¢.j. 23 C26/2022-101

CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Oktresni soud v Cesk}'rch Bud¢jovicich rozhodl samosoudcem JUDr. Tomasem Kiivickem ve
veci

zalobkyné: I 2oz

bytem

zastoupena advokatem Mgr. Janem Aulickym

se sidlem Za Tiskarnou 327, 381 01 Cesky Krumlov
proti
zalované: ZENA cz s.t.0., ICO 28131711

se sidlem Pramyslova 1656, 370 01 Ceské Budé&jovice
zastoupena advokatem Mgr. Jaroslavem Hanusem
se sidlem Zizkova tf. 183/33, 370 01 Ceské Budéjovice

o zaplaceni Castky 17 000 K¢ s pfisluSenstvim

takto:

I. Zalovani je povinna zaplatit Zalobkyni ¢astku 17 000 K& se zdkonnym trokem z prodleni ve
vysi 8,5 % roéné z ¢astky 17 000 K¢ od 17. 11. 2021 do zaplaceni, a to do 3 dnu od pravni
moci tohoto rozsudku.

II. Zalovana je povinna zaplatit zalobkyni ndhradu nakladt fizeni ve vysi 22175 K&, a to do 3
dnt od pravni moci tohoto rozsudku k rukam zastupce zalobkyné.

III. Zalovana je povinna zaplatit stitu nahradu naklada fizenf ve vysi 1000 K&, a to do 3 dni od
pravai moci tohoto rozsudku na ucet Okresniho soudu v Ceskych Bud¢jovicich.

Shodu s prvopisem potvrzuje Martina Bezpalcova.
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Oduvodnéni:

Zalobkyné se svou zalobou doméhala po alované zaplaceni ¢astky 17 000 K¢ s piislusenstvim
predstavujici nevracenou ¢ast kauce. Zalobkyné uvedla, ze mezi ucastniky byla dne 30.5.2017
uzaviena smlouva o najmu bytu, zalobkyné byla ndjemcem, Zalovana pronajimatelem. Najemné
¢inilo 5 500 K¢ mési¢né a dale zalobkyné slozila Zalované kauci ve vysi 25 000 K¢. Najemni vztah
mezi Gcastniky skoncil ke dni 1.11.2021, kdy byl byt Zalované pfedan. Protoze Zzalovana zalobkyni
nasledné slozenou kauci nevratila, vyzvala ji zalobkyné k jejimu vraceni. Jednatel zalované vsak
zalobkyni sdélil, Zze za 17 000 K¢ nechal vyménit vanu, kterou méla zalobkyné poskodit, a proto ji
vratil pouze 8 000 K¢&.Zalobkyné tvrdi, Ze vanu neposkodila a také, e na tyto ¢innosti nelze kauci
pouzit, navic vyse kauce byla narokovana v rozporu se zakonem. Dle Zalobkyné pfedmétnou
vanu pfedala zalované ve stejném stavu, v jakém ji puvodné pfebirala. Na stav vany mél pfi
pfredani bytu poukazovat i pfedchozi nijemce, ||jj ], ktcry byl pfedani bytu pfitomen.
Pohledavku zalované za zalobkyni povazuje dale Zalobkyné za nejistou a tudiz nezputsobilou
k zapocteni. I kdyby byl narok zalované duvodny, bylo dle Zzalobkyné mozné realizovat opravu
natérem (za 2 000 K¢) nebo vanu vymeénit za cenu podstatné nizsi, navic vana byla vice nez deset
az dvacet let stara, a proto nelze vznaset narok nad ramec obvyklé hodnoty véci. Zalobkyné
rovnéz tvrdi, ze pfi pfedani bytu dne 1.11.2021 nabidla jednateli Zalované, Zze provede opravu
vany, coz odmitl s tim, ze vanu necha opravit saim a naklady si strhne z kauce. Vzhledem k tomu,
ze $koda se nahrazuje uvedenim do pfedeslého stavu, pak odmitnuti navrhu Zalobkyné na
provedeni naturalnf restituce vyluc¢uje odpovédnost zalobkyné za ptipadnou skodu.

Zalovana narok Zalobkyné neuznala. Z protokolu o pfedani bytu zalobkyni ze dne 30.5.2017 dle
zalované vyplyva, ze byt byl v dobé pfedani zcela bez zavad. Po prevzeti bytu od Zalobkyné
zajistila Zalovana demontaz poskozené vany vcetné ckologické likvidace za cenu celkem
17 000 K¢&. Zalovana odkazala na § 2267 o.z. s tim, e zakon nestanovi pronajimateli povinnost
pfedem upozornit najemce na zpusobenou vadu a nutnost jejtho odstranéni, ani povinnost
poskytnout najemci dodate¢nou lhitu k odstranéni této vady. Ze by byla vana poskozena uz
v dob¢ pfedani bytu zalobkyni, Zzalovana popird. Dle Zzalované poskozeni vany (vana je
poskrabana, zazloutla, zrezla a misty odlupujici se) neni béznym opotiebenim zpusobenym
béznym uzivanim. Stav vany svéd¢i o dlouhodobém zanedbavani udrzby a o tom, Ze Zalobkyné
s ni zachazela zpusobem, ktery nema s fadnou péci nic spolecného. E-mailem ze dne 18.11.2021
mél jednatel zalované zaslat zalobkyni fakturu za opravu vany a sdélil ji, ze ¢astka 17 000 K¢ bude
uhrazena z kauce. Castka 8 000 K¢& pak byla zalobkyni vricena. Zalovana piipustila, Ze vyse kauce
pfevysuje trojnasobek mésicniho najemného, a ujednani o jeji vysi proto bylo sjednano v rozporu
s § 2254 odst. 1 o.z. Dusledkem proto je, ze se jedna o zdanlivé ¢i nicotné pravni jednani.
Zalovana proto povazuje narok Zalobkyné za narok na vriceni bezdivodného obohaceni a
takovy narok je dle Zzalované jiz promlceny. Na narok Zalobkyné na vraceni castky 17 000 K¢
zapocitava zalovana svij narok na nahradu skody ve stejné vysi.

Namitku promlceni povazuje zalobkyné za vznesenou v rozporu s dobrymi mravy, nebot’
ustanoveni § 2254 odst. 1 o.z. je v obcanském zdkonfku zakotveno k ochrané nijemce, nikoliv ke
zneuziti prava ze strany pronajimatele. Zapoctenim pohledavky a vracenim pfeplatku navic
zalovana narok zalobkyné na vraceni kauce uznava.

Po provedeném dokazovani zjistil soud nasledujici skutkovy stav:

Zalovana jako pronajimatelka uzaviela dne 30.5.2017 se Zalobkyni jako nijemkyni smlouvu o
najmu bytu ¢, o dispozici 2+1 a velikosti 56 m* v panelovém domé na adrese |

. Smlouva byla uzavfena na dobu urcitou do 31.12.2018 s moznosti jejtho
prodlouzeni. Ndjemné bylo sjednano ve vysi 5 500 K¢ (¢l. III). V ¢l. se dale mj. uvadi: Pronajimatel
a ndjemce se dobodli, $e ndjemce slogi kanci v souvislosti s prondjem tohoto bytu ve vysi 25 000 Ké; g této kauce
miige byt hrageno diuné ndjemné, neubrazené poplatky a slugby nebo jiné plathy, na nez vinikne pronajimateli
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ndrok podle této smilouvy. Z této kance mohou byt hrageny Skody, které piisobil ndjemce pronajimateli. V ¢l. IV
odst. 12 se pak uvadi: 17 piipadeé skody na byté nebo jeho zarizent je najemce povinen tyto Skody odstranit nebo
ubradit na vlastni naklady. (Zjisténo z uvedené najemni smlouvy na ¢.l. 5-6).

o

Slozeni kauce zalovanou ve vysi 25 000 K¢ dne 30.5.2017 je prokazano pifjmovym pokladnim
dokladem (na ¢.1. 7).

Vlastnictvi zalované k celému domu, jehoZ soucasti je pfedmétny byt je prokazano informaci o
pozemku z katastru nemovitosti (na ¢l 10). Dale z vypisu z obchodniho rejstifku ohledné
zalované (na ¢l 11) vyplyva, Ze jednatelem zalované je (a v rozhodné dobé¢ i byl) | R

Skutecnost, ze najemni vztah zanikl ke dni 1.11.2021, nebyla mezi Gc¢astniky sporna.

Stati vany nebylo pfesné prokazano. Z vyslechu pfedchoziho najemce, svédka i} lze ovsem
dovodit, ze pfedmétna vana mohla byt stara min. cca 12 let (sam v byté bydlel cca 7 let, pfedtim
byla koupelna pfedélana zhruba pfed rokem a Zalobkyné v byté bydlela cca 4,5 roku). Zda byla ale
vana nova v dobé pfedélani koupelny svédek JJjjij nevedel. Pivodni nijemni smlouvu s panem
I ncuzavirala zalovang, ta jen vstoupila do nijemniho vztahu jako novy vlastnik bytu.

O pfedani bytu zalobkyni zalované byl pofizen pfedtistény protokol ze dne 1.11.2021.
V protokole byly predtistény zavady: Poskriband vana, do 1/3 zaloutld, odloupnuty cca 2-4 cm povreh
na dné vany — regly. Praskli dlagdiika v kuchyni. Pod timto textem bylo zalobkyni ruéné dopsano:
Nesoublasim s poskozenim vany, cca 10 let stard a s dlagdickon v kuchynz, je vratny otvor na kabel k anténé.
(Zjisténo z protokolu o predani prevzeti bytu na ¢l 8).

V protokolu o pfedani prevzeti bytu ze dne 30.5.2017 (na ¢.l. 27), tedy z doby zahajeni najmu, je
pfitom uveden stav bytu a ostatnich souvisejicich prostor beg zdvad (predtisténo).

Stav vany v dobé pfedani bytu Zzalobkyni je zachycen fotografiemi (na ¢.l. 22-24). Poskozeni vany
odpovida popisu zalované, tzn. cca do spodni 1/3 vany je vana zazloutld (orezld) s viditelnymi
mapami po stékajicich kapkach a v pravé ¢asti vany je odloupnuty smalt o praméru cca 2-3 cm.
Viditelné nevyhovujici je 1 stav silikonu v okoli vany.

Oprava, resp. vyména, vany je prokizana fakturou obkladace-zednika || | | I Z< drc
5.11.2021 (na ¢.l. 21). Vyuctovana castka 17 000 K¢ zahrnuje demontdz a instalaci nové vany,
dopravu a ekologickou likvidaci puvodni vany. Z rozpisu ceny za vyménu vany (na ¢l 63)
vyplyva, ze material (véetné vany) cinil 5 520 K¢, likvidace vany na skladce Lovésice 2 000 K¢,
doprava 1 600 K¢ a prace 7 880 K¢. Aktualni stav vany po oprave byl zachycen fotografif (na ¢.1.
80). Z ni je zfejmé, ze skutecné doslo k vyméné vany vcetné nového zbudovani celni strany
véetné jejtho nového oblozeni obklady v obdobné barvé. Dosavadni obklady koupelny ztstaly
zachovany.

Pred podanim zaloby Zalobkyné Zalovanou nejprve vyzvala k uhrazeni dluzné castky, a to do
16.11.2021. Ve vyzv¢e zalobkyné namitla i rozpor vyse kauce s ustanovenim § 2254 o.z. (Zjisténo
z pfedzalobni vyzvy ze dne 8.11.2021 na ¢.I. 9.) E-mailem ze dne 18.11.2021 (na ¢.l. 46-47) zaslal
jednatel zalované zalobkyni fakturu za vyménu vany a sdélil ji, Zze fakturovana castka bude
uhrazena z kauce a zbytek bude zalobkyni vracen na jeji bankovni ucet.

Zalobkyné si nechala udélat cenovou nabidku na opravu vany specidlnim natérem. Cenova
nabidka malife a lakyrnika ||| | I cinil2 2 000 K¢ (na ¢l 52) a zahrnovala obrouseni a
odmasténi vany a 2x natér dvouslozkovou epoxidovou barvou. Samotnou cenu potfebnych
piipravka zalobkyné vycislila a dolozila fotografiemi pfipravku s jejich cenou z obchodu, a to na
110 K¢ za email (na ¢.l. 54-55, na zarovnani odloupnutého smaltu) a 548 K¢ za dvouslozkovou
epoxidovou barvu i s tvrdidlem (na ¢.1. 56-57).

Shodu s prvopisem potvrzuje Martina Bezpalcova.
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Zalobkyné dokladala cenu obdobné vany zn. Eurowa montiznim nivodem uvedené vany
s vepsanou poznamkou o cené 3 971 K¢ (na ¢l 51). Nejedena se sice o diukaz dostatecny
k pfesvédcivému prokazani obvyklé ceny obdobné vany, nicméné tato skutecnost nebyla pro
fizeni podstatna ani sporna, a proto soud zalobkyni k doplnéni dokazovani v tomto sméru
nevyzyval. Uvedenou cenu lze ovSem povazovat za reilnou, odpovidajici i rozpisu cenyjjjii]

Soud v fizeni vyslechl 4 svédky navrzené zalobkyni a dale jednatele zalované i zalobkyni.

Svedek | vypovedel, ze je pfedchozim nijemnikem bytu pfed Zzalobkyni. Vana byla dle
n¢j poskozena jen v ramci pouzivani. Sam s ni problém nemél a byt byl jednatelem Zalované
pfevzat bez vyhrad ke stavu vany. Pfesny stav vany popsat nedokazal, najmt vystiidal vice. Zda
byl na vané odloupnuty kus smaltu, nedokaze fict. Po zhlédnuti stavu vany po pifedani bytu
zalobkyn{ uvedl, Ze v takovém stavu vana nebyla. Ten odloupnuty smalt nevi. Ze by byla vana
né¢jak zazloutla, si nevybavuje, avsak takto vyrazné poskozeni popfel. V tom byté bydlel cca 7 let.
Kdyz se nast¢hoval, mohla byt koupelna pfedélana asi rok.

Svedek | vcd, 7e zalobkyné je jeho byvald kolegyné z price, par let spolu délali
v lakovné a jsou kamaradi. Svédek Zalobkyni pomahal nasté¢hovat gauc, u ¢ehoz byl i pan i, 2
parkrat u ni byl na navstévé. Stav vany u zalobkyné v dobé jejtho nasté¢hovani vidél, spodek byl
dle n¢j od vodniho kamene a smalt byl smyty, takZze vana vypadala, jak kdyby ji bylo 20 let. Stav
vany, ktery si pamatuje, lze dle néj srovnat se stavem zachycenym na fotografiich ze spisu. O vané
se zalobkyni mluvili, Zalobkyné dle svédka uvadéla, ze by chtéla vanu opravit nebo vymeénit, ale
nikdo to neudélal. V dobé toho stéhovani gauce uz zalobkyné v byté néjaké véci nastéhované
méla, u predani bytu svédek nebyl. Jak dlouho od pfedani bytu zalobkyni tam ten gauc st¢hovali,
nevedel.

Svedek | vvedl Ze se zalobkyni se znajf asi 6 let, seznamili se v Engelu v Kaplici. Kdyz
spolu jesté pracovali, cca prvni 3 roky, vidali se prakticky denné, nebot’ méli stejné smény, nynf se
nevidéli asi 2,5 nebo 3 roky, protoze Sel pracovat do Rakouska. Mohli se spolu 2x, 3x, potkat za
tu dobu. Kdyz se zalobkyné do bytu nasté¢hovala, pomahal ji svédek se svedkem || vynést
gauc. Byt tak svédek videl. Dle néj vse uslo, jadro bylo vyzdéné, ale ta vana vypadala, jak kdyby
tam do néjaké vysky (cca 10 nebo 12 cm) byla napusténa voda a dlouho tam stala. Do té vysky
byla vana vyrezla. Ten gau¢ tam mohli st¢hovat cca 3 nebo 4 tydny po pfevzeti bytu zalobkyni.
V té dobé¢ tam meéla jen rozlozenou obyvaci sténu, druha mistnost jesté¢ vyuzita nebyla. Dle
svedka tam jest¢ nejspis nebydlela, kdyz tam skoro nic nebylo, postel také ne. Byt jim chtéla
zalobkyné ukazat, pochlubit se jim, jen fikala, ze se ji nelibi ta vana. Odloupnuty smalt si svédek
nevybavil, jen Ze byla vana oranzové vyrezla, jak kdy vytekl bojler. Kdyz byl svédek u zalobkyné,
nikdo jiny v byté nebydlel, méla tam jen psa, v té dobé sténé. Rasu nezna, byl dle n¢j maly.

Svedkyne I m2tka 7alobkyné, uvedla, Ze byt vidéla poprvé az po uzavieni najemni
smlouvy, nez se tam méla zalobkyné nastéhovat, dfive ne, jinak by k bytu méla vyhrady. Nelibily
se ji uz vstupni dvefe, v chodbé¢ pak vidéla prasklou dlazbu, nelibil se ji stav kuchyné, v obyvaku i
ve druhém pokoji bylo jeste¢ puvodni skaredé lino. Pii vstupu do koupelny se ji koupelna libila,
nez uvidéla vanu, v takové by se nekoupala. Byla zluta, poskrabana, bouchnuta. Stav vany pii
nast¢hovani zalobkyné¢ nasledné¢ svédkyné ztotoznila se stavem vany na pfedlozenych
fotografiich. Zalobkyné méla svédkyni sdélit, Ze kdy2 byt piebirala, mél ji pan majitel fict, at’ stav
vany nefesi, ze o tom vi a ze to nebude davat do zapisu, ze tam bude davat vanu novou. Proto
mu ob¢ vetily, ze to udeld. Jestli ho zalobkyné kvuli tomu néjak urgovala, sveédkyné nevi.
Svédkyni velmi mrzelo, jak dcera v najmu skoncila, ze si majitel strhl najem za listopad, 1 kdyz
tam uz od 1.11. nebydlela, vnima to jako kfivdu. (Pozn.: nasledné bylo stranami vyjasnéno, Ze
jednatel Zzalované skute¢né v ramci celkového vyactovani vyuctoval i ndjem za cely listopad 2021,
nakonec od toho po vysvétleni ze strany svého zastupce upustil a tato véc je mezi stranami jiz
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vyfesena). Dale svédkyné¢ uvedla, Ze se pokusila vanu umyt ona i dcera, ale nijak to neslo. Sama na
vanu a umyvadla pouziva jen Savo a Domestos. Pfi pokusu o umyti vany ke zhorseni stavu dle
svedkyné nedoslo, zkratka to umyt neslo. KdyZz nasledné jednatel Zzalované poukazoval na stav
vany, ze ji da opravit na naklady zalobkyné¢, nabidla mu pry opravu sama zalobkyné. Sehnala si na
to 1 néjaky sprej, ze by to sama opravila. Pan majitel ji k tomu mél vyslovné fict, Ze si to nepfeje,
protoze tam chce dat vanu novou.

22. Jednatel Zzalované ve své vypovedi mj. uvedl, Ze pfed ukonc¢enim najmu se se zalobkyni domluvili

23.

24,

na pfedani bytu, kde Zalobkyni sdélil nedostatky (vana, néjaka zasuvka a néjaky neporadek —
nedopalky na balkon¢). Pokud jde o vanu, n¢jaké skrabance by nefesil, ale vana byla znicena. Byl
na nf odloupnuty smalt, vana byla zrezla a zazloutla. Dle jeho nazoru byla vana v dobé predani
bytu zalobkyni v pofadku. Jak byla pfedmétna vana stara, jednatel nevédél, byta maji desitky
vychazi predeviim z predavaciho protokolu. Ze by fesil stav vany p#i predani bytu Zalobkyni si
nepamatuje. Stav bytu nedokazal jednatel zalované presvédciveé popsat, védél vsak, ze v byté jiz
neni umakartové jadro, protoze koupelna byla predélana. U pfedani bytu novému najemnikovi po
zalobkyni jiz jednatel zalované nebyl, proto neznal ani pfesny stav koupelny po oprave. Moznost
vyfesit opravu vany jejim natérem s ohledem na rozsah jejtho poskozeni, nezvazoval. Dale uved],
ze svédka [Jili] 702 jen jako predchoziho nijemnika.

Zalobkyné vypovédéla, Ze pii sjednani najmu s jednatelem Zalované doslo nejprve ke zméné ve
vysi kauce oproti predchozi domluve. Byt se zalobkyni pfi pfedani nelibil, digestof byla zrezla a
ve $patném stavu byl i sporak, ktery nakonec opravovala na své naklady. Jednatel zalované sice
nabidl, Ze pofidi novy, ale doslo by tim k navyseni najmu, v podstaté by si ho zaplatila sama. Za
2000 K¢ nechala také opravit topnou spiralu. U jidelniho koutu byla vyvrtana dira na televizni
kabel, kterou ji chtél dat jednatel zalované pfi skoncen{ najmu k dhradé (tam se ale ohradila).
V byté byly staré podlahy, dvefe, jakz takz usla koupelna. Co se tycée vany, domluvili se
s jednatelem zalované, Ze se to do protokolu zapisovat nebude, protoze ji béhem par mésict
necha vyménit, ze by to bylo zbytecné. Uvedla, Ze mu tedy véfila, navic koupat se ve vané stejné
ze zdravotnich duavodu nemutze. Vyménu vany urgovala jen jednou, telefonicky, ale ta odezva od
jednatele zalované byla obdobna jako v pfipadé toho sporaku. Stylem ,,mn¢ je to jedno, ja tam
nebydlim, ja vam to pak napalim do najmu.” Do bytu se nakonec nast¢hovala, kamaradi ji
pomohli odnést ten gauc a ostatni nabytek si pak nechavala dovézt se Sconta nebo Mébelixu. Ten
gauc tam odnesli cca 14 dnt od podpisu smlouvy. U pfedani bytu byl dle Zalobkyné i pan |l
ale tu vanu s panem [l nefedili, u toho uz nebyl. Psa Zalobkyné m4, amerického staforda,
ve van¢ ho obcas sprchovala, ale vanu rad nema. Protoze mu vana klouze, davala mu do nf 1
gumové podlozky. Vanu mu ale nikdy nenapoustéla. Pes dle zalobkyné se stavem vany nemél nic
spole¢ného, ta vana byla v tom stavu uz pfedtim. Kdyz Zzalobkyné odchazela z bytu, byla ochotna
tu vanu fesit obrousenim, odmasténim a prelakovanim. Sedm let d¢lala lakyrnika, lakovala plechy,
motorky, takze by to opravit dokazala, ale pfelakovani jednatel Zalobkyné odmitl. Byt byl jednateli
zalované predavan na dvakrat, protoze nesouhlasil se stavem bytu. Opravu vany vlastnimi silami
nabizela jednateli Zalované pravé pii tom prvnim pokusu o pfedani, s opravou ale nesouhlasil a
trval na vymeéné a ze pak ji to strhne z kauce. K dotazu, pro¢ nabizela jednateli zalované, Zze vanu
opravi, kdyz ji neznicila, uvedla, Ze neni ¢uné, nezanechava po sobé néco zniceného. Kdyz poté
pfechazela do jiného bytu, ktery byl kompletné znic¢eny, byli tam majitelé natolik slusni, ze si ty
véci sama nakoupila a opravila, donesla jim vse na uctenkach a oni to proplatili. Kdyz se
zalobkyné po vzniku sporu ptala pana [Jjij na stafi vany, fekl ji, ze muze byt 10, 12 let stara, ze
ji tenkrat s jednatelem Zalované kupovali spolu, Ze to néjak davali dohromady. M¢l ji na to fici, co
zase blbne (jednatel Zzalované), vzdyt’ vi, Ze ta vana je stara, pro¢ ji to dava k uhradé a ze mu
zavola. Vanu zalobkyné zkousela vycistit Cifem, ale zadny efekt to nemélo.

