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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
]MENEM REPUBLIKY

Okresni soud v Ceskych Budé&jovicich rozhodl samosoudcem JUDr. Eduardem Levym v pravni
véci
zalobee: I 020

bytem 5

pravné zastoupeného Mgtr. Terezou Dankovou, advokatkou,

se sidlem Jeremiasova 1705/18, 370 01 Ceské Budg¢jovice,

proti .
zalované: ORTON REAL s.t.0. v likvidaci, IC 04226780,
se sidlem nam. Pfemysla Otakara II. 117/32, 370 01 Ceské Budg¢jovice,

o zaplaceni Castky 36 000 K¢ s pfisluSenstvim,

takto:

I.  Zalovana je povinna zaplatit Zalobci ¢astku 30 067 K¢ se zakonnym trokem z prodleni
ve vysi 8,5 % rocné z ¢astky 36 000 K¢ za obdobi od 27. 6. 2018 do 4. 11. 2021 a dale
z Castky 30 067 K¢ za obdobi od 5. 11. 2011 do zaplaceni, a to do 3 dnt od pravni moci
tohoto rozsudku.

II. Ve zbyvajicim rozsahu se zaloba zamita.

M.  Zalovani je povinna zaplatit Zalobci na ndhradu nékladé tohoto fizeni ¢astku 19 383,90
K¢, a to do 3 dnu od pravni moci tohoto rozsudku k rukam pravniho zastupce zalobce.
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Oduvodnéni:

1. Zalobce se zalobou doglou zdejsimu soudu dne 14. 9. 2021 domahal vydani rozhodnuti, kterym
by bylo zalované ulozeno zaplatit mu ¢astku 36 000 K¢ se zakonnym urokem z prodleni z této
castky za obdobi od 27. 6. 2018 do zaplaceni a nahradu naklada tohoto fizeni, a to
s odivodnénim, ze dne 27. 6. 2018 uzaviela Zalovani se Zalobcem a slecnou |
I Slouvu o ndgjmu bytové jednotky ¢. ] v katastrdlnim Gzem{ |G
2, pficemz pfi uzavieni této smlouvy slozil zalobce k rukdm Zzalované sjednanou jistotu (kauci) ve
vysi 36 000 K¢. Podle dohody ¢lanku VI. odst. 15 smlouvy méla byt zaplacena kauce vyactovana
pronajimatelem (zalovanou) po pfedani bytu a po obdrzeni vycisleni pfipadnych nedoplatka
sluzeb, pojisténi a ptipadnych skod. Z Dohody o ukonceni ndjmu bytu i z rozsudku Okresniho
soudu v Ceskjch Budgjovicich ¢ j. 30 C 299/2019-200 ze dne 27. 1. 2021 vyplyva, Ze
k odevzdani bytu mezi ucastniky doslo dne 24. 5. 2019. Ze zaslaného piipisu soudu v této véci ze
dne 14. 8. 2020 dale vyplyva, ze zalovana obdrzela i veskera vycisleni nedoplatkii sluzeb, pojisténi
a ptipadnych skod, a to minimalné ke dni 30. 4. 2020, coz je udaj o tisku podkladu v hornf listé
dokumenti. Zalobce ma tedy za to, ze Zalované nejpozdéji 30. 4. 2020 vznikla povinnost piijatou
jistotu vratit. Zalobce navic v souladu s ust. § 2254 OZ svaj narok na uroky z jistoty od jejtho
poskytnuti aspon ve vysi zakonné sazby, za kterou povazuje 8,5 % rocné, a to z ¢astky 36 000 K¢
za obdobi od 27. 6. 2018 do faktického vraceni jistoty. Zalobce zaslal Zalované vyzvu k plnéni do
datové schranky vice nez 7 dnt pfed podanim zaloby.

2. Okresni soud v Ceskych Budé&jovicich ve véci rozhodl elektronickym platebnim rozkazem, proti
kterému podala zalovana vcas odpor, ¢imz byl platebni rozkaz ze zakona zrusen. V odtvodnéni
odporu zalovana uvedla, ze Zalobce spolu s ostatnimi najemci uhradili kauci ve vysi 36 000 K¢,
dale uhradil Zalobce spolu s ostatnimi nijemci v prabc¢hu trvani najemniho vztahu zalohy na
sluzby spojené s uzivanim bytu ve vysi 14 217 K¢, celkem tak Zalobce spolu s ostatnimi najemci
uhradili ¢astku 50 217 K¢. Dle vyactovani sluzeb za byt v obdobi od 27. 6. 2018 do 31. 12. 2018
byla vyse sluzeb za byt v ¢astce 25 187,24 K¢ a za 2 parkovaci stani ve vysi 1711 K¢. Dle
vyuctovani sluzeb za byt v obdobi od 1. 1. 2019 do 31. 12. 2019 byla vyse sluzeb za byt v ¢astce
31 339,89 K¢ (osm dvanactin ¢ini 20 893,26 K¢) a za kazdé ze dvou parkovacich stani ve vysi
1 873,98 K¢ (osm dvanactin ¢inf 1 249,32 K¢, dvojnasobek tedy ¢inf 2 498,64 K¢). Vzhledem
k tomu, ze k pfedani bytu doslo az ke dni 30. 8. 2019, uctuje zalovana zalobci pomérnou ¢ast ve
vysi osm dvanactin z uvedenych astek, tedy celkem 23 391,90 Ké. Zalovana dovozuje, Ze sectou-
li se naklady na sluzby v obdobi od 27. 6. 2018 do 30. 8. 2019, dostava se na ¢astku 50 290,14 K¢.
Zalobce viak na nékladech na sluzby a na kauci uhradil ¢astku 50 217 K¢&. Rozdil tedy ¢&inf 73,14
K¢, ¢im? Zalovana vyzjva zalobce k jejimu uhrazeni. Zalovana navrhuje zamitnuti zaloby.

3. Zalobce v replice ze dne 16. 11. 2021 uvedl, Ze v soudnim #zeni vedeném u zdejstho soudu pod
sp. zn. 30 C 299/2019 bylo prokizano, ze nijemnici opustili pfedmétny byt k 24. 5. 2019,
zalovana tak neni opravnéna zalobci uctovat cokoliv po tomto datu a nedisponuje tedy splatnou
pohledavkou vuci zalobci, ktera by byla k zapocteni zpusobila. Zapocet pohledavky nejisté nebo
neurcité neni mozny. Pfedlozené vyuctovani zalobce od pocatku rozporuje, nebot’ neni fadné a
ani splatné. Vyuctovani je neurcité, nelze z néj rozpoznat, zda se skutecné vztahuje k pronajimané
jednotce a k pfedmétnym parkovacim stanim, kdyz zalovana a jednatel zalované v pfedmétném
dome vlastnila v pfedmétné dob¢ vice byt a stani. Platbu za fond ddrzby, odménu statutarniho
organu a spravce a pojisteni domu povazuje zalobce za neopravneéné, a to s odkazem na ust. §
2251 odst. 1 OZ. Ve vyuctovani neni uvedena cena za sluzby ve spravné vysi a nedoplatek tedy
nenf splatny. Zalobce poukazuje na rozsudek zdejitho soudu ¢&. j. 30 C 299/2019-200, ve kterém
soud v bodé 60 oduvodneéni uzaviel, ze pokud nebylo dosud provedeno vyuctovani sluzeb za byt
ke dni 24. 5. 2019, nejedna se o vyuctovani fadné, coz je podle judikatury podminkou splatnosti
nedoplatku za sluzby. Zalobce navic v pribéhu najmu neuhradil na zalohdch 14 217 K¢, jak tvrdi
zalovana, ale ¢astku 16 980 K¢ (5krat 2 763 K¢ a 5krat 240 K¢, dale ¢astku 1 600 K¢ a ¢astku 365
K¢).
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4. Zalovana v duplice ze dne 7. 1. 2022 uvedla, e ze Smlouvy o nijmu vyplyvé, Ze Zalovanou kauci
36 000 K¢ zaplatili osobné spolecné vsichni tfi najemci dne 27. 6. 2018, a to kazdy ve vysi 12 000
K¢ v hotovosti do rukou jednatele pronajimatele, pficemz pronajimatel potvrdil pfijem kauce
36 000 K¢ v hotovosti s tim, ze podpisy vsech tif ndjemct a slozitelti kauce jsou ufedné ovéteny.
Zalovana ma tedy za to, Ze na strané Zalobce neni déna aktivn legitimace doméhat se kauce ve
visi 36 000 K¢, ale pouze co do vyse 12 000 K¢&. Zalovana tvrdi, 7e nad ramec uvedeného existuji
dalsi tfi duvody k zamitnuti zaloby, kdyz i existence jednoho z nich postacuje k zamitnuti zaloby.
Jako prvni davod zalovana uvadi zapocet kauce na nezaplacené sluzby pronajatého bytu.
Zalovana zde opétovné odkazuje na argumentaci uvedenou jiz v odivodnéni odporu proti
elektronickému platebnimu rozkazu. Jako druhy duvod uvadi zalovana nezaplacené najemné
bytu, a to za fijen 2018 ve vysi 18 000 K¢ a rovnéz za listopad 2018 ve vysi 18 000 K¢. Jako tfeti
diavod pak Zalovana uvadi nezaplacenou Skodu na vybaveni bytu. V rozsudku Okresniho soudu
v Ceskych Budéjovicich sp.zn. 30 C 299/2019 bylo piimo zalobci uloZeno zaplatit Zalované
castku 11 500 K¢ s uroky za poskozeny zamek a malbu, coz vsak Zalobce nezaplatil. Zalovani
tuto ¢astku marné¢ vymaha prostrednictvim soudniho exekutora. Pohledavka z exekuce prevysuje
zaplacenou kauci zalobce ve vysi 12 000 K¢ Zalovani ma tedy za to, e pokud nedoslo
k zaplaceni zptiisobené skody na byté, neni vyictovani kauce jesté mozné ani provést. Soud ve
véci nafidil prvni jednani na 10. 1. 2022, ke kterému pfedvolal pravniho zastupce zalobce a
zalovanou. Pfi jednani soud proved! listinné dukazy a soucasné poucil ucastniky o zakonné
koncentraci fizeni a Zalobce upozornil podle ust. § 118a odst. 3 OSR, aby oznaéil dikazy
k prokazani svého tvrzeni o tom, ze kauce ve vysi 36 000 K¢ byla zaplacena z jeho vylu¢nych
prostfedka.

