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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
]MENEM REPUBLIKY

Oktresni soud v Cesky'fch Bud¢jovicich rozhodl samosoudcem JUDr. Toméasem Kiivackem ve

véci

zalobce:

proti
zalované:

, narozeny dne || N
bytem

zastoupen Mgr. Petrem Smejkalem, advokatem se sidlem Na Sadech 21,
370 01 Ceské Budéjovice

b

I <0~ i I

bytem

5

zastoupené Mgr. Ing. Janem Souckem, advokatem se sidlem Husova tf.
1847/5, 370 01 Ceské Budéjovice

o vydani bezdtivodného obohaceni

takto:

I. Zaloba, jiz se Zalobce domahal po Zalované zaplaceni ¢astky 13 078 K¢ se smluynim

urokem z prodleni ve vysi 20 % rocné z castky 10 400 K¢ od 1.2.2017 do zaplaceni a
z castky 2 678 K¢ od 1.8.2017 do zaplaceni, se zamita.

II. Zadny z ucastnika nema pravo na nahradu nakladu fizeni.
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Oduvodnéni:

Zalobce podal dne 15.8.2019 k Okresnimu soudu v Mosté nejasnou Zalobu proti Zalované. Po
ustanoveni zastupce zalobci byly postupem podle § 43 o.s.f. vady zaloby odstranény, a to
podanim ze dne 7.1.2020. Nisledné byla véc postoupena Okresnimu soudu v Ceskych
Bud¢jovicich. Vzhledem k rozsahu a nejasnosti ptivodniho navrhu povazuje soud za fadnou
zalobu, jiz je uplné vymezen predmét fizeni, prave az podani ze dne 7.1.2020, a k podani ze dne
15.8.2019 proto soudu obsahové nepiihlizi. Zalobce se tak svou zalobou domaha po Zalované
vydani bezdivodného obohaceni, pfedstavujici nevracenou kauci ve vysi 10 400 K¢, nevraceny
pfeplatek z vyactovani sluzeb za rok 2016 ve vysi 2 678 K¢ a dale uplatnil 1 narok na smluvni
trok z prodleni ve vysi 20 % roéné. Zalobce svou Zalobu odtvodnil tak, Ze dne 14.2.2014 uzaviel
se zalovanou smlouvu o najmu bytu na dobu urcitou. Najemné bylo sjednano ve vysi 3 890 K¢
mésicné a zalohy na sluzby byly stanoveny na ¢astku 2 110 K¢. Pfi pfedani bytu slozil Zalobce
kauci ve vysi 10 400 K¢. Dne 4.10.2016 pak zalobce zaslal Zalované e-mail na e-mailovou adresu
uvedenou ve smlouvé, v némz najemni smlouvu vypoveédél a sdelil zalované, ze byt bude
piipraven k pfevzeti dne 30.11.2016. Pro piipad prodleni s platbami pak byl ve smlouvé ujednan
urok z prodleni ve vysi 20 % rocné pro obé strany. Po skonceni najmu zalovana zalobci nevratila
slozenou kauci a z vyuctovani sluzeb za rok 2016 nevratila zalobci ¢ast pfeplatku ve vysi
2678 K¢. 'V prabéhu fizeni pak Zalobce prostfednictvim svého zastupce doplnil, Ze nikdy
nedoslo k fadnému zapoctu pohledavky zalované proti zalovanému.

Zalovana k zalobé uvedla, e Zalobce uhradil najem naposledy za mésic fjen 2016. Najemné bylo
pfitom sjednano do 31.12.2016 s tim, ze k dohodé o dfivéjsim ukonceni najmu mezi ucastniky
nedoslo. Ke skonceni najmu a pfedani bytu proto doslo v souladu se smlouvou dne 31.12.2016.
Za meésice listopad a prosinec 2016 uz ale Zalobce ni¢eho neuhradil. Dluzné dhrady za meésice
listopad a prosinec 2016 ¢inily 13 078 K¢. Tento dluh zalobce byl pokryt slozenou jistotou ve vysi
10 400 K¢ a ¢asti preplatku za vyactovani za rok 2016 ve vysi 2 678 K¢. Zbylou ¢ast preplatku z
vyuctovani zalovana zalobci vratila. Dle Zalované ji zalobce opakované obtézuje podanymi
7alobami. Zalovana je zaméstnana zena, matka dvou déti a zije fadny zivot. Pro svuj klid i klid
rodiny potfebuje jiz jen konec obtézovani zalobcem jeho soudnimi utoky vuci ni. V prabéhu
fizeni Zalovana prostfednictvim svého zastupce doplnila, Zze z duvodu, kterych se Zalobce
dovolava, nedluzi zalovana zalobci ni¢eho. Zapocteni kauce na dluzné platby vyplyva
z pravodniho dopisu ze dne 30.6.2017 a pokud by zde byly néjaké pochybnosti o samotném
zapocteni, ¢inf tak zalovana z opatrnosti nyni, tj. pfi jednani dne 25.3.2021. K zapocteni na kauci
pfitom mélo dojit mnohem dfive, jiz v den pfedani bytu 31.12.2016 a zalobce s tim byl zcela
stozumén. Dle Zalované se o tom hovoif jiz ve spisech vedenych u Okresniho soudu v Ceskych
Budgjovicich pod sp. zn. 18C 26/2015 a 18C 348/2015. Ten zapocet je pattny rovnéz z vyjadfeni
zalované k zalob¢ ze dne 3.1.2020 a rovnéz zalobce ve své puvodni zalobé na stran¢ 3 hovoii, at’
si zalovana klidné strhne najemné a zalohy z kauce. Lze tak fici, Ze o zapocteni sam Zalobce
zalovanou pozadal.