Z provedenych vyslecht ma soud nakonec za prokazané, ze pfedmétna vana byla poskozena
obdobnym zpusobem jiz pfi pfevzet{ bytu Zalobkyni. Tento zavér soud ucinil pfedevsim na
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zikladé vyslecht svedkt | @ (-koncc |
z ucastnické vypovédi zalobkyné. Jejich vypovédi hodnoti soud jako vérohodné, autentické,
pfiléhavé a pfes urcité drobnosti i konzistentni. Jakkoliv pusobila vypoved svédka
ponckud rozpacité, lze tak pficitat spise osobnostnimi rysu svédka, ktery se nejevi pfili§ hovorny.
Nejpiesvedciveji proto puasobila vypoved' | N > . 2 © | s v¢domim
blizkého vztahu svédkyné k zalobkyni. V pfipad¢ |l piitom o tolik blizky vztah nejde.
Prestoze lze vyslech ucastnika povazovat spise za dukaz podpurny, pusobila i vypovéd zalobkyné
veérohodneé, a to bez vyhrad.

Naopak v pfipadé¢ jednatele zalované ma soud pochybnosti o pravdivosti jeho vypovédi, nebot’
okolnosti ohledné vany a jejtho stavu v dob¢ predani byly jednateli Zalované dobfe znamé, avsak
o stavu a podobé bytu jinak piflis dobry pfehled nemél. Jeho vérohodnost, kromé samotného
jednatelského vztahu k Zalované, je pak oslabena i zpusobem, jakym jednal se Zzalobkyni
v ostatnich ohledech, jako byl pozadavek na vysi kauce, vyrazné pfevysujici zakonnou mez i to, ze
puvodné, dokud nebyl po vzniku sporu usmérnén, vyuctoval zalobkyni najemné za cely mésic
listopad, pfestoze k pfedani bytu doslo po vzdjemné dohodé jiz 1.11. To vSe za situace, kdy se na
stran¢ pronajimatele nejednd o béznou fyzickou osobu, laika, ale podnikatele profesionala, ktery
se pronajmem byta Zivi a tyto postupy a pozadavky proto nelze povazovat za pouhou neznalost
zakona, ale hovofii spiSe o ,,0strych loktech® jednatele Zalované. Za takové situace pak soud uvéfil
zalobkyni 1 v tom, Ze ji jednatel Zalované pfislibil vanu vymeénit (a proto nebyl stav vany zapsan
do pfedavaciho protokolu) a nakonec nejen Ze svuj slib nedodrzel, ale dokonce vyménu staré
poskozené vany zalobkyni vyuctoval.

Nejhtfe se soudu posuzuje vérohodnost sveédka i}, nebot’ i jeho vypovéd pusobila
pomeérné piesvédcive. Na druhou stranu, svédek | piilis konkrétni ke stavu vany nebyl,
hovotil o bézném opotfebeni, ¢imz urcitou miru opotfebeni pfipustil a odloupnuty smalt
nevyloucil (nepamatoval si jej). S ohledem na vétsi mnozstvi svédki hovoficich odlisné od svédka

, se soud nakonec pifiklonil na stranu druhou. Rozpor v jeho vypovédi od vypovédi
ostatnich svédku lze snad odavodnit snahou zanechat dojem, Ze svédek po sobé byt ve spatném
stavu nezanechal.

Soud zamitl navrh zalobkyné na provedeni dikazl vyslechem svedka [N 2
B istnim ohledinim i znaleckym posudkem ke stanoveni obvyklé hodnoty poskozeni
pfedmétné vany a obvyklé hodnoty nakladu na jeji opravu. S ohledem na ucinény skutkovy zaver
o tom, ze vana byla poskozena jiz pii pfevzet! bytu zalobkyni, by bylo provedeni téchto dikaza
zcela nadbytecné.

Po pravni strance byla véc posouzena podle pifslusnych ustanoveni obcanského zakoniku o
smlouvé o nijmu bytu, pfedevsim podle § 2254 a § 2267 zakona ¢. 89/2012 Sb., obc¢anského
zakonfku (dale jen ,,0.2.%).

Soud se zabyval nejprve otazkou promlceni naroku. Podle § 2254 o.z., ve znéni ucinném od
28.2.2017, tedy v dobé uzavieni najemni smlouvy, 7) Ujednaji-lii strany, e ndjemce di pronajimateli
penéiton jistotn, e aplati ndjemné a splni jiné povinnosti vyphjvajici 3 ndjmu, nesmi byt jistota vyssi neg
trojnasobek mésicniho ndjemného. 2) Pri skonceni najmu pronajimatel vrati jistotu ndjemci; 3apocte si pritom, co
mn ndjemee pripadné 3 ndjmu dlugi. Ndjemce md prdavo na iiroky 3 jistoty od jejiho poskytnuti alespori ve vysi
gakonné sazby.

Vzhledem k tomu, ze nidjemné bylo sjednano ve vysi 5500 K¢ mésicne, ¢inila maximalni
piipustna vyse kauce 16 500 K¢. Ve zbyvajici vysi 8 500 K¢, tedy nikoliv v plné vysi, bylo
ujednani o vysi kauce ujednanim nicotnym a tim padem i bezdivodnym obohacenim na strané
7alované. Zalovana nasledné Zalobkyni ¢astku 8 000 K¢ vratila, a proto lze namitku promléeni ve
vztahu k pfedmeétu fizenf uvazovat pouze k ¢astce 500 K¢. Je ovSem tfeba souhlasit s argumentaci
zalobkyné, Ze ustanoveni § 2254 o.z. slouzi primarné k ochrané najemce (zalobkyné méla pravo
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na vraceni prostfedkt pfekracujici tento limit thned, nikoliv az pfi skonceni najmu), a proto,
pozaduje-li zalobkyné tuto castku vratit po skonceni najemniho vztahu jako sloZzenou kauci, je
namitka promlceni ze strany zalované jednoznacné v rozporu s dobrymi mravy, nadto by se
jednalo o zneuZiti priva ve smyslu § 6 odst. 2 0.z. a § 8 0.z Zalovana jako pronajimatel
podnikatel a profesional si totiz musela nebo alespont méla byt védoma (resp. jeji jednatel), jaka
muze byt maximaln{ vyse kauce.

Pokud jde o stav vany a pfipadny narok Zalované na ndhradu skody, kterou muze strhnout
z kauce ve smyslu § 2267 o.z. (Neodstrani-li najemce poskozeni nebo vadu prisobené okolnostni, a které
odpovidd, odstrant je na naklady ndajemce pronajimatel.) a § 2254 odst. 2 o.z. (viz vyse), zabyval se soud i
vznesenou namitkou nemoznosti zapocteni z davodu nejisté pohledavky zalované. Dle nazoru
soudu vsak v daném pifpadé nelze ustanoveni § 1987 odst. 2 o.z. uzit. Pohledavka Zzalované zde
bud je, nebo neni, avSak neni nejista. Pouze z duvodu, Ze jde mezi stranami o spornou
skute¢nost, kterou je tfeba dokazovat, neni mozné na toto ustanoveni v daném piipadé odkazat
nebot’ by se tim ustanoven{ § 2254 ve spojeni s 2267 o.z. v podstaté vyprazdnilo a zalovana by
byla nucena podat dalsi zalobu. Soud se proto existenci zapocitatelné pohledavky, naroku na
nahradu skody, zabyval.

Z provedeného dokazovani vsak soud ucinil skutkovy zavér, ze stav vany byl stejny ¢i obdobny
jiz pfi pfedani bytu zalobkyni a tedy, Zze Zalobkyné za poskozeni vany neodpovida. V zadném
piipad¢ nelze pfisvedcit argumentaci zalované, Ze stav vany nelze s ohledem na pfedavaci
protokol, v némz nejsou 7adné vady uvedeny, vyvracet svédeckymi vypovéd'mi. Cesky pravni ¥ad
neupravuje legalni teorii dikazni a uz vibec ne k soukromé listiné. Ujednani v predavacim
protokolu samoziejmé nema vyssi dikazni silu nez jiné dukazni prostfedky a nema ani charakter
nevyvratitelné domnénky ¢i fikce. Nic proto nebranilo prokazovat tuto skutec¢nost i jinymi
dakaznimi prostfedky.

S ohledem na shora uvedeny skutkovy zavér soud Zalobé v plném rozsahu vyhovél, nebot’” narok
zalované na uhrazeni c¢astky 17 000 K¢ neshledal po pravu, a proto ma zalovana povinnost podle
§ 2254 odst. 2 vratit zalobkyni slozenou kauci ve vysi 16 500 K¢ a zaroven i povinnost vydat
zalobkyni bezdtvodné obohaceni ve vysi 500 K¢, pfedstavujici ¢astku pfevysujici maximalné
piipustnou vysi kauce.

O nahradé naklada fizeni bylo rozhodnuto podle § 142 odst. 1 o.s.f. Zcela uspésné zalobkyni
ptiznal soud nahradu nakladu fizeni ve vysi 22 175 K¢, ktera sestava ze zaplaceného soudniho
poplatku ve vysi 1 000 K¢, odmeény zastupce za 8 ukont pravni sluzby, z toho 7 po 1 780 K¢
(1. pfevzeti a pifprava zastoupeni, 2. zaloba, 3. a 4. vyjadfen{ ve véci samé ze dne 28.3.2022 a
19.9.2022, 5.-7. ucast na jednani dne 22.8., 24.10. a 24.11.2022) a 1 v polovi¢ni sazb¢ po 890 K¢
(pfedzalobni vyzva) podle § 7 bodu 5 a § 11 odst. 1 a 2 vyhlasky ¢. 177/1996 Sb., advokéitniho
tarifu, z 8 tzv. rezijnich pausala po 300 K¢ podle § 13 advokatntho tarifu, z nahrady cestovnich
vydaju za 3 jizdy z Ceského Krumlova do Ceskych Bud¢jovic a zpét v celkové vysi 1 150 K¢ (pfi
najeti celkem 150 km osobnim vozidlem VW Sharan s kombinovanou spotfebou nafty
6,31/100 km, cené nafty 47,10 K¢ a sazbé zikladni nihrady 4,7 Ké/km, to vse dle vyhldsky
¢. 511/2021 Sb., ve znéni ucinném po 20.8.2022), z nahrady za promeskany cas ve vysi 600 K¢
(6 pulhodin po 100 K¢ dle § 14 advokatniho tarifu) a z ndhrady odpovidajici 21 % DPH ve vysi
3675 Kc.

O nahrade nakladu fizeni statu bylo rozhodnuto podle § 148 odst. 1 o.s.f., dle n¢hoz stit ma podle
vyisledkii 1izeni proti dicastnikim pravo na ndbradu ndikladi 1ient, které platil, pokud u nich nejson
predpoklady pro osvobozent od soudnich poplatks. Stat piitom vynalozil naklady na svédec¢né pro svédka
B vc vysi 1 000 K a s ohledem na vysledek fizeni ulozil povinnost uhradit naklady fizeni

statu zalované.

O lhute k plnéni bylo rozhodnuto podle § 160 odst. 1 o.s.t.
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Pouceni:

Proti tomuto rozsudku je mozné podat odvolini do 15 dnid od doruceni jeho pisemného
vyhotoveni ke Krajskému soudu v Ceskych Budéjovicich prostfednictvim Okresniho soudu
v Ceskych Bud¢jovicich.

Nesplni-li povinny dobrovolné povinnost ulozenou mu timto rozhodnutim, mize se opravnény
domahat splnéni této povinnosti cestou soudniho vykonu rozhodnuti nebo exekuce.

Ceské Budéjovice 24. listopadu 2022

JUDr. Tomas Kiivacek v. r.
samosoudce
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