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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
]MENEM REPUBLIKY

Okresni soud Véesk§fch Bud¢jovicich rozhodl samosoudcem Mgr. Miroslavem Jurmanem

v pravni véci

zalobct:

proti
zalovanému:

) I 070 dne
bytern
b) I . ~:+0-<0; dn I

oba zastoupeni JUDr. Vladimirem Szabo
advokitem se sidlem Jeremenkova 1021/70, 147 00, Praha 4 - Branik

I :o7cn dn I o> I
bytern

t.¢. neznamého pobytu
zastoupen opatrovnic{ JUDr. Helenou Nutilovou, Ph.D.
advokatkou se sidlem Vodni 231/5, 370 01, Ceské Budéjovice

EPR 299082/2018, o zaplaceni ¢astky 62 193 K¢ s pfisluSenstvim

takto:

I.  Zalovany je povinen zaplatit Zalobcim &astku 5 693 K¢ spolu s drokem z prodleni ve
vysi 8,5 % rocné jdoucim z téz castky od 1. 7. 2018 do zaplaceni, a to do tif dnu od
pravni moci tohoto rozsudku.

II.  V casti, vniz se zalobci na zalovaném domahali zaplaceni ¢astky 10 200 K¢ s arokem
z prodleni ve vysi 8,5 % ro¢né jdoucim z téze castky od 1. 7. 2018 do zaplaceni a dale
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c¢astky 4 100 K¢ s arokem z prodleni 8,5 % ro¢né jdoucim z téze ¢astky od 26. 5. 2018 do
zaplaceni, se Zaloba zamita.

M. Zalovany je povinen zaplatit zalobcim na nihradé naklada #zenf ¢astku 10 121 K¢, a to
do tff dni od pravni moci tohoto rozsudku k rukam pravniho zastupce zalobcu.

Oduvodnéni:

1. Zalobou podanou u Obvodniho soudu pro Prahu 8 dne 5. 12. 2018 se Zalobci doméhali v
zalovanym 1) | NN /-placeni Castky 62193 K¢ se zikonnym
arokem z prodleni z jednotlivych dluznjch ¢astek. Zalobu odavodnili tim, Ze jako pronajimatelé
uzavteli se zalovanymi jako s najemci dne 30. 1. 2018 najemni smlouvu ohledné uzivani bytové
jednotky ¢. a to na dobu
urcitou od 1. 2. 2018 do 31. 1. 2019. Zalovani byli povinni platit za uzivani{ bytu najemné dle
clanku IV. odst. 1 najemn{ smlouvy ve vysi 17 000 K¢ mésicné a dle clanku II. odst. 2 zalohy za
sluzby spojené s uzivanim bytu ve vysi 4 100 K¢ mésicné, oboji vzdy nejpozdéji do 25. dne
kalendafniho meésice predchazejictho meésici, za ktery se najemné a sluzby spojené s uzivanim
bytu plati. Zalovani poskytli penéZitou jistotu ve vy$i 17 000 K¢, Zalovani neuhradili najemné a
poplatky za sluzby za obdobi duben, kvéten a ¢erven 2018 celkem ve vysi 63 300 K¢&. Zalobci
vypovedéli dne 28. 5. 2018 najem bytu bez vypovédni doby a vyzvali zalované k vyklizen{ bytu,
zalovani nasledné¢ byt opustili ke dni 30. 6. 2018 svévolné, ¢imz doslo k ukonceni najemniho
vztahu. Po opusténi bytu zanechali Zalovani byt ve stavu nezpusobilém k uzivani a zalobci proto
na své naklady nechali vyklidit byt a odpad v ném nachazejici se zlikvidovat, za coz byla uhrazena
castka 5 000 K¢, dale byl proveden kompletni tklid vzhledem ke zna¢nému znecisténi bytu, za
ktery byla uhrazena ¢astka 2 400 K¢, a dale Zalobci vynalozili na zakoupeni novych matraci castku
2800 K¢, kdyz tyto matrace byly soucasti pivodniho vybaveni bytu a v dasledku uzivani
zalovanymi se staly nepouzitelné. Dale bylo pfistoupeno k vymalovani bytu a opraveni
poskozenych stén — &astka 5 693 K¢ Zalobci vyzvali Zalované k dhradé predzalobni upominkou
ze dne 13. 9. 2018, kterd byla dorucena zalované || 20 9- 2018 a zalovanému
B < 18- 9. 2018, avsak zalovani z dluzné ¢astky do dne podani zaloby niceho

neuhradili.