Soud po provedeném dokazovani zjistil nasledujici skutkovy stav:

Zalobce jako najemce uzaviel dne 14.2.2014 se zalovanou jako pronajimatelkou smlouvu o ndjmu
bytu (datovanou dnem 1.2.2014) ¢&. [ o velikosti 2 + KK s pfislusenstvim o vyméfe 39,86 m® v
domé na adrese , na dobu urcitou do 31.12.2016. Dle ¢l. IV odst. 2
najemni smlouvy muze najem bytu skoncit uplynutim doby najmu, pisemnou dohodou stran,
pisemnou vypovédi z davoda stanovenych zakonem s tfimésicni vypovédni dobou nebo
pisemnou vypovédi z davodu stanovenych zakonem bez vypovédni doby. V ¢l. VI odst. 2
najemni smlouvy si pak strany sjednaly, ze pisemnosti budou zasilany na adresu pro dorucovani
uvedenou v zahlavi ndjemni smlouvy nebo na pisemné oznamenou zmeénu adresy. Najemné bylo
ve smlouvé sjednano ve vysi 3 890 K¢ mésicné, jednotlivé zalohy na sluzby a energie byly
stanoveny celkem na ¢astku 2 110 K¢ mésicné (¢l I1I odst. 1 najemni smlouvy). Dle ¢l. III odst. 1

Shodu s prvopisem potvrzuje Hana Hessova.



10.

11.

12.

3 23 C 166/2020

najemni smlouvy pak ndjemce souhlasi 1 stim, aby pronajimatel pfipadny pfreplatek na
rozuctovani uhrad za sluzby zapocetl na dhradu dluzného najemného ¢i uroku z prodleni. Dle ¢l
III odst. 3 najemni smlouvy byly ndjemné i zalohy na uhrady za sluzby spojené s uzivanim bytu
splatné vzdy do 25. dne v mésici za dany kalendafni mésic. Dle ¢l. 11T odst. 4 najemni smlouvy si
smluvni strany dohodly kazdorocni zvysovani najemného o 5 % z najemného, coz se pouzije
pouze v piipadé, ze pronajimatel dorué¢i ndjemci na jeho adresu informaci o zvyseni najemného, a
to ve lhuté do 15. unora pfislusného kalendafniho roku. (Zjisténo z najemni smlouvy datované
dnem 1.2.2014 véetné pfiloh na ¢.1. 56-63.) Z ptilohy smlouvy ¢. 3, protokolu o pfevzeti bytu (na
¢l 62) 1 zcl III odst. 3 najemni smlouvy pak vyplyva, ze zalobce pfi pfedani bytu slozil
v hotovosti jistotu (kauci) 10 400 K¢.

V souladu s ¢l. 11T odst. 4 najemni smlouvy doslo s tc¢innosti od 1.3.2015 k navyseni najemného
0 195 K¢ meésicné na castku 4 085 K¢ mesicné a s tcinnosti od 1.3.2016 k navyseni najemného
o dalsich 204 K¢ mésicné, tj. na 4 289 K¢ mésicné. Soucasné s ucinnosti od 1.2.2016 doslo
k navySeni zalohy na elektrickou energii o 140 K¢. Za mésice listopad a prosinec 2016 proto
mély c¢init najemné 4 289 K¢ mésicné a zalohy 2 250 K¢ mésicné, tj. celkem 6 539 K¢ mésicné.
(Zjisténo z oznameni o zvyseni najemného ze dne 5.2.2015 na ¢.I. 18 az 8.2.2016 na ¢.I. 17.)

Dne 4.10.2016 zaslal Zalobce Zalované e-mail oznaceny predmétem , JJ I picdani bytu
(na ¢l 22-23), v némz uvadi, ze dne 30.11.2016 chce zalované pfedat byt a chce se domluvit na
pfedani kauce, zda bude v den pfevzeti bytu vracena, aby ji mohl pouzit na kauci v novém byte.
Rovnéz v ném mj. uvadi, ze nebude-li mu kauce vracena nebo nebude-li Zalovana reagovat a
nedohodnou se, tak za listopad najemné neuhradi a zalovana ma dolozit socialnimu ufadu
zaplaceni najemného, cili strhnuti, z kauce. Dale Zalobce uvadi, ze Zalovana nékolikrat porusila
najemni smlouvu a povazuje ji za neplatnou, jelikoz je v nf mnoho chyb a porusuje zakon. Dané
chyby ani poruseni zakona vsak nijak nespecifikuje.

Zalovana reagovala dopisem ze dne 1.11.2016 (na ¢l 21), v ném? zalobci oznamuje, Ze njemni
smlouva bude ukoncena dle najemni smlouvy tak, jak je uvedeno v ¢l. IV. odst. 1 a s kauci bude
nalozeno dle ndjemni smlouvy tak, jak je uvedeno v ¢l. I1I odst. 3.

Na to reagoval zalobce dopisem ze dne 21.11.2016 (na ¢l 20), v némz zalované oznamuje, ze
timto tedy opousti byt dfive, a to z duvodu, ze mu zalovana délda naschvaly a sdéluje, at’ si
zalovana strhne ndjemné za obdobi vyuzivani jejtho bytu a na socialni ufad posle potvrzeni o
strhnuti z kauce.

Dopisem ze dne 12.12.2016 (na ¢.l. 19) pak Zalovana vyzvala zalobce k pfedani bytu ke dni
31.12.2016 s tim, ze cas pfedani nechava na zalobci. Zaroven upozornila zalobce, ze dosud
nedoslo k uhrazeni ndjemného za mésice listopad a prosinec.

Zalobce udinil nespornym, Ze ndjemni pomér skondil dne 31.12.2016 a Ze najemné za mésice
listopad a prosinec 2016 zalobce neuhradil.

Z vyuctovani sluzeb za rok 2016 ze dne 30.6.2017 (na ¢.l. 14) vyplyva, ze zalobce mél pfeplatek
ve vys$i 9 429 K¢. Z tohoto vyuctovani vsak také vyplyva, ze zalovana zapocetla na dluh zalobce
na najemném a zalohach na sluzby za mésice listopad a prosinec 2016 ve vysi 13 078 K¢ slozenou
kauci ve vysi 10 400 K¢ a ¢ast tohoto pfeplatku ve zbyvajici vysi 2 678 K¢. Na preplatku proto
dle vyuctovani nalezi zalobci 6 751 K¢. Skutecnost, ze zalovana zalobci ¢ast pfeplatku ve vysi
6 751 K¢ vratila, nenf mezi ucastniky sporna.

Soud pro nadbyte¢nost zamitl navrh zalované na provedeni dikazu vyslechem svédka

Il 2 spisem Okresntho soudu v Ceskych Budéjovicich sp. zn. 18C 26/2015, nebot’ ma
skutkovy stav véci za dostate¢né prokazany. Ostatnimi provedenymi, avsak v oduvodnéni
rozsudku nezminénymi dukazy, se soud nezabyval, nebot’ nemély pro fizeni vyznam.

Shodu s prvopisem potvrzuje Hana Hessova.
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Na zakladé¢ shora predlozenych listin, které jsou ve vzajemném souladu, vzal soud za prokazané,
7e najemni vztah mezi Ucastniky skonéil uplynutim doby uréité ke dni 31.12.2016. Zalobce
pfitom nesplnil povinnost najemce hradit fadné najemné a zalohy spojené s uzivanim bytu, kdyz
neuhradil najemné a zalohy na sluzby za mésice listopad a prosinec 2016 v celkové vysi
13 078 K¢, pficemz na thradu této c¢astky pouzila zalovana zalobcem slozenou kauci 10 400 K¢ a
ve zbylé casti 2 678 K¢ zapocetla svuj narok na narok zalobce na pfeplatek na vyactovani sluzeb
za rok 2016 v celkové vysi 9 429 Ke.

