177/1996 Sb., ve znéni pozdé¢jsich predpist; dale jen ,,advokatni tarif*), nahradou
hotovych vydaji po 300 K¢ za tkon (§ 13 odst. 3 advokatniho tarifu) a nahradou za 21%
dan z pfidané hodnoty v ¢astce 8 116,50 K¢. Celkem tak naklady zalovaného ¢ini 46 766,50
K¢. Vyrok o nahradé nakladt fizeni statu vychazi z ustanoveni § 148 odst. 1 o. s. f. Podle
vysledku fizeni je k nahradé téchto naklada povinen Zalobce, jejich vyse odpovida vyplacené
odméné znalce.

6. Proti tomuto rozsudku podal Zalobce odvolani. V ném pfedné namital, Ze bylo poruseno
jeho pravo na spravedlivy proces, nebot’ k vydani rozsudku doslo po vice nez dvou letech od
podani jednoduché Zaloby na vraceni jistoty z najemni smlouvy. Okresni soud nepfihlédl
dostatecné k zalobcovym tvrzenim o nezapocitatelnosti pohledavek zalovaného a zaroven se
odchylil od souvisejici rozhodovaci praxe Nejvysstho soudu. Existence pohledavky Zalobce
na vraceni slozené penézité jistoty ve vysi 20 000 K¢ byla nesporna a zalovany pfesto
pozadovanou castku Zzalobci nevratil. Okresni soud mél proto ukoncit dalsi dokazovani
avydat vyhovujici rozsudek. Namisto toho se vsak zdlouhave, ndkladn¢ a procesné
neefektivné zabyval tdajnymi pohledavkami Zalovaného namitnutymi k zapocteni. Slo véak
o pohledavky nejisté a k zapocteni nezpisobilé dle ustanoveni § 1987 odst. 2 o. z. Zalobce
na tuto skute¢nost v prubchu fizeni poukazoval a odkazoval i na piislusnou judikaturu
(rozhodnuti Nejvyssiho soudu sp. zn. 28 Cdo 5711/2017 a sp. zn. 31 Cdo 684/2020).
Okresni soud se s touto argumentaci ani nepokusil vypofadat. O nespravnosti postupu
okresntho soudu svéddi také slozité dokazovani, vedené dokonce znaleckym posudkem,
které jen podporuje zalobcovo stanovisko, ze jde o nejisté pohledavky Zalovaného. Znalecky
posudek byl zadan k zodpovézeni pravnich otazek, coz neni pfipustné. Ze znaleckého
posudku Ing. Jittho Cernika navic plyne, e vyactovani sluZeb nebylo provedeno ¥adné
a v souladu s pravnimi pfedpisy a vypocet celkovych naklada by mél byt jiny. Dle konstantni
rozhodovaci praxe Nejvyssiho soudu pfitom splatnost nedoplatku muze pfivodit jen
vyactovani, které obsahuje predepsané nélezitosti a cenu sluzby ve spravné vysi. Zalovany
nikdy neprovedl fadné a spravné vyuactovani zaloh hrazenych zalobcem. Znalec uvedl, ze
rozuctovani spotfeby na jednotky je z divodu absence nékterych udaji velmi nesnadno
kontrolovatelné, a rovnéz sam nebyl schopen dospét k jednoznacné ¢astce. I pfesto okresni
soud uzavfel, ze vyuctovani obsahuje vSechny nalezitosti a ze je v ném uvedena cena ve
spravné vysi. Z rozsudku nelze ani zjistit, kterou konkrétn{ listinu pokladal okresni soud za
vyuctovani ve smyslu § 7 zakona ¢. 67/2013 Sb. Rovnéz vyslech sveédka | z¢
spole¢nosti TECHEM spol. s r.o. povazuje odvolatel za chaoticky a prokazujici u tohoto
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svédka neznalost pravni Gpravy. Zalobce v odvolani dale pfipousti, e okresni soud dospél ke
spravnému zavéru, kdyz smlouvu uzavienou mezi acastniky posoudil jako smlouvu o najmu
bytu. Soucasné vsak soudu vytyka, ze nedostatecné pfihlédl k jeho argumentaci vychazejici
z toho, Ze jde o smlouvu spotiebitelskou. Zalovany skuteéné nemohl po Zalobci pozadovat
udajnou smluvni pokutu za jakousi pozdni uhradu. Také pohledavky z idajného naroku
zalovaného na nahradu Skody jsou typickymi nejistymi pohledavkami. Pfi prokazovani
zalovanym tvrzenych poskozeni okresni soud vychazel jen z dukazu navrzenych zalovanym.
Zalobcovu vypoved popirajici poskozeni umyvadla & zarubni dvefi okresni soud pominul.
V bodu 41 odidvodnéni rozsudku pak okresni soud hovoti o jakémsi ,,svedkovi || -
ktery byl navrzen ze strany zalobce. Tato okolnost jen podporuje Zalobcovo podezifeni, ze
né¢ktera jeho podani okresni soud ani necetl. Jiz v pisemném vyjadieni z 16. 10. 2019 Zalobce
navrhoval provést dikaz vyslechem svedka |} I » to k okolnostem pfedani
a pfevzeti pfedmétu najmu, spotfebovanych sluzeb a stavu pfedmétu najmu. V pribéhu
fizeni Zalobce tento navrh opakoval, ovSem okresni soud navrzeny dukaz provést odmitl
s poukazem na jeho nadbytecnost. Tim jen potvrdil svoji zaujatost proti zalobci a porusil
zasadu rovnosti stran a nestrannosti soudu. Zalobce proto navrhl, aby odvolaci soud zménil
rozsudek okresnfho soudu tak, ze Zalobé v plném rozsahu vyhovi, nebo aby v krajnim
pfipadé rozsudek zrusil a véc vratil okresnimu soudu k dalsimu fizen.

