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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Okresni soud v Lounech rozhodl samosoudkyni JUDr. Evou Vyskocilovou ve véci

Zalobkyné: M T
bytem
zastoupend advokatem Mgr. Ondiejem Koutnym
sidlem Jiraskova 154, 438 01, Zatec

narozena

proti

Zalovanému: M v
trvale bytem

bytem

zastoupeny advokatem Mgr. Bc. Rudolfem Vinsem

sidlem Zapadni 1448/16, Karlovy Vary

, harozeny

0: zaplaceni 20 000 K¢ s ptisludenstvim
rozsudkem pro uznani

takto:

Zalovany je povinen zaplatit Zalobkyni ¢astku 20 000 K¢ s Grokem z prodleni ve vy3i 8,5 %
ro¢né z ¢astky 20 000 Ke od 22. 7. 2020 do zaplaceni, to v3e do tii dna od pravni moci tohoto
rozsudku.

Zalovany je povinen zaplatit Zalobkyni nahradu néakladu fizeni ve vysi 7 400 K¢, do tii dna od
pravni moci tohoto rozsudku, k rukam advokata Mgr. Ondieje Koutného.

Odavodnéni:

Zalobkyné se svym navrhem domahala proti Zalovanému zaplaceni castky 20 000 K¢, kterou mu
poskytla podle § 2254 odst. 1 ob¢. zékoniku v souvislosti s uzavienim smlouvy o prondjmu
rodinného domu ¢p. 104 ze dne 1. 7. 2020. P#i predani predmétu ndjmu Zalobkyne zjistila, Ze tento
neni zptsobily k bezpe¢nému bydleni a toto i zalovanému namitla a v souladu s ust. § 2210 odst. 3
ob¢. zékoniku dne 15. 7. 2020 najemni smlouvu vypovédéla a vyzvala jej k vraceni jistoty ve vysi
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20 000 Ke¢. Piedmet nagjmu piedala Zalovanému 16. 7. 2020, avsak sloZena jistota ji vracena nebyla
ani na zaklade¢ upominek a predZalobni vyzvy pravniho zéastupce Zalobkyné¢ ze dne 14. 1. 2021.
Zalobkyne se proto se svym narokem na zaplaceni ¢astky 20 000 K¢ obratila na soud a uplatnila
téZ narok na zaplaceni uroku z prodleni z této ¢astky od 22. 7. 2020, tj. ode dne nésledujiciho po
doruceni vyzvy k vraceni sloZzené jistoty Zalovanému.

Dne 30. 3. 2021 vydal Obvodni soud pro Prahu 4 elektronicky platebni rozkaz ¢j. EPR
62702/2021-6, kterym uloZil Zalovanému zaplatit castku celkem 20 000 K¢ s8,25 % rocnim
urokem z této castky a naklada fizeni. Pod bodem Il. byl Zalovany poucen o tom, Ze je povinen
v pripadé, Ze poda odpor, ve lhate 30 dnt ode dne uplynuti lhaty podanim odporu proti
elektronickému platebnimu rozkazu pisemné v listinné nebo elektronické podobé se vyjadrit ve
véci samé k Zalobe, kterd mu byla dorucena spolu s elektronickym platebnim rozkazem. Ve
vyjadieni je povinen uvést, zda narok uplatnény v Zalobé uznava, popripade, zda narok uznava jen
v ¢asti nebo co do zakladu. Jestlize Zalovany narok uplatnény v Zalobé¢ zcela neuzna je povinen ve
vyjadreni vylicit rozhodujici skutecnosti o véci samé, na nichzZ stavi svoji obranu proti Zalobé¢ a
oznacit dukazy k prokazani svych tvrzeni. K vyjadieni musi pfipojit listiny, na néz se ve svém
vyjadieni odvolavd. NemuZe-li Zalovany podat ve stanovené lhaté vyjadieni ve véci samé, je
povinen pred uplynutim stanovené lhaty sdelit soudu, jaky vazny dévod mu v tom brani, na vyzvu
soudu je povinen tvrzeny vazny divod prokazat. Poda-li Zalovany proti elektronickému platebnimu
rozkazu veas odpor, a jestliZe se bez zavazného dtvodu ve véci samé veéas pisemné nevyjadii a ani
ve stanovené lhate soudu nesdeli, jaky vazny davod mu v tom bréani, bude mit soud za to, Ze nérok,
ktery je proti nému Zalobou uplatiovan uznava, a rozhodne rozsudkem pro uznani.