Pravne byla véc posouzena podle § 2201 a nasl. a § 2235 a nasl. zakona ¢. 89/2012 Sb.,
obcanského zakoniku (dale jen ,,0.z.%), tj. dle pfisluSnych ustanoveni o najmu bytu. Mezi
ucastniky byla fadné uzaviena smlouva o najmu bytu, a to na dobu urc¢itou do 31.12.2016.
K tomuto datu také najem skoncil, nebot’ mezi ucastniky nebyla uzavfena jina dohoda a e-mail
zalobce ze dne 4.10.2016 nelze povazovat dle svého obsahu za vypovéd najemni smlouvy.
Kromé toho, ze nebyla dodrzena forma stanovena ¢l. VI odst. 2 najemni smlouvy, tak z obsahu
podani nelze dovodit, Ze se jedna o vypoved, a to ani s vypovédni lhatou (jez by navic uplynula
az po uplynuti doby urcité), ani bez vypovedni lhaty z davodu hrubého poruseni smlouvy, nebot’
v uvedeném e-mailu nejsou uvedeny zadné konkrétni duvody, jez by takovy postup mohly
odivodnit. Po obsahové straince odpovida uvedeny e-mail navrhu na uzavieni dohody o
pfedcasném ukonceni najmu, k jehoz akceptaci vsak ze strany zalované nedoslo.

S ndgjmem bytu je pak spojena mj. povinnost hradit ndjemné a dalsi platby spojené s uzivanim
bytu. Dle § 2248 o.z. strany si mohou ujednat kazdoro¢ni zvySovani najemného. K tomuto
zvysovan{ také doslo, a to v souladu s ¢l. III odst. 4 o.z. Je proto zcela nepochybné, ze ke dni
skonceni ndjmu, resp. jiz ke dni 28.12.2016 byl zalobce v prodleni s uhradou celé castky
13 078 K¢, piedstavujici ndjemné a zalohy za mésice listopad a prosinec 2016. Zalovana proto
opravnéné, v souladu s ¢l. III odst. 3 najemni smlouvy i s § 2254 o.z. pouzila zalobcem slozenou
kauci ve vysi 10 400 K¢ k ¢aste¢né uhradé tohoto dluhu.

Dle nazoru soudu je jiz z vyactovani za rok 2016 zfejmé, ze zalovana ucinila vuci zalobci zapocet
své pohledavky proti pohledavce zalobce na vraceni kauce a preplatku z vyuctovani za rok 2016,
a to v souladu s § 1982 o.z. Dle § 1982 odst. 2 o.z. zapoctenim se obé pobledivky rusi v rogsabu, v jakén
se vdjemné kryji; nekryji-li se cela, apocte se pobledivka obdobné jako pii splnéni. Tyto iilinky nastivaji
k okamziku, kdy se obé pobledivky staly pisobiljmi k gapocteni. Bez ohledu na to, zda k samotnému
zapocten{ doslo jiz v den pfedani bytu (pokud jde o kauci), v ramci vyactovani za rok 2016 ¢i az
pfi jednani soudu dne 25.3.2021, nastavaji ucinky zapocteni ke dni 28.12.2016, pokud jde o
zapocet kauce ve vysi 10 400 K¢ a ke dni 1.8.2021, pokud jde o zapocet casti pieplatku za
vyuctovani za rok 2016 ve vysi 2 678 K¢ (dle ¢l. III odst. 1 ndjemni smlouvy). Rovnéz je tieba
zminit, ze zalobce nijak nezpochybnil vyuctovani za rok 2016, naopak z n¢j vychazel, kdyz
uplatnil narok na uhrazen{ pravé castky 2 678 K¢ jakozto nevracené casti pfeplatku.

Z uvedenych skutkovych i pravnich zavéra vyplyva, ze zalovana zalobci niceho nedluzi, kdyz
zalobcem uplatnéné naroky byly fadné zapocteny na dluh Zalobce vuci Zzalované za najemné a
zalohy za mésice listopad a prosinec 2016. Soud proto zalobu jako nedivodnou v plném rozsahu
zamitl.

Zalované by podle § 142 odst. 1 o.s.f. nalezelo pravo na nahradu naklada fizeni, zalovana vsak
naklady fizen{ viaci zalobci nepozadovala.

Pouceni:

Proti tomuto rozsudku lze podat odvolani do 15 dnt ode dne doruceni jeho pisemného
vyhotoveni ke Krajskému soudu v Ceskych Budéjovicich prostfednictvim Okresniho soudu
v Ceskych Budéjovicich.

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

Ceské Bud¢jovice 25. bfezna 2021

JUDr. Tomas Kiivacek v. r.

samosoudce

Shodu s prvopisem potvrzuje Hana Hessova.