7. Zalovany ve vyjadfeni k odvolani uvedl, e poklada rozsudek okresniho soudu za spravny
a odvolani za nedivodné. Ackoli se v ném zalobce snazi sebe popsat jako nezkuseného
spottebitele stojictho proti protfelému podnikateli, skutecnosti je, ze zalobce je osobou
s chatrnou platebni moralkou. Cely dany spor se odviji od zalobcovy neochoty fadné hradit
zavazky. Zalovany se jiz od skonceni ubytovani snazil Zalobci vysvétlit, Ze vyactovani zaloh
na sluzby bude s kone¢nou platnosti provedeno az poté, co obdrzi od dodavatelt podklady
pro vyuctovani. I pfesto podal Zalobce Zalobu jiz v Gnoru roku 2019. Pokud bylo fizeni
zdlouhavé, pak jen proto, ze zalobce sporoval veskera tvrzeni zalovaného. Jeho pohledavka
byla pfitom od pocatku jista, coz bylo posléze prokazano. I v rozhodnuti Nejvysstho soudu
sp. zn. 28 Cdo 5711/2017, na které zalobce odkazuje, se pfitom uvadi, ze dovozeni
nekompenzability protipohledavky v ramci civilntho procesu je méné casto pfiléhavé tam,
kde zapocitavana pohledavka vyvstava ze stejného pravniho vztahu jako pohledavka
uplatnéna  zalobou. Zalovany nadto poukazuje na dal§i rozhodnuti  sp. zn.
26 Cdo 4795/2017, dle kterého k zavéru o nezpusobilosti pohledavky k zapocteni pro jeji
nejistotu nestaci jen pouhy nesouhlas s touto pohledavkou. Zalovany je presvédcen, e
zalobce se neorientuje dostatecné v problematice rozuctovani spotieby energif dle vyhlasky

¢ 269/2015 Sb. Metog:liku rozuctovani pfitom v fizeni podrobné vysvetlil sveédek [ |

a znalec Ing. Cernik potvrdil, ze vyactovani je provedeno v souladu s pozadavky
této vyhlasky. Vyuctovani tedy bylo fadné a spravné. Stav ubytovaci jednotky pfed
nast¢hovanim Zalobce byl prokazan pfedavacim protokolem predchoziho ubytovaného.