5. Zalovana v ramci doplnéni tvrzeni ze dne 16. 1. 2022 soudu sdélila, Zze zasila soudu vyuctovani
sluzeb pfedmétného bytu za rok 2018 a rok 2019 a dale vyuctovani sluzeb pronajatého
gardzového stani 24 a 27 za stejné obdobi. Zalovana nema k dispozici diléf vytactovani za obdobi
od 27. 6. 2018 do 24. 5. 2019, resp. do doby ukonc¢eni najmu dne 30. 8. 2019, nebot’ ro¢ni a dil¢i
odpocty provadél spriavce domu. Zalovani navrhuje, aby soud vyzadal diléi vydctovani od
spravce sluzeb, a to firmy Triumfa Ceské Budé&jovice, s.r.o. Ohledné ukonceni najmu bytu
odkazuje zalovana znovu na pfilozenou Dohodu o ukonceni smlouvy o najmu bytu ze dne
24. 5. 2019, ve které bylo vSemi stranami konstatovano, ze je v pronajatém byté k tomuto dni
nefunkéni vestavéna mikrovlnna trouba, v koupelné praskla sprcha u vany, nefunkéni mechanika
zamku vchodovych dvefi, bytova jednotka neni nové vymalovana na bilo a v pfilozeném vypisu
z registru datovych schranek je uvedeno, Zze k tomuto dni ma v pronajimané jednotce vedeno
trvalé bydlisté ndjemce _ a rovnéz podnikajici fyzicka osoba
V dohodé¢ bylo zaroven uvedeno, ze pronajimatel ke dni podepsani dne 24. 5. 2019 vecer vyzyva
k okamzitému napraveni uvedenych vad a skutec¢nosti. Vsichni tGcastnici tuto dohodu bez vyhrad
podepsali. Najemnici si klice od pronajaté jednotky ponechali, aby mohli uvedené nedostatky
odstranit. Je tedy naprosto logické, ze kdyz se smluvni strany v kvétnu 2019 shodly v pfilozené
dohodé o tom, ze byt neni nové vymalovan na bilo, je i Gplné¢ zbyteéné tvrzeni zalobce, ze
v anoru 2019 si zakoupil trochu barvy a valeéek. Zalovana tvrdi, Ze najem skonéil a2 dnem
30. 8. 2019. Zalobce mél nejenom kli¢e od pronajatého bytu, ale osobné v pronajatém zafizeném
byte i dale podnikal i po datu 24. 5. 2019, jak vyplyva z pfilozeného vypisu z centralni evidence ze
dne 24. 5. 2019, podle kterého mé¢l Zzalobce v pronajatém byte stale umisténo své sidlo podnikani
Podl [2ktem zastava, ze si zalobce sim odvezl z pronajimaného bytu se souhlasem
zalované na opravu mikrovlnnou troubu a opravil rozbitou sprchu v byté dne 17. 6. 2019.
Zalovana piiklada opakovanou e-mailovou vyzvu zalobce ze dne 28. 8. 2019, kde se domaha po
zalobci alesponi navraceni mikrovlnné trouby, coz Zalobce nasledné 30. 8. 2019 ucinil. Zalobce a
zalovana se podpisem na pfilozené listiné shodli na tom, Ze bytova jednotka je ke dni 30. 8. 2019
pfedana. Najem za mésice cerven az srpen 2019 c¢ini 18 000 K¢ mésicné, tedy pokud nebyl
uhrazen, mél by byt spotiebovan zaplacenou kauci ve vysi 36 000 K& Zalobee v ramci doplnéni

M

tvrzeni ze dne 3. 2. 2022 uvedl, ze podle ust. § 7 zikona ¢ 67/2013 Sb. je povinnosti
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pronajimatele vyhotovit a dorucit pfijemci sluzeb spojenych s uzivanim bytu fadné vyuctovani
téchto sluzeb, resp. skutecnou vysi naklada a zaloh na jednotlivé sluzby, a to vzdy za zactovaci
obdobi. Lhuta pro doruceni vyuctovani byla smluvnimi stranami sjednana ve smlouvé. Tvrzeni
zalované, ze ji dil¢f vyactovani jeji smluvni spravee sluzeb nevyhotovil, nemuze jit k tizi Zalobce.
Tvrzeny nedoplatek za sluzby neni podle nazoru zalobce opravnény, nebot’ je vyactovan
zalovanou za obdobi od 27. 6. 2018 do 31. 8. 2019, tedy o 3 mésice vice. Tento nedoplatek tedy
neni zptsobily k zapoéteni. Zalobce poukazuje na rozsudek Nejvysitho soudu CR sp. zn. 26 Cdo
4742/2010. Stejné tak odkazuje Zalobce na rozsudek Nejvysitho soudu CR sp. zn. 26 Cdo
1528/2020. Pfedlozeny protokol o vyictovani sluzeb za obdobi roku 2018 a 2019 se dokonce ani
nevztahuje k Zalované, ale k panu | Zalobce pfipomina, ze zalovana dosud
nesplnila svou povinnost provést fadné vyuctovani sluzeb a je v prodleni s touto svou povinnosti
pod pokutou 50 K¢ za kazdy den prodleni ve smyslu § 13 odst. 1 zakona ¢. 67/2013 Sb., kterym
se upravuji nékteré otazky souvisejici s poskytovanim plnéni spojenych s uzivanim byth a
nebytovych prostora vdomé s byty. Trvaly pobyt si zalobce z bytové jednotky odhlasil k
5. 6. 2019. Slo jiz jen o formalitu, fakticky byt neobyval od biezna 2019. Je pravdou, ze Zalobce
s najemci neuhradili Zalované vSechny sjednané mésicni zalohy ve vysi 2 763 K¢ mésicné, resp.
ucinili tak pouze v prvnich 5 mésicich, nasledné zacali hradit tyto zalohy na zakladé pfedlozeného
aktualniho vypoctového listu platného od 1. 5. 2018 pouze ve vysi 1 578 K¢ mésicne. Z téchto
zaloh méla byt hrazena pouze spotfeba vody, nebot’ ostatni energii si hradili pfimo sami ndjemci.
Zalobce je presvédéen, Ze na spotiebé vody bude mit za uvedené obdobi spise preplatek ne
nedoplatek, kdyz z tohoto titulu uhradil za 11 mésict celkem 15 780 K¢. Najemni vztah trval od
27. 6. 2018 do 24. 5. 2019, tedy 11 mésicu, pficemz najemci méli Zalované na najemném zaplatit
jedenactkrat 18 000 K¢, celkem tedy 198 000 K¢. Najemci pfitom provedli z titulu najemného ve
prospéch zalované celkem platby ve vysi 209 000 K¢, a to dne 27. 6. 2019 v hotovosti c¢astku
18 000 K¢, dile ve dnech 30. 7. 2018, 29. 8. 2018, 3. 10. 2018, 23. 11. 2018 a 27. 12. 2018 vzdy
castku 18 000 K¢ bezhotovostné pfevodem na ucet, dne 29. 3. 2019 bezhotovostné na ucet
zalované castku 65 000 K¢ a dne 23. 5. 2019 bezhotovostné na tcet zalované c¢astku 36 000 K¢.
Neni pravdou, ze by Zalobce spolu s najemci dluzil zalované na nijem. Uplné uhrazeni viech
najmu byla ostatné¢ podminka zalované k pfedcasnému ukonceni najemniho vztahu. Byt byl
najemci zalované fakticky odevzdan dne 24. 5. 2019, nikoliv az 30. 8. 2019, jak tvrdi Zalovana a
jak se muze jevit z ruéné napsaného textu na Dohodé¢ o ukonceni najmu bytu ze dne 24. 5. 2019.
Zalobce piedal 30. 8. 2019 Zalované pouze mikrovinku, nikoliv byt. Zalobce ptedklada
k prokazani tohoto tvrzeni soudu prepis audionahravky o pfedani bytu a navrhuje piipadné i jeji
pfehrini z USB disku, pfipadné vyslech svédkyné a nijemkyne | RN Zalobce
odkazuje na ust. § 2292 OZ. Jde-li o exekucni fizeni vedené Zalovanou proti zalobci, toto bylo
vedeno pouze jeden den, bylo vedeno neopravnéné a je pravomocné skonéené. Zalobce naopak
proti zalované vede neuspésné exekucni fizeni jiz od 30. 8. 2021. K prokazani aktivni legitimace
dopliuje zalobce tvrzeni tak, ze spolecné s dal$imi najemci jesté pfed uzavienim Smlouvy o
najmu bytu se dohodl, Zze uhradi pozadovanou jistotu (kauci) ze svych vylucnych prostfedka a
bude také nasledné pouze jemu vracena. Ostatni najemci nebyli v tu dobu vydélecné cinni a
finan¢ni spolupodilenti se na kauci by pro né bylo velmi zatézujici. Zalovana ostatné dosud ani své
tvrzeni, Ze by ji kauci hradili ndgjemci v hotovosti kazdy po 12 000 K¢, neprokazala. Zalobce za
timto Géelem predklida soudu prohliseni viech nijemci. Zalobce ma viak za to, e k tomuto
sporu aktivné legitimovan je i ze zakona, nebot’ spole¢ny a nerozdilny zavazek muze po
dluznikovi uplatiovat kdokoliv ze spole¢né¢ a nerozdilné zavazanych a je tak pouze na jejich
interni dohodé, jak si pfipadné vymozené plnéni rozdéli. Zalobee odkazuje na ust. § 1877 OZ.

. Pii odroceném jednani dne 24. 5. 2022 soud provedl dalsi listinné duakazy a pfistoupil k pouceni
zalované podle ust. § 118a odst. 1, 3 OSR, aby doplnila tvrzeni a oznadila diikazy k prokazani
toho, jaké byly skutecné spotieby najemct za uzivani parkovacich stani za obdobi od 27. 6. 2018
do 31. 12. 2018. V ramci pfedvidatelnosti soudniho rozhodnuti soud ucastniky rovnéz upozornil
na to, ze po odecteni nékterych polozek z pfedlozeného dikazu vyuctovanim sluzeb za obdobi
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roku 2018 ¢inf vyaétovani spotiebovanych sluzeb celkem 21 713 K¢ Udastnici byli soudem
zaroven upozornéni na to, ze z provedenych dikaza bylo zjisténo, ze najemci uhradili na
zalohach za sluzby celkem castku 15 780 K¢ a ze rozdil mezi naklady na uvedené obdobi roku
2018 a zaplacené zalohy ¢inf 5 933 K¢. Zalovana byla soudem upozornéna na nasledky nesplnéni
povinnosti tvrzeni a povinnosti dikazni v podobé neuneseni tzv. bfemene tvrzeni a bfemene
duakazniho.

7. Vzhledem k tomu, Ze zalovana na vyzvu soudu nedolozila svoji zadost o odroceni jednani ze dne
11. 10. 2022, soud jeji zadost jako nediivodnou zamitl. Vzhledem k tomu, ze zalovana, resp. jeji
statutarni zastupce se k jednani dne 20. 10. 2022 bez omluvy nedostavil, soud véc projednal a
rozhodl v souladu s ust. § 101 odst. 3 OSR v jeji nepiitomnosti.

8. Pii odroceném jednani soud provedl dukaz pfehranim zvukové nahravky ze dne, kdy mél byt 24.
5. 2019 pfedan predmétny byt zalobcem Zalované, a dale provedl soud zbyvajici listinné dtkazy.

9. Ze smlouvy o najmu bytu ze dne 27. 6. 2018 vyplyva, ze mezi zalovanou jako pronajimatelem na
stran¢ jedné a zalobcem, - B B oo nédjemci na strané
druhé byl sjednan najem bytu 3+kk vijjjj domu a dvou parkovacich mist ¢ i} to vse na
adrese , 2 to na dobu urcitou od 27. 6. 2018 do
26. 6. 2020 s tim, ze zalovana pfi podpisu smlouvy pfevzala v hotovosti ¢astku 54 000 K¢, z toho
36 000 K¢ na dhradu sjednané kauce a 18 000 K¢ na thradu prvaniho najemného.

10.Z vypisu z KN ze dne 13. 6. 2016 vyplyva, ze jako vlastnik pfedmétného bytu byla zapsana

zalovana.

11.Z dohody o ukonceni smlouvy o najmu bytu ze dne 24. 5. 2019 vyplyva, Ze sjednany najem konci
dnem 24. 5. 2019.

12.Z vyuctovani za obdobi od 1. 1. 2018 do 10. 5. 2018 vyplyva, ze zalohy na byt ¢. 1 na shora
uvedené adrese c¢inily 8 304,48 K¢, naklady 15 501,27 K¢ a rozdil 7 196,79 K¢.

13.Z vyuctovani za obdobi od 27. 6. 2018 do 31. 12. 2018 vyplyva, ze zalohy na byt ¢. 1 na uvedené
adrese c¢inily 11 718 K¢, naklady 25 187,24 K¢ a rozdil 13 469,14 Kc¢.

14.7 faktury ze dne 8. 8. 2019 vyplyv4, e spole¢nost Triumpha Ceské Budé&jovice s.r.o. vyictovala
zalované za naklady vynalozené na rozpocet rozdéleni vyuctovani sluzeb za obdobi od 1. 1. 2018
do 10. 5. 2018 a od 27. 6. 2018 do 31. 12. 2018 pro byt ¢. 1 na shora uvedené adrese ¢astku 605
K¢ splatnou 22. 8. 2019.