Podle § 153a odst. 1 veta prva 0.s.1., uzna-li Zalovany v pribéhu soudniho fizeni narok nebo zaklad
naroku, ktery je proti nému Zalobou uplatnovan, rozhodne soud rozsudkem podle tohoto uznani.
V daném ptipadé proti vydanému elektronickému platebnimu rozkazu, ktery byl Zalovanému
dorucen do datové schranky dne 26. 4. 2021, podal Zalovany dne 6. 5. 2021 odpor. Svij odpor blize
nezdavodnil; vznesl namitku mistni nep#islusnosti, na jejimz zaklad¢ byla véc postoupena
Okresnimu soudu v Lounech jako soudu mistné prislusnému.  Nasledné ve stanovené lhate 30
dna ode dne uplynuti Ihaty k podani odporu se Zalovany k uplatnéenému naroku nevyjadsil ani
nesdelil, jaky vazny dtivod mu v tom brani. Soud proto vychézel ze skutecnosti tvrzenych Zalobkyni
v Zalob¢, neprovadel dalsi dokazovani a ve véci samé rozhodl rozsudkem pro uznani dle ust. § 153a
odst. 1 0.s.f,, tak, Ze Zalob¢ v pIném rozsahu vyhoveél, nebot” se nejednd o véc, ve které by nebylo
moZné uzaviit a schvalit smir ve smyslu ust. § 99 odst. 1 0.s.#. a ndrok uplatnény Zalobou neni
v rozporu s Zadnou kogentni obc¢anskopravni normou. Narok Zalobkyné mé odporu i v hmotné
pravnich ustanovenich, a to § 2254 odst. 2 obc¢anského zékoniku, podle kterého pti skoneeni ndjmu
pronajimatel vrati jistotu nadjemci; zapocte si pritom, co mu najemce piipadne z ndjmu dluzi.
V souladu s ustanovenim § 157 odst. 3 0.s.f. v odavodnéni rozsudku pro uznani soud uvede pouze
predmét fizeni a stru¢né vylozi diévody, pro které rozhodl rozsudkem pro uznéni.

Vzhledem k tomu, Ze Zalovany je s plnénim v prodleni pfiznal soud Zalobkyni i zakonny Grok
z prodleni, jak shora ve vyroku I. uvedeno (8§ 1970 ob¢anského zakoniku).

P#i stanoveni lhaty k plneni soud vychazel ze zdkonné lhaty a uloZil Zalovanému povinnost
k zaplaceni Zalovane ¢astky v tridenni Ihate k pIneni (8 160 odst. 1 0.5.1.).

Vyrok o nékladech tizeni vychazi z aplikace ust. § 142 odst. 1 0.s.f., Zalobkyné méla ve veci plny
uspéch, pozadovala nahradu naklada tizeni za zaplaceny soudni poplatek ve vysi 800 K¢ a podle
vyhlasky ¢. 177/96 Sb. za pravni zastoupeni za 3 Ukony po 1 900 K¢ spocivajici v prevzeti
zastoupeni, piedzalobni vyzve se z&kladnim skutkovym a pravnim rozborem, sepisu Zaloby a 3
k temto Ukonam prisluSejici rezijni pausaly po 300 K¢. Soud ulozil Zalovanému zaplatit ndhradu
nakladi fizeni do tfi dna od pravni moci rozsudku (‘ust. 8§ 160 odst. 1 0.5..) k rukam Mgr. Ondieje
Koutného, advokata ( ust. § 149 odst. 1 0.s.f. ).

Shodu s prvopisem potvrzuje Jana Dlouha
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Pouceni:
Proti tomuto rozsudku Ize podat odvolani do 15 dni ode dne doruceni ke Krajskému soudu v Usti
nad Labem, prostrednictvim Okresniho soudu Lounech.

U odvolani proti rozsudku pro uznani nebo proti rozsudku pro zmeskani jsou odvolacim davodem
jen vady uvedené v § 205 odst. 2 pism. a) 0.s.., nebyly spInény podminky fizeni, rozhodoval vécne
nepxislusny soud prvniho stupné, rozhodnuti soudu prvniho stupné vydal vylouceny soudce nebo
soud prvniho stupné byl nesprdvne obsazen, ledaZze misto samosoudce rozhodoval senét, a
skutecnosti nebo dtkazy, jimiz ma byt prokazano, Ze nebyly spinény piedpoklady pro jejich vydani.

Nesplni-li povinny dobrovolné, co mu uklada vykonatelné rozhodnuti, méze opravnény podat
navrh na soudni vykon rozhodnuti (§ 251 0.s.1.).