Ptislu$na poskozeni pak vyslechem svedka ], fotodokumentaci poskozeného umyvadla

a fakturami za opravy poskozeni. Zalobce sice navrhoval vyslech svedka | RN

ale okresni soud spravné tento dikaz neprovedl, nebot’ skutkovy stav byl v dostatecném

rozsahu zjistén jinymi dukazy. Lze pfitom duvodné pochybovat o nezaujatosti tohoto
svedka, nebot’ jde o otce zalobcovy partnerky. V tomto ohledu nehraje Zadnou roli nepfesné
uvedené pifjmeni navrzeného svédka v odavodnéni rozsudku. Pokud Zalobce v odvolani
zduraznuje, ze jde o spotrebitelsky spor, pak zalovany uvadi, Zze v daném piipadé byla
splnéna veskera pravidla pro uzavirani spotiebitelskjch smluy. Zalobce byl s obsahem
smlouvy seznamen v pfedstihu, me¢l dostatek casu se s obsahem smlouvy o ubytovani
seznamit. Mél k dispozici pani |Jjjjjjiill; kter2 byla pfipravena vSechny dotazy vysvétlit.
Zalobce podepsal smlouvu o ubytovani, aviak nyni tvrdi, Ze ji vlastné uzaviit nechtél.
Zalovany viak byl po celou dobu trvani smluvniho vztahu v oéekavani a domnéni, ze druha
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strana dle smluvnich ujednani jedna. Informaci o tom, Ze ubytovani Zalobce vlastné necht¢l
a §lo mu o najem bytu, se zalovany od zalobce dozvédél az z podané Zaloby — zalobce se
patrné domnival, ze v tomto pfipadé bude jeho pozice v fizeni silnéjsi. V silach zalovaného
vsak neni, aby prokazal obsah Zalobcova uvazovani v dobé uzavieni smlouvy. Prava zalobce
jako spotfebitele nebyla nijak porusena, rozliSeni mezi najemni smlouvou a smlouvou
o ubytovani pak nezavisi na tom, zda se jedna o smlouvu spotfebitelskou ¢i nikoli. Smlouva
o ubytovani je zvlastnim druhem najemni smlouvy. Jeji zvlastnost spociva v poskytnuti
pfechodného ubytovani v zafizeni k tomu uréeném. Uzivani ubytovaciho prostoru ze strany
ubytovaného muze mit riznou intenzitu a charakter, nejde tu o realizaci prava na bydleni.
Pokud jde o kritérium kratkodobosti (pfechodnosti), zakon zadné pfesné obdobi nestanovi.
V daném pfipadé byla uzaviena smlouva o ubytovani, na jejimz zakladé zalobce uzival jednu
jednotku pouhé ctyfi mésice a druhou jednotku osm mésict. Lze tak jen stézi usoudit na
zalobctv umysl vytvofit v téchto jednotkach domov. Podstatné je téZ to, ze zalobctiv dum je
kolaudovan jako objekt s ubytovacimi jednotkami — ubytovna pro dlouhodobé ubytovani. Je
téz jako ubytovna disponovan, coz je seznatelné napf. z vyclenéni kancelate — recepce.
Zalovany kromé samotného ubytovani poskytuje téz dalsi sluzby jako zaptjceni
elektrospotfebict a nabytku, uklid jednotek, myti oken a vyménu lozniho pradla. Urcil téz
v ramci budovy rezim chovani tykajici se napf. koufeni ¢i dodrzovani noc¢niho klidu.
Zalovany koneéné poukézal na to, Ze okresnimu soudu podal navrh na opravu odavodnéni
rozsudku, nebot’ ma za to, Ze byl nespravné¢ vyhodnocen smluvni vztah zalobce
a zalovaného. Zalovany je totiz piesvédéen, Ze dostate¢né prokazal, ze mezi ucastniky byla
uzaviena smlouva o ubytovani a ze na tom nemuze nic zmeénit skutec¢nost, ze zalobce si to
téméf po roce rozmysli a zaéne tvrdit, ze po celou dobu chtél uzaviit najem. Zalovany
navrhl, aby odvolaci soud rozsudek okresniho soudu potvrdil.

8.V navrhu na opravu odivodnéni rozsudku okresniho soudu ze dne 20. 7. 2021 (okresnimu
soudu byl podan dffve, nez bylo Zzalovanému doruceno zalobcovo odvolani proti rozsudku)
zalovany podrobné vylicil a zduvodnil, proc¢ je pfesvédcen, ze zavér okresntho soudu o tom,
ze byla uzaviena najemni smlouva, nema podklad ve skutkovych zjisténich. Navrh vedle
udaji uvedenych téz ve vyjadfeni k odvolani obsahuje rozsahlé citace publikované
komentafové literatury a zabyva se téz upravou problematiky poskytnuti ubytovani
z pohledu pfedpist evropského prava a dle pravni tpravy dani.

9. Kirajsky soud jako soud odvolaci po zjisténi, ze odvolani je ptipustné (§ 201 o. s. f.), obsahuje
vsechny podstatné nalezitosti (§ 205 o. s. f.) a je podano osobou opravnénou a vcas (§ 201
a § 204 o. s. f.), pfezkoumal pfi nafizeném jednani (§ 214 odst. 1 o. s. £.) rozsudek okresniho
soudu i jemu pfedchazejici fizeni v mezich, v nichz se odvolatel doméhal jeho pfezkoumani
(§ 212 o. s. 1.), aniz byl vazan davody, které byly v odvolan{ uplatnény (§ 212a odst. 1 o. s. 1.).
Odvolan{ davodnym neshledal.

10. Odvolaci soud v prvé fadé dospél k zavéru, Ze fizeni pfed okresnim soudem nebylo
postizeno zadnou zmatecnostni ani jinou podstatnou procesni vadou, ktera by mohla mit
vliv na spravnost rozsudku.

11. K namitanym pratahim v fizeni pfed okresnim soudem je tfeba uvést, Ze odvolaci soud
z obsahu soudniho spisu zadné prutahy v fizeni nezjistil. Tento uplatnény odvolaci davod
vychaz{ z jiného nazoru zalobce na potfebny rozsah dokazovani — Zalobce pouze mini, ze
okresni soud se v fizeni nemél vibec zabyvat procesni obranou zalovaného a provadét
k prokazani Zalobcem sporovanych tvrzeni zalovaného dokazovani. Odvolaci soud tento
zalobcuv nazor nesdili a je pfesveédcen, ze soud prvntho stupné postupoval v fizeni pfi
dokazovani spravné. Jen na okraj je tfeba uvést, Zze ani ptipadné poruseni zasady rychlosti
fizeni (srov. § 6 o. s. f.) zpravidla samo o sobé nemuze piedstavovat divod pro zménu ¢i
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zruSen{ rozhodnuti soudu, nebot’ takova vada fizeni neni zpusobila vyvolat vécnou
nespravnost rozhodnuti.