15.Z faktury ze dne 24. 5. 2019 vyplyva, ze zalované bylo uctovano za opravu zamku vchodovych
dvefi u bytové jednotky na shora uvedené adrese 1 500 K¢.

16.Z protokolu o vyuctovani sluzeb za obdobi od 1/2018 do 12/2018 u bytu ¢. 1 vyplyva, ze zalohy
na sluzby ¢inily 23 841 K¢, skutecné naklady na sluzby cinily 40 043,41 K¢, celkovy zustatek na
kontech ke dni 31. 12. 2018 ¢inily minus 945 K¢ a nedoplatek ¢inil 17 148 K¢.

17.Z protokolu o vyuctovani sluzeb za obdobi od 1/2019 do 12/2019 u bytu ¢. 1 vyplyva, ze zalohy
na sluzby cinily 29 592 K¢, skute¢né naklady na sluzby cinily 31 339,89 K¢, celkovy zustatek na
kontech ke dni 31. 12. 2019 ¢inily minus 31 191 K¢ a nedoplatek ¢inil 32 938,89 Kc.

18.Z protokolu o vyuctovani sluzeb za obdobi od 1/2018 do 12/2018 u parkovactho stani ¢. 24
vyplyva, ze zalohy na sluzby ¢inily 0 K¢, celkové naklady na sluzby cinily 1 710,35 K¢, celkovy
zustatek na kontech ¢inil 0 K¢ a nedoplatek cinil 1 711 K.

19.Z protokolu o vyuctovani sluzeb za obdobi od 1/2018 do 12/2018 u parkovaciho stani ¢. 27
vyplyva, ze zalohy na sluzby cinily 0 K¢, celkové naklady na sluzby cinily 1 735,35 K¢, celkovy
zustatek na kontech ¢inil 0 K¢ a nedoplatek cinil 1 711 K¢.
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20.Z protokolu o vyuctovani sluzeb za obdobi od 1/2019 do 12/2019 u parkovaciho stani ¢. 24
vyplyva, ze zalohy na sluzby cinily 0 K¢, skute¢né naklady na sluzby cinily 1 873,98 K¢, celkovy
zustatek na kontech ke dni 31. 12. 2019 ¢inily 1 441 K¢ a nedoplatek ¢inil 433 K¢.

21.Z protokolu o vyuctovani sluzeb za obdobi od 1/2019 do 12/2019 u patkovactho stani ¢. 27
vyplyva, ze zalohy na sluzby cinily 0 K¢, skute¢né naklady na sluzby cinily 1 873,98 K¢, celkovy
zustatek na kontech ke dni 31. 12. 2019 ¢inily 1 441 K¢ a nedoplatek ¢inil 433 K¢.

22. Z vypisu z OR vyplyva, ze zalovana vznikla dne 7. 7. 2015 a pfedmétem jeji ¢innosti je pronajem
nemovitosti, byt a nebytovych prostor.

23.7 rozsudku Okresniho soudu v Ceskych Budéjovicich ze dne 27. 1. 2021, &j. 30 C 299/2019 —
200, vyplyva, ze jim bylo rozhodnuto o narocich stejnych ucastnika z titulu vyactovani zaloh a
nedoplatkt a oprav souvisejicich s uzivanim shora uvedeného bytu.

24.7 ptedzalobni vyzvy ze dne 25. 8. 2021 vyplyva, ze pravni zastupce zalobce vyzval zalovanou k
vraceni jistoty ve vysi 36 000 K¢ nejpozdéji do 12. 9. 2021.

25.7Z dorucenky vyplyva, ze predzalobni vyzva byla zalované doruc¢ena do datové schranky dne 25. 8.
2021.

26.Z vypoctového listu platného od 1. 7. 2017 vyplyva, ze mésicni zalohy na sluzby spojené s
uzivanim bytu ¢. 1 na shora uvedené adrese ¢inily 2 763 K¢.

27.Z vypoctového listu platného od 1. 5. 2018 vyplyva, ze mésicni zalohy na sluzby spojené s
uzivanim bytu ¢. 1 na shora uvedené adrese ¢inily 1 578 K¢.

28.7 vypisu transakei z Gétu zalobee vyplyva, Ze zalobce zaplatil na téet spole¢nosti Triumpha Ceské
Budgjovice, s.r.o. pojisténi ve vysi 240 K¢ za mésice 7/2018, 8/2018, 9/2018,10/2018 a 11/2018
a dale mési¢ni zalohy za sluzby po 2 763 K¢, a to za mésice 8/2018, 9/2018, 10/2018 a 11/2018.

29.7 vypisu transakci z uctu zalobce vyplyva, ze zalobce zaplatil na ucet ¢. 2501266965/2010
meésicni najemné po 18 000 K¢, a to za mésice 8/2018, 9/2018, 10/2018, 11/2018 a 12/2018.

30.Z oznameni vypljva, Ze zalobce zaplatil ke dne 29. 3. 2019 na ucet spole¢nosti Triumpha Ceské
Bud¢jovice, s.r.0. ¢astku 1 600 K¢.

31.Z oznameni vypljva, 7e Zalobce zaplatil ke dne 1. 4. 2019 na ucet spole¢nosti Triumpha Ceské
Bud¢jovice, s.r.o. ¢astku 365 K¢.

32.7Z oznameni vyplyva, ze zalobce zaplatil ke dne 1. 4. 2019 na tcet zalované ¢astku 2 000 K¢.

33.Z vypisu z uctu zalobce vyplyva, ze na ucet zalované z titulu najemného zaplatil po ¢astce 18 000
K¢ dne 30. 7. 2018, 29. 8. 2018, 3. 10. 2018, 23. 11. 2018 a 27. 12. 2018.

34.7 oznameni vyplyva, ze dne 29. 3. 2019 zaplatil zalobce na ucet zalované castku 65 000 K¢.

35. Z potvrzeni o provedeni tuzemské odchozi thrady vyplyva, ze dne 23. 5. 2019 zaplatil Zalobce
zalované z titulu najemného za 4/2019 a 5/2019 ¢astku 36 000 K.

36.Z fotografif soud zjistil stavy méficu studené a teplé vody ke dni 20. 5. 2019 a 17. 6. 2019.

37.Z vypisu z datové schranky vyplyva, ze ke dni 24. 5. 2019 mél zalobce adresu trvalého pobytu
I

38.Z poskytnuti udaji z vefejného vypisu udaju z registru osob vyplyva, ze zalobce byl na adrese
mista podnikin! | . <¢i<(rovin od 3. 5. 2013,
resp. od 13. 1. 2014 do 20. 6. 2019 a Ze v obdobi od 23. 6. 2014 do 7. 3. 2017 mél na adrese |}
Il cgistrovanu provozovnu.

39.7Z e-mailu ze dne 28. 8. 2019 vyplyva, ze jednatel zalované vyzyva zalobce k vraceni mikrovlné
trouby.
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40.7Z. dohody ze dne 30. 8. 2019 vyplyva, Zze téhoz dne byla Zalobce zalované vracena mikrovlna
trouba.

41.Z potvrzeni o zméné trvalého pobytu vyplyva, ze zalobce dne 5. 6. 20149 zménil trvaly pobyt z

pitvodni adresy N I " novou adresy

42.7 ptepisu i ze zvukového zaznamu audionahravky vyplyva, ze sjednany ndjem pfedmétného bytu
byl ukonc¢en dohodou a ze strany najemct pfedan zalované dne 24. 5. 2019.

43.7. ptedavaciho protokolu vyplyva, ze mikrovlna trouba byla zastupci zalované predana dne 30. 8.
2019.

44.7 prohlaseni o uzaviené dohodé spoluvlastniku ze dne 27. 1. 2022 vyplyva, ze zalobce se dne 27.
6. 2018 vici zbyvajicim dvéma najemctim zavazal uhradit Zalované celou kauci ve vysi 36 000 K¢.

45.7 vypisu z obchodniho rejstitku vyplyva, ze dne 10. 9. 2022 bylo zapsano, ze rozhodnutim
jediného spolecnika pfi vykonu pusobnosti valné hromady spole¢nosti ze dne 23. 8. 2022 byla
spole¢nost zrusena s likvidaci ke dni 10. 9. 2022 a byl jmenovan likvidator.

46.Z dalsich provedenych dukazi soud Zzadna pro rozhodnuti ve véci vyznamna skutkova zjisténi
neucinil.
47.Na zakladé provedeného dokazovan{ zjistil soud nasledujici skutkovy stav:

48.Dne 27. 6. 2018 uzavfela zalovana se zalobcem a dal$imi dvéma najemci smlouvu o ndjmu bytové
jednotky ¢. |l v katastralnim Gzem { . piiccm? pii uzavieni této smlouvy
slozil zalobce k rukam Zalované sjednanou jistotu (kauci) ve vysi 36 000 K¢. Podle dohody clanku
VI. odst. 15 smlouvy méla byt zaplacena kauce vyuctovana pronajimatelem (zalovanou) po
pfedani bytu a po obdrzeni vyactovani piipadnych nedoplatka sluzeb, pojisténi a piipadnych
skod. K odevzdani bytu mezi ucastniky doslo dne 24. 5. 2019. Z piipojeného spisu a zaslan¢ho
piipisu ze dne 14. 8. 2020 je zfejmé, Ze zalovana obdrzela i veskera vyactovani nedoplatkd sluzeb,
pojiténi a piipadnych skod, a to minimaln¢ ke dni 30. 4. 2020, coz je udaj o tisku podklada.
Zalované tak nejpozdéji k tomuto dni vznikla povinnost pijatou jistotu vratit. Zalobce zaplatil na
zalohach na sluzby celkem 15 780 K¢&. Zalovana prokazala, e za obdobi od 27. 6. 2018 do 31. 12.
2018 bylo na sluzbach v souvislosti s uzivanim predmétného bytu vyactovano celkem 21 713 K¢.,
kdyz soud s ohledem na ust. § 2251 OZ nepiihlizel k polozkam pojisténi, odména spravce,
odmeéna statutarniho organu a fond udrzby. Rozdil mezi ¢astkami 21 713 K¢ a 15 780 K¢ ¢ini 5
933 K¢.

49.7alovana pfes vjzvu a upozornéni ze strany soudu podle ust. § 118a OSR nedoplnila tvrzeni a
neoznacila dikazy k prokazani skutecnych spotfeb v souvislosti s uzivanim obou parkovacich
stani v obdobi od 27. 6. 2018 do 31. 12. 2018. Vzhledem k tomu, Ze zalovana se bez omluvy
nedostavila k jednani dne 20. 10. 2022, soud nemohl pfistoupit k obdobnému upozornéni a vyzve
1 za obdobi od 1. 1. 2019 do 24. 5. 2019, a to jak ve vztahu k parkovacim stanim, tak ve vztahu k
bytu.

50. Po pravni strance soud véc posoudil podle ust. § 2254 a nasledujici OZ. Narok Zalobce na
zakonny urok z prodleni pak vyplyva z ust. § 1970 OZ ve spojeni s ust. § 2 nafizeni vlady ¢.
351/2013 Sb., v platném znén.

51. Vzhledem k tomu, Ze co do ¢astky 5 933 K¢ byla shledana davodnou namitka zalované o zapoctu
vzajemné pohledavky, soud v tomto rozsahu zalobu c¢astecné zamitl, a to spolu s piislusenstvim
v podobé¢ ziakonného droku z prodleni za obdobi od 5. 11. 2021 do zaplaceni, kdy zalovana
v tomto fizeni namitku zapocteni vuci zalobci uplatnila, resp. kdy namitka zapocteni byla
pravnimu zastupci zalobce soudem dorucena. Vzhledem k tomu, ze ve zbyvajicim rozsahu byla
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zaloba shlediana diavodnou a Ze zalovana neuvedla a ani neprokazala, ze by tuto castku byt
alespon z¢asti zaplatila, soud Zalobé v tomto rozsahu vyhovél.

Vyjrok o nahradé naklada tohoto Hzenf je pak odtvodnén ust. § 142 odst. 2 OSR ve spojent s ust.
§ 142a odst. 1 OSR, podle kterjch soud ¢asteéné dspésnému Zalobci (v rozsahu 83,5 %) pfiznal
Vaci ¢astecné uspeésné zalované (v rozsahu 16,5 %) pravo na nahradu naklada tohoto fizeni, a to
ze zaplaceného soudnfho poplatku ve vysi 1440 K¢, dale z odmény za pravni zastoupeni
advokatem podle ust. § 7 bodu 5 vyhlasky ¢. 177/1996 Sb., v platném znéni, po 2 540 K¢ za 1
ukon pravni sluzby, celkem ve vysi 20 320 K¢ za 8 dkonua pravni sluzby (pfiprava a prevzeti
zastoupeni, sepis pfedzalobni upominky, sepis zaloby, sepis repliky, sepis doplnéni tvrzeni a
oznacenych dukazu, ucast na tfech soudnich jednanich), dale pausalni nahrady hotovych vydaja
podle ust. § 13 odst. 3 citované vyhlasky, podle ust. § 137 odst. 3 OSR nélezi zalobci vidi
zalované z takto urcené odmény a nahrady hotovych vydaja 21 % DPH, celkem tak ¢inily naklady
zalobce v tomto fizeni 28 931,20 K¢. S ohledem na pomér mezi uspéchem Zalobce a dspéchem
zalované byla z takto uceln¢ vynalozenych naklada fizeni Zalobci pfiznana nahrada ve vysi
19 383,90 K¢ odpovidajici rozdilu v mife 67 %. Lhita k plnéni vypljva z ust. § 160 odst. 1 OSR.
Podle ust. § 149 odst. 1 OSR bylo Zalované uloZeno zaplatit nahradu naklada fizeni k rukim
pravniho zastupce Zalobce.

Pouceni:

Proti tomuto rozsudku lze do 15 dnt od jeho doruceni podat odvolani ke Krajskému soudu
v Ceskych Budéjovicich prostfednictvim soudu podepsaného.

Nesplni-li povinny dobrovolné, co mu ukladda vykonatelné rozhodnuti, muze opravnény
navrhnout soudni vykon rozhodnut{ nebo nafizeni exekuce.

Ceské Bud¢jovice 20. fijna 2022

JUDr. Eduard Levy

samosoudce