2. Ve vztahu k zalované ] bylo rozhodnuto rozsudkem Okresniho soudu v Cesk;'fch
Budé¢jovicich ze dne 12. 11. 2019 ¢.j. 9 C 251/2019 — 57, ktery nabyl pravai moci dne 29. 1.
2020.

3. Rozsudkem 1. 10. 2020, ¢.j. 9 C 251/2019-74, ulozil soud zalovanému (spolecné a nerozdilné s
B ovinnost zaplatit Zalobcim spolecné a nerozdilné castku 62 193 K¢ se
zakonnym udrokem z prodleni 8,5 % rocné z castky 21 000 K¢ od 26.3.2018 do 20.9.2018,
z ¢astky 19 993 K¢ od 21.9.2018 do zaplaceni, z ¢astky 21 100 K¢ od 26.4.2018 do zaplaceni a z
castky 21 100 K¢ od 26.5.2018 do zaplaceni a dale ulozil zalovanému povinnost zaplatit
zalobcim nahradu nakladd fizeni. VysSel ze zjisténi, ze 30. 1. 2018 uzavieli zalobci jako
pronajimatelé se zalovanym a | I j>kc nijemci ndjemni smlouvu, jejimz
pfedmétem ndjmu byl byt ¢. 1105/23 v budoveé ¢é.p. 1105 o velikosti 3+1 s piislusenstvim za
dohodnuté najemné 17 000 K¢. Najemci se zavazali platit téz poplatky za sluzby spojené
s uzfvanim bytu v mésicni ¢astce 4 100 K¢, pficemz oboji bylo splatné do 25. dne v mésici za
meésic nasledujici, za né¢jz se tyto platby plati. Pfi podpisu najemni smlouvy bylo dohodnuto, Ze
najemci uhradi penézitou jistotu ve vysi jednoho mésicnitho najemného, tj. 17 000 K¢. Byt byl
pfedan pronajimateli najemcim dne 1. 2. 2018, kdy byly ucinény nesporné stavy meéfidel.
Zalovani nezaplatili pravidelné mési¢ni ndjemné a zalohu na sluzby spojené s uzivanim bytu za
meésice duben, kvéten a cerven 2018 v celkové castce 63 300 K¢, a proto zalobci ndjem bytu
vypovédéli bez vypovédni doby a vyzvali zalované k vyklizen{ a odevzdani bytu do 15. 6. 2018 a
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soucasn¢ k thradé evidované pohledavky do 8 dnt od doruceni vypovédi. Jelikoz zaplaceno
nebylo, Zalobci zapocetli jednostranné penézitou jistotu zaplacenou zalovanymi v ¢astce 17 000
K¢ na naklady na uvedeni bytu do puvodniho stavu 15 893 K¢ a na ¢ast dluzného najemného a
poplatku za sluzby 1 107 K¢ (za mésic duben 2018). Po provedeném zapoctu tak dluh cinil
62 193 K¢. Soud vzal za prokazané uzavieni pfedmétné ndjemni smlouvy mezi ucastniky a po
pravai strance véc posoudil podle § 2225 odst. 1 zdk. ¢. 89/2012 Sb., obéansky zdkonik (dale jen
0.z.), kdyz zalovani jako nijemci nesplnili povinnost pfi skonceni ndgjmu odevzdat pronajimateli
véc v misté, kde ji pfevzali a v takovém stavu, vjakém byla v dobé pfevzeti s pfihlédnutim
k obvyklému opotfebeni pfi fadném uzivani. Ohledné najemného soud rozhodl podle § 2217
odst. 1 o.z., podle n¢hoz se plati najjemné v ujednané vysi, ptipadné, neni-li ujednano, plati se ve
vys$i obvyklé v dobé uzavieni nidjemni smlouvy za nijem obdobnych véci za obdobnych
podminek. Jelikoz se Zalovani dostali s thradou do prodleni, ulozil jim téZz povinnost zaplatit z
jednotlivych dluznych ¢astek urok z prodleni v souladu s § 1970 obcanského zakoniku ve vysi
podle natizeni vlady ¢. 351/2013 Sb.

. K odvolani zalovaného Krajsky soud v Ceskych Budéjovicich rozsudkem z 2. 6. 2021, &j. 5 Co
337/2021-123, ktery nabyl pravai moci 29. 6. 2021, rozsudek soudu prvniho stupné potvrdil co
do castky 17 000 K¢ se zakonnym urokem z prodleni, co do castky 15893 K¢ s urokem
z prodleni a castky 4 100 K¢ s urokem z prodleni jej zrusil a véc vratil soudu prvnfho stupné
k dal$imu fizeni.

. Odvolaci soud ve shodé se soudem prvniho stupné konstatoval, ze Zalovany byt vyklidil ke 30. 6.
2018 a najemni vztah ucastnika skoncil v dasledku vypovédi ze strany zalobcu k 31. 5. 2018
uplynutim zakonné lhuty po doruceni vypovedi dle § 537 o.z. V takovém piipade vyplyva z §
2295 o.z. pronajimateli pravo na nahradu ve vysi ujednaného najemného az do dne skutecného
odevzdani bytu. Pokud jde o energie a daldi sluzby spojené s uzivanim bytu za mésic ¢erven 2020,
kdy najemni vztah byl jiz ukoncen, jedna se o narok z titulu bezdivodného obohaceni, jelikoz
zalovani tyto sluzby cerpali na dkor Zzalobcu, ¢imz jim vzniklo na tkor zalobcu bezdavodné
obohaceni. Podle § 2991 odst. 1 o.z. plati, Ze kdo se na ukor jiného bez spravedlivého diavodu
obohatf, musi ochuzenému vydat, o¢ se obohatil. Podle § 2991 odst. 2 o.z. bezdivodné se
obohati zvlast¢ ten, kdo ziska majetkovy prospéch plnénim bez pravniho diavodu, plnénim
z pravniho duvodu, ktery odpadl, protipravnim uzitim cizi hodnoty nebo tim, Ze za né¢ho bylo
plnéno, co mél po pravu plnit sim. Rozsudek soudu prvniho stupné byl dile potvrzen co do
zakonného uroku z prodleni z ¢astky 15 893 K¢ za obdobi od 26. 3. 2018 do 30. 6. 2018, kdyz
splatnost najemného dle najemni smlouvy za mésic duben 2018 byla 25. 3. 2018, ode dne
nasledujiciho je tak Zalovany v prodleni s placenim, které trvalo nejméné do 30. 6. 2018, kdy
podle zalovaného meélo dojit k zaniku pohledavky zalobcu v ¢astce 15893 K¢ v dusledku
kompenzacniho projevu zalovaného.

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

. Odvolaci soud dale z najemni smlouvy dovodil, Ze jistota v ¢astce 17 000 K¢ byla po dobu trvani
najemnfho vztahu uloZena u Zalobct (pronajimatel) a mohla jimi byt pouzita na dhradu jejich
ptipadnych budoucich nakladu na uvedeni bytu a véci do stavu, ve kterém byly ndjemci pfedany a
ke kryti nakladt spojenych s odstranénim skod zpusobenych najemcem na bytu a jeho vybaven,
jakoz i k thradé dluzného najemného a nezaplaceného vyactovani poplatka za sluzby. Uvedené
pohledavky maji pronajimatelé pravo zapocist proti pohledavce na vraceni penézité jistoty.
V ptipadé¢, Ze uvedené skutecnosti nenastanou, bude penézita jistota vracena najemci (zalovanym)
nejpozdéji do 1 meésice od vyklizeni a predani pfedmétu najmu pronajimateli (¢l. 4 najemni
smlouvy). Jistota tak byla splatna k 30. 7. 2018 (§ 605 odst. 2 0.z.).
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8. Sodkazem na § 1987 o.z. odvolaci soud konstatoval, ze pohledavka zalovanych z titulu jimi
slozené jistoty 17 000 K¢ byla zpusobila k zapocteni, nebot’ se jedna o pohledavku splatnou, tedy
1 vymahatelnou u soudu. Jeji zapocteni i v prub¢hu odvolaciho fizeni je piipustné. Jelikoz vsak
pfedmétnému kompenzac¢nimu tkonu zalovaného predchazel dle Zalobnich tvrzeni kompenzaéni
ukon zalobct v zaff 2018, jimz dle jejich tvrzeni zanikla pohledavka zalovanych z titulu jistoty,
bylo soudu prvniho stupné ulozeno, aby se v dal$im fizen{ zaobiral obéma témito
kompenzacnimi projevy ucastnikt. Samotna c¢astka 15 893 K¢ zalobci pozadovana na zalovanych
z titulu nahrady $kod a nakladt na uvedeni bytu do pivodniho stavu pfitom sice neni pfedmétem
zaloby, avsak jejimu pfezkoumani se nelze vyhnout za situace, kdy zalovana strana tento tkon
zapocteni zpochybnuje a dale namitd, Zze zalobci nikterak neprokazuji vynalozeni uvedenych
naklada. Co do ¢astky 4 100 K¢, kterou pozadovali zalobci jako nahradu za sluzby spojené
s uzfvanim bytu za mésic cerven 2018 vcetné urokt z prodleni, byl rozsudek soudu prvniho
stupné rovnéz zruSen a soudu bylo ulozeno zabyvat se zkoumanim skutecné vynalozenych
nakladt Zalobci na uzivani bytu, které cerpali zalovani v obdobi od 1. 6. do 30. 6. 2018, jakoz 1
otazkou, kdy se s thradou dluhu z titulu bezdtivodného obohaceni dostali do prodleni.

9. Soud proto vyzval zalobce, aby doplnili své diikazni navrhy ve smyslu pokynu odvolaciho soudu,
a to véetné opakovaného pouceni dle § 118a odst. 1 o.s.1.

10. V navaznosti na to zalobci odkazali na diukazni navrhy ucinéné jiz pfed odvolacim soudem a tim,
ze dal$imi dukazy nedisponujf.

11. V pfedavacim protokolu z 22. 6. 2018, jimz zalovana pfedala v zastoupeni zalovaného zalobctim
pfedmétny byt, jsou uvedeny toliko stavy méfidel v byté a pocet odevzdanych klict, zadné vady
na vybaveni ¢i jina poskozeni nebo nedostatky uvedeny nejsou. Ackoli zalobci uplatiovali ¢astku
2 800 K¢ na nakupu novych matraci (dle actenky IKEA z 2. 7. 2018 2887 K¢), nezbytnost tohoto
nakupu prokazovali pouze jednou fotografii, z niz soud ale potfebu vymény neshledal, pficemz
soucasn¢ pfihlédl k tomu, Ze toto nebylo uvedeno v pfedavacim protokolu. Z dalsich Zalobci
dolozenych fotografii soud shledal, Ze zalovani ponechali v byt¢ nékteré své véci (jidlo v lednici,
obleceni). Nelze z nich ovsem jakkoli dovodit ¢astky 5000 K¢ za vyklizeni bytu a likvidaci
odpadu a castku 2 400 K¢ za kompletni uklid. Ve vztahu k témto polozkam tedy zalobci jejich
vynaloZzeni neprokazali.

12. Totéz plati co do ¢astky 4 100 K¢ jako thrady za sluzby spojené s uzivanim bytu za cerven 2018,
nebot’ ve vztahu k ni Zalobci ani pfes opakovana pouceni zadné dikazni navrhy neudinili.

13. Naopak za prokazanou vzal soud ¢astku 5 693 K¢. Ty vyplyva z faktury Rekonsta plus s.r.0. ¢.
35/18 ze dne 12. 9. 2018, kterou byly a¢tovany opravy a vymalovani stén a stropt v predmétném
byté. Zde soud zohlednil téz to, ze je obvyklym standardem, aby pronajimatel pfedal byt novym
najemcum vymalovany.

14. Soud na zaklad¢é vyse uvedeného dokazovani dospél k zavéru, ze tvrzena pohledavka ve vysi
10200 K¢ (z celkovych 15893 K¢) nezanikla v dasledku kompenzaéniho dkonu Zalobct
zapoctenim na jistinu zalovanych v zafi 2018 a v tomto rozsahu méli zalovani po 30. 7. 2018
pohledavku z titulu slozené jistoty. Kompenza¢nim udkonem zalovaného doslo k zaniku
pohledavky zalobcu z titulu doplatku za mésic duben 2018 v ¢astce 10 200 K¢, a proto zbyva
dluh toliko ve vysi 5 693 K¢.

15. Soud proto zalobé vyhovel pouze co do ¢astky 5 693 K¢, ve zbytku ji jako nedtivodnou zamitl.
Vyse uroku z prodleni vyplyva z § 1970 obcanského zakoniku ve spojeni s § 2 nafizen{ vlady ¢.
351/2013 Sb.

16. O nakladech fizeni bylo rozhodnuto dle § 142 odst. 2 o.s.f., pficemz pfevazné uUspésnym
zalobcim (ze 77%) soud pfiznal nahradu naklada fizeni v rozsahu 54%. Néklady Zalobcu

pfedstavuji odménu za pravai zastoupeni advokatem podle § 6 a nasl. vyhlasky ¢. 177/1996 Sb.
(advokatniho tarifu) v rozsahu jednoho ukonu pravn{ sluzby (4cast u jednani odvolactho soudu)
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pii tarifni hodnoté 62 193 K¢ tj. pfi dvou zastupovanych zalobcich 2 x 2 896 K¢, dale za ucast u
jednani soudu prvniho stupné pfi tarifnf hodnoté 19 993 K¢, tj. 2 x 1520 K¢, dale pausalni
nahrady hotovych vydaja podle § 13 odst. 3 advokatniho tarifu ve vysi 600 K¢ za 2 dkony pravni
sluzby po 300 K¢, nahrada zameskaného ¢asu na cesté z Prahy do Ceskych Budéjovic a zpét na
ob¢ soudni jednani vzdy po 10 zapocatych pulhodinach a4 100 K¢ (. 2000 K¢), nahradé
cestovného na téze trase pfi ujetych 2 x 300 Km a pramérné spotfebé 8,5 1 benzinu na 100 km (4.
2x 2029 K¢), dale 21% DPH z uvedenych polozek (3253 K¢). Celkem tedy bylo Zalobcim
pfiznano pravo na nahradu nakladua fizeni ve vysi 54% z 18 743 K¢, tj. ¢astka 10 121 K¢. Podle §
160 odst. 1 o.s.f. byla urcena lhata k plnéni do tii dnd od pravni moci tohoto rozsudku.
V souladu s § 149 odst. 1 o.s.f. bylo zalovanému ulozeno zaplatit ndhradu naklada tohoto fizeni
k rukam pravniho zastupce Zalobct.

Pouceni:

Proti tomuto rozsudku lze do 15 dnt od doruceni podat odvolani, a to ke Krajskému soudu
v Ceskych Bud¢jovicich prostfednictvim soudu okresniho.

Nebude-li splnéno dobrovolné, co uklada vykonatelné rozhodnuti, mtaze byt podan navrh na
jeho soudni vykon ¢i exekuci.

Ceské Budéjovice 22. zaii 2021

Mgr. Miroslav Jurman, v.r.
samosoudce
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