12. Krajsky soud rovnéz nesouhlasi s minénim Zzalobce, ze okresni soud byl vaci nému v fizeni
zaujaty a ze tedy byly poruseny zasady rovnosti ucastniki fizeni a nestrannosti soudu.
Zalobce tento nazor opird o skuteénost, Ze okresni soud neprovedl jim navrzeny dikaz
vyslechem svedka | V t¢to souvislosti je tfeba zduraznit, Ze v procesnim
pravu neexistuje subjektivni pravo ucastnika na to, aby vSem jeho dukaznim navrhim bylo
vyhovéno. Pouze soud rozhoduje, ktery z diikazi bude proveden (srov. § 120 odst. 1, véta
druha o. s. f.). Je vSak na soudu, aby nalezit¢ zdivodnil, pro¢ urcitému dikaznimu navrhu
ucastnfka nevyhovel. A to se také v projednavané véci stalo. Je skutecnosti, ze okresni soud
se v oduvodnéni napadeného rozsudku dopustil pisafské chyby v pfijmeni navrzeného
svedka (- Nicméné z toho rozhodné nelze Cinit zavér, ze okresni soud byl viici
zalobci zaujaty. Navic odvolaci soud nemohl piehlédnout, ze pfijmeni uvedeného svédka
v nespravné podobe¢ dle obsahu spisu poprvé pouzil zastupce zalobce pfi jednani okresniho
soudu konaném dne 26. 4. 2021. Z obsahu protokolu o tomto jednani (srov. ve spise na €. 1.
264 p.v.) totiz vyplyva, ze zastupce zalobce tehdy pfednesl, ze navrhuje vyslech svédka
JJII 2 okresni soud v nivaznosti na to vyhlasil usneseni, kterym navrh na doplnéni
dokazovani vyslechem sveédka , "~ 7amitl. Je tedy nanejvys pravdépodobné, Zze omyl
okresntho soudu ve svédkove prijmeni ma puvod nikoli v jeho zaujatosti vuci zalobci, nybrz
v pfednesu zalobcova zastupce.

13. Soud prvniho stupné provedl v potfebném rozsahu dokazovani, z néhoz ucinil skutkova
zjisténi, ktera jsou postacujici pro nalezité rozhodnuti o véci samé. Skutkova zjisténi
v oduvodnéni napadeného rozsudku nalezit¢ vylozil a formuloval téz pfesveédcivy zaver
o skutkovém stavu véci, s nimz se odvolaci soud ztotoznuje.

14. Kpravnimu posouzeni véci okresnim soudem ma vSak krajsky soud urcité vyhrady.
Predevsim nesouhlasi s jeho zavérem, ze smlouva, kterd byla uzaviena mezi ucastniky, je
smlouvou o najmu bytu. Okresni soud v tomto diléim zavéru pfisvédcil pravnimu nazoru
zalobce a rozhodujici daraz kladl na obsah Zalobcovy ucastnické vypovédi pfed soudem.
Nicméné samotné znéni pisemné smlouvy pro uvedeny zavér okresniho soudu nemuze byt
oporou, protoze tato smlouva, vcetné jejtho dodatku ¢. 1, je formulovana jako smlouva
o ubytovani a zadné jeji ujednani zachycené v pisemném znéni nezaklada davod pro
pochybnost, ze by se snad mohlo jednat o smlouvu jinou, tedy Zalobcem uvazovanou
smlouvu o najmu bytu (srov. ¢.1. 26 az 30 spisu). Byt’ to okresni soud v oduvodnéni
rozsudku pfimo neuvadi, dusledkem jeho pfijatého zavéru je to, ze Gcastnici méli pfedstirat
(simulovat) uzavieni smlouvy o ubytovani, tfebaze ve skute¢nosti zamysleli uzaviit smlouvu
o najmu bytu, ktera je tak pravnim jednanim zastfenym (disimulovanym). V této souvislosti
je tfeba pfipomenout, ze z ustanoveni § 555 odst. 1 o. z. plyne, ze pravni jednani se posuzuje
podle svého obsahu. Soucasné plati, ze ma-li byt urcitym pravnim jednanim zastfeno jiné
pravni jednani, posoudi se podle jeho pravé povahy (§ 555 odst. 2 o. z.). Otazkou tedy je, zda
skute¢nou povahou uzaviené smlouvy byl najem bytu.

15. Pii vykladu pravnich jednani se uplatiuji zejména pravidla uvedena v ustanoveni § 556 o. z.
Z n¢ho se podava, ze co je vyjadieno slovy nebo jinak, vylozi se podle amyslu jednajiciho,
byl-li takovy umysl druhé strané znam, anebo musela-li o ném veédeét. Nelze-li zjistit umysl
jednajiciho, pfisuzuje se projevu vile vyznam, jaky by mu zpravidla pfikladala osoba
v postaveni toho, jemuz je projev vule urcen (odst. 1). Pfi vykladu projevu vule se piihlédne
k praxi zavedené mezi stranami v pravaim styku, k tomu, co pravnimu jednani predchazelo,
ik tomu, jak strany nasledn¢ daly najevo, jaky obsah a vyznam pravnimu jednani ptikladaji
(odst. 2). Pro projednavany piipad je dale podstatné, ze dotcenym pravnim jednanim je
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smlouva, tedy pravni jednani dvoustranné. Pro jeji vyklad podle amyslu jednajictho je tak
podstatny umysl obou smluvnich stran — dulezity je tedy spole¢ny umysl obou ucastniku
smlouvy, ktery ma pfednost pfed samotnym znénim smlouvy (tj. formalnim projevem vule).
V daném piipad¢ viak okresni soud nedocenil pravé tuto posledné zminénou okolnost
a dostatecné nezvazoval, zda v fizeni pfednaseny a Gcastnickou vypovedi prokazovany tamysl
zalobce uzaviit smlouvu najemni a realizovat tak pravo na bydleni byl dimyslem obéma
stranam smlouvy spole¢nym. Jinak feceno pro okresnim soudem pfijaty zavér je tieba mit téz
za prokazané, ze i umysl zalovaného pfi uzavirani smlouvy sméfoval k tomu, ze bude
uzaviena smlouva najemni a ze ji zalovany umozni zalobci realizovat jeho pravo na bydleni.
Tento zavér vsak zadny z provedenych dukazu nepodporuje, zalovany takovy svij umysl
popira. Je tfeba dale zduaraznit, ze Zalovany nemél povinnost umoznit zalobci ve své
nemovitosti realizovat pravo na bydleni, povaha smlouvy (najem, ¢i ubytovani) tedy nemtize
byt zavisla toliko od Zzalobcovy vule. Projev Zalobcovy vile, pfedstavovany podpisem
pisemné smlouvy o ubytovani, byl navic zcela jednoznac¢ny v tom smyslu, ze uzavira
smlouvu o ubytovani.

16. Na jiny zavér nemohou dle pfesvédceni krajského soudu s dostatecnou mirou jistoty
ukazovat ani dal$i okolnosti, které predchazely uzavieni smlouvy, ¢ chovani tcastnikti po
jejim uzavieni. Nejsiln¢jsi argument ve prospéch nazoru zalobce je skutecnost, Ze prostory
v dané budové byly na internetovych strankach inzerovany jako byty k prondjmu. Tu vsak
dle nazoru krajského soudu nelze pfecenovat. Znéni pisemné smlouvy podepsané zalobcem
bylo zcela jednoznac¢né, zalobce byl pfed podpisem smlouvy téz dle prohlaseni realitni
maklétky | I vyslovne upozornén na to, Ze se jednd o smlouvu o ubytovani,
nikoli smlouvu najemni. Budova, v niZ se pronajimany prostor nachazi, je kolaudovana jako
ubytovna. Na obsah smlouvy nelze usuzovat z toho, ze zalovany umoznuje ubytovanym, aby
na dané adrese piihlasili svtj trvaly pobyt. Je to totiz pouha evidence obyvatel, tedy zalezitost
spravnfho prava, ktera nema zadné obcanskopravni dusledky. Ustanoveni § 10 odst. 2
zakona ¢. 133/2000 Sb. stanovi, ze z pfihlaseni obcana k trvalému pobytu nevyplyvaji zadna
prava k objektu ani k vlastnikovi nemovitosti.

17. Ze vsech téchto duvodu krajsky soud uzavfel, Zze je pfesvédcivéjsi pravni argumentace
zalovaného, ktery setrvava na tom, ze mezi ucastniky byla uzaviena smlouva o ubytovani ve
smyslu ustanoveni § 2326 o. z., ¢emuz i plné¢ odpovida obsah dané smlouvy tak, jak byl
zachycen v jejim pisemném znéni. V fizeni totiz nevysly najevo takové okolnosti, které by
spolehlivé ukazovaly na to, ze pisemna smlouva o ubytovani uzavfena mezi ucastniky byla
simulovanym pravnim jednanim zastirajicim ve skutecnosti uzavienou smlouvu o najmu

bytu.

18. Tento zavér ma vsak urcité dusledky i pro pravni posouzeni zalobou uplatnéného naroku.
Predné nelze pouzit ustanoveni § 2254 o.z. o penézité jistot¢ pfi najmu bytu. Ve vztahu
zalobce a zalovaného se proto neuplatni pravidlo omezujici vysi jistoty na trojnasobek
mési¢ntho najemného, rovnéz se nepouzije ustanoveni o vraceni jistoty po skonceni najmu
vcetné zapocteni dluhu a o drocich z jistoty.

19. V daném pifpadé je totiz dulezité to, ze ohledné kauce ujednali Gcastnici podrobna pravidla
v ¢lanku VI smlouvy o ubytovani. Jiz okresni soud spravne zjistil, ze Zalobce se v ném
zavazal zaplatit zalovanému kauci ve vysi 20 000 K¢ jako jistotu, ze zaplati poplatek
za ubytovani a naklady za sluzby spojené s uzivanim jednotky. Zalovany se zavézal
ubytovanému vratit kauci do 14 pracovnich dna po skonceni ubytovani, pokud ubytovany
pfeda ubytovateli fadné jednotku ve stavu, v jakém ji prevzal s ohledem na bézné opotfebeni
a nebude mit nedoplatky na poplatku za ubytovani a na thrad¢ naklada za sluzby spojené
s uzivanim jednotky. Ucastnici se dale dohodli, ze ubytovatel je kdykoliv opravnén pouzit
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tuto kauci na thradu nedoplatku ubytovaného, pfipadné na dhradu nakladd, které mu
vznikly v souvislosti s uvedenim jednotky do fadného stavu po skonceni ubytovani.
Ucastnici se rovnéz dohodli, ze ubytovanému nenalez{ uroky ze slozené kauce.

Obsah tohoto ujednani pfedev§im znamena, ze tu (oproti pravni upravé zahrnuté
v ustanoveni § 2254 odst. 2 o. z.) nejde o zanik zavazku zapoctenim. Ujednani opraviuje
ubytovatele (zalovaného) kauci na thradu piifpadnych dluha ubytovaného (zalobce) pouzit.
Neni tu tedy mozné aplikovat zakonna pravidla tykajici se zapocteni, a to véetné ustanoveni
§ 1987 odst. 2 o. z. o nepiipustnosti nejisté pohledavky k zapocteni. Nejsou proto davodné
ani odvolaci namitky Zalobce jdouci timto smérem a vytykajici okresnimu soudu, ze se pii
dokazovani zabyval existenci dluhu Zalobce vuci zalovanému. Dalsi nasledek pravni
kvalifikace smluvniho poméru ucastnika jako smlouvy o ubytovani spociva v tom, ze se na
vyuctovani sluzeb spojenych s uzivainim ubytovaci jednotky nevztahuje zakon ¢. 67/2013 Sb.
a provadéci vyhlaska ¢. 269/2015 Sb. Tento zakon totiz upravuje nékteré otazky souvisejici
s poskytovanim plnéni spojenych s uzivanim bytd a nebytovych prostord v domé s byty
a postup pii urcovani zaloh na sluzby, rozuctovani, vyuctovani a vyporadan{ niklada na
sluzby (§ 1 odst. 1 zadkona). Povinnost ubytovatele provést vyuctovani zaloh na sluzby
sjednali v projednavané véci ucastnici v ¢lanku V smlouvy o ubytovani. Pfi posuzovani
vyuctovani tak neni nutné hodnotit jeho spravnost striktné podle pravidel stanovenych
citovanym zakonem a jeho provadéci vyhlaskou. Piipadné drobné nedostatky nemohou
vyvolat nasledky zminované odvolatelem.

V daném pfipadé okresni soud dospél ke spravnému zavéru, opfenému o znalecky posudek,
ze vyuctovani spotfeby tepla a teplé a studené vody bylo ze strany zalovaného provedené
metodologicky spravné. Vypocet celkovych nakladt by se dle znalce mél lisit, ovsem jen
v fadu jednotek korun. Soud prvnfho stupné rovnéz pfesvédéivé vylozil, na zakladé jakych
skute¢nosti dovodil existenci naroku zalovaného na nahradu skody zptsobené poskozenim
ubytovaci jednotky a spocivajici v nakladech na jeji uvedeni do fadného stavu po skonceni
ubytovani Zalobce. Zalovany tak vskutku mohl v souladu se smluvnimi ujedninimi pouZit
k uspokojeni téchto svych pohledavek zalobcem slozenou kauci ve wvysi 20 000 Ke.
S ohledem na celkovou vysi pohledavek zalovaného — nedoplatek za sluzby v ¢astce 17 496
K¢ a nahrada $kody ve vy&i 7 460 K¢& — byla tak cela kauce vyéerpana. Zalobce proto nema

pravo na jeji vraceni, a to ani zcasti.

Z vyse uvedeného vyplyva, Zze rozsudek okresnitho soudu je ve vyroku o zamitnuti Zaloby
vécné spravny. Jelikoz odvolaci soud neshledal zadné pochybeni soudu prvniho stupné ani
ve vyrocich o nakladech fizeni, byl rozsudek okresntho soudu potvrzen (§ 219 o. s. t.).

O nakladech odvolaciho fizeni rozhodoval krajsky soud dle ustanoveni § 224 odst. 1 a § 142
odst. 1 o. s. £. Zalovany doséhl v fizeni pred krajskym soudem plného procesniho uspéchu,
nebot’ zalobcovu odvolani vyhovéno nebylo. M4 tak proti zalobci pravo na nahradu naklada,
které v odvolacim fizeni ucelné vynalozil. Ty jsou tvofeny odménou za zastupovani ve vysi
4750 K¢, ato za dva dkony pravni sluzby v plné sazbé po 1900 K¢ (pisemné vyjadfeni
k odvolani, dcast na jednini odvolactho soudu - § 11 odst. 1 pism. g/ a k/ advokatniho
tarifu) a jeden tkon pravni sluzby v polovi¢ni sazbé 950 K¢ (navrh na opravu odtvodnéni -
§ 11 odst. 2 pism. b/ advokatniho tatifu). Soucasti nakladi je dale ndhrada hotovych vydaju
v ¢astce 900 K¢ za tfi ukony po 300 K¢ (§ 13 odst. 1 a 4 advokatniho tarifu) a ndhrada za
21% dan z pfidané hodnoty ve vysi 1 186,50 K¢ (§ 137 odst. 3 o.s. 1.). Celkové naklady
zalovaného tak dosahly vise 6 836,50 K¢&. Zalobee byl zavézan, aby je Zalovanému nahradil,
a to k rukam zastupkyné zalovaného (§ 149 odst. 1 o. s. f.) v zakonné tifdenni lhaté pocitané
od pravni moci tohoto rozsudku (§ 160 odst. 1 o. s. 1.).
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Pouceni:
Proti tomuto rozsudku neni odvolani pfipustné.

Proti tomuto rozsudku je pifpustné dovolani, jestlize rozhodnuti zavisi na vyfeseni otizky
hmotného nebo procesniho prava, pfi jejimz feseni se odvolaci soud odchylil od ustalené
rozhodovaci praxe dovolacitho soudu nebo ktera v rozhodovani dovolaciho soudu dosud nebyla
vyfesena nebo je dovolacim soudem rozhodovana rozdilné anebo ma-li byt dovolacim soudem
vyfesena pravni otazka posouzena jinak. Dovolani Ize podat do dvou mésict od doruceni tohoto
rozhodnuti k Nejvy$§imu soudu prostfednictvim Okresniho soudu v Hradci Kralové.

Hradec Kralové 24. ledna 2022

JUDx. Jan Cipera v. r.
pfedseda senatu
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