Louny 17. za#i 2021

JUDr. Eva Vyskocilova v.r.
samosoudkyn¢

Shodu s prvopisem potvrzuje Jana Dlouha



¢.j. 1 C 31072020 - 177

CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Okresni soud v Lounech rozhodl samosoudkyni JUDr. Evou Vyskocilovou ve véci

Zalobce: Ing. K| , harozeny
bytem

zastoupeny advokatem Mgr. Danielem Bartosem
sidlem Bilinska 1147/1, 400 01 Usti nad Labem

proti

Zalovanym: 1.Ing.J , harozeny

zastoupeni advokatem JUDr. Ing. Martinem Janouskem
sidlem Narodni obrany 758/23, 160 00 Praha 6 - Bubene¢

0 vziajemné Zalob¢ o zaplaceni c¢astky 8530,77 K¢ a Zalobé o zaplaceni 38 183,31 K¢
s prislusenstvim

takto:

. Co se tyké pavodni Zaloby, kterou Zalobce poZadoval uloZit Zalovanym povinnost zaplatit

mu spolecné a nerozdilne ¢astku 38 183,31 K¢ s prisludenstvim,

a) Zalobase v ¢asti, v niZ se Zalobce doméaha po Zalovanych, aby mu spole¢né a nerozdilné
zaplatili ¢&stku 35 097,94 K¢ s urokem z prodleni ve vysi 10 % ro¢né z ¢astky 14 469,23
K¢ od 20. 5. 2020 do zaplaceni a s trokem z prodleni ve vysi 8,25 % roc¢né z ¢astky
20 628,71 K¢ od 1. 7. 2020 do zaplaceni, zamita,

b) Zalovani jsou povinni zaplatit Zalobci spole¢né a nerozdilne ¢astku 3 085,37 K¢ se
zékonnym Urokem z prodleni ve vysi 8,25 % roc¢né z ¢éstky 3 085,37 Ke od 1. 7. 2020
do zaplaceni, to vSe do tfi dna od pravni moci rozsudku.
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Il.  Co se tyka vzajemné Zaloby, je Zalobce povinen zaplatit Zalovanym spolec¢né a nerozdilng
castku ve vysi 8 530,77 K¢ se zakonnym drokem z prodleni ve vysi 8,05 % rocné z ¢astky
8 530,77 K¢ od 8. 9. 2020 do zaplaceni, to v3e do tii dné od pravni moci rozsudku.

I1l.  Zalobce je povinen zaplatit Zalovanym spolecné a nerozdilng nahradu naklada fizeni ve
vysi 51 642,76 K¢ k rukam pravniho zéastupce Zalovanych JUDr. Ing. Martina Janouska,
advokata, do t#i dnt od pravni moci tohoto rozsudku.

IV.  Zalovani jsou povinni zaplatit spolecn¢ a nerozdilne Ceské republice — Okresnimu soudu
v Lounech soudni poplatek ze vzajemne Zaloby ve vysi 1 000 K¢ do t# dna od pravni moci
rozsudku.

Odavodnéni:

Zalobce se podanou Zalobou doméhal po Zalovanych, aby mu spolecné a nerozdilné zaplatili castku
38 183,31 K¢ s prisludenstvim na z&klade tvrzeni, Ze dne 1. 12. 2018 uzaviel s Zalovanymi smlouvu
0 najmu bytu (déle jen "Smlouva"), na jejimz zaklade prenechal Zalovanym do uzivani byt i}
v dome ¢.p. | ktery je viastnictvim Zalobce. Zalovani se ve smlouve zavazali za uzivani
bytu hradit Zalobci ndjemné ve vysi 7 000 K¢ a zalohy na sluzby ve vysi 3 625 K¢ dle ¢l. 1V. odst.
1, odst. 3 smlouvy. Déle se dle ¢l. IV. odst. 4 Smlouvy Zalovani zavézali v ptipadé vzniku nedoplatku
na zalohach za sluzby vyuc¢tované v rdmci ro¢niho vyuctovani zaloh, k dhradé tohoto nedoplatku
do 90 dna od doruceni vylctovani. Dle vyuctovani ze dne 1. 1. 2020 za rok 2019 vznikl Zalovanym
nedoplatek ve vysi 14 469,23 K¢. Tento nedoplatek zahrnuje dluzné ndgjemné a z&lohy na sluzby za
mésic prosinec 2019 a nedoplatek na spotiebovanych sluzbéach za rok 2019 v ¢astce 3 844,23 Ke.
Najemni vztah mezi Zalobcem a zalovanymi zanikl dne 31. 12. 2019, a to uplynutim tfimesi¢ni
vypovedni doby na zaklade vypovedi ndjmu ze strany Zalobce dorucené ke dni 30. 9. 2019. Po
skonceni najmu byly pfi odevzdani bytu ke dni 4. 1. 2020 zaznamenany do protokolu o predani
bytu stavy mérica spotieby a zaroven i vady na predmeétu ndjmu, které byly pti predani zjisteny.
Protoze Zzalovani vyteené vady neodstranili, odstranil je Zalobce sdm a vynaloZil tak naklady ve
vysi 46 315,08 Ke. V prabéhu fizeni pak v tomto sméru doplnil Zalobni tvrzeni a uvedl, Ze byt
piedany Zalovanymi nebyl zpasobily k uZivani z dévodu cetného vyskytu plisni, spar a dér ve zdech
viech pokoju, tedy pokoje obyvaciho, loZnice i kuchyne. Zalovani se sice zavazali dodatecné zajistit
opravu omitek a vymalovat veSkeré mistnosti, coZ v3ak neucinili ani v dodate¢né poskytnuté Ihate.
Zalobce poukazal na to, Ze v byté nebyly malby provedeny s naleZitou péci, kdyz v nekolika
piipadech byla barva na zdi nanesena nedostatecne, pripadné nanesena vabec nebyla, napiiklad za
a okolo topeni, oken v kuchyni ¢i podhledua ve spojovaci chodbé. Byt neodpovidal stavu, ve kterém
jej Zalovani prevzali a byl dle Zalobce nezpasobily k radnému zajisteni bytovych potieb i pro dalsi
piipadné zajemce o uzavieni smlouvy o ndmu bytu. Opravy zajistené Zalobcem spocivaly
v odstraneni veSkerych omitek v byte, provedeni hrubych zednickych praci pro odstranéni plisni a
dér a nasledne byly nataZzeny ve vdech mistnostech omitky nové veetne Stukéa. Zaveérem byla
provedena vymalba bilou barvou. Zalobce specifikoval, Ze ¢astka 46 315,08 K¢ zahrnuje jednak
néklady na femeslnické prace provedené p#i oprave omitek, Stuku a vymaleb v byte v ¢astce 26 800
K¢; dale spotiebovany material a nastroje potiebné k realizaci této opravy, které Zalobce postupné
zakoupil v cen¢ 9 594,12 K¢ a néklady na zakoupeni nastroja k provedeni praci v cené 2 147 K¢.
V céstce 46 315,08 K¢ je dale zahrnut narok na nahradu nékladd na odstranéni Skody, jez Zalobci
vznikla poskozenim vybaveni bytu Zalovanymi ve vysi 7 774,30 K¢, Ta sestava z ndklada na
vymenu poskozené Zaluzie v kuchyni ve vysi 428,33 K¢, nakladi na vyménu interiérovych dvefi 2
286,90 K¢, castky 54,99 K¢ za novy ventil rohovy kulaty s filtrem, ¢astky 326 K¢ za GS GEOS
SET (Baterie sprchova), sedatko, castky 147 K¢ za koncovky tesnicich list, castky 784,08 Ke za
ovladaci panel k digestofi, castky 3 048 K¢ za vymeénu dvou kuchynskych skfinek a ¢astky 699 K¢
za vymenu tesnici listy kuchynské linky. Zalobce dale pozadoval po Zalovanych zaplaceni castky

Shodu s prvopisem potvrzuje Jana Dlouha
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1399 K¢ za spotiebu elektfiny a tepla v predmétném byté za dobu do jeho predani Zalobci.
Kone¢nym vylctovanim datovanym dnem 15. 1. 2020 Zalovanym vydctoval jimi sloZzenou jistotu
ve vySi 24 000 K¢ a soucasne proti jejich ndroku na vraceni této ¢astky zapocetl do vyse této jistoty
svtaj ndrok na nahradu Skody a pred soudem pak uplatnil tento narok ve vysi 22 315,08 K¢ a déle
uplatnil narok na zaplaceni ¢astky 1 399 K¢ a castky 14 469,23 K¢ s prisl.

Soud ve véci vydal platebni rozkaz, proti kterému podali Zalovani odpor. Soucasti odavodnéni
odporu z 11. 12. 2021 Zalovani ucinili z&pocet své pohledavky za Zalobcem z titulu sloZené jistoty
a to v rozsahu 15 469,23 K¢ oproti jeho naroku na zaplaceni ¢astky 14 469,23 K¢ jako nedoplatku
vyUctovani nagjemného a sluzeb za rok 2019 a naroku na nahradu Skody spocivajici v chybgjici
sklenéné vyplni interiérovych dveti ve vysi 1 000 K¢, kdyZ tyto naroky necinili spornymi a pripustili,
Ze neuhradili predepsané platby za mesic prosinec 2019, kdyZ u tohoto néaroku a piipadného
nedoplatku z vyuctovani sluzeb za dobu do skone¢eni najmu, méli za to, Ze na jeho Uhradu bude
vyuZita sloZena jistota. Ve stejném podani uplatnili Zalovani vzajemnym navrhem narok na
zaplaceni ¢astky 8 530,77 K¢ s irokem z prodleni ode dne podani Zaloby. V prabehu tizeni byly
Zalovanymi uznany dalSi pohledavky Zalobce v celkové vysi 1 686,37 K¢ a to ndklady na vymenu
poskozené Zaluzie v kuchyni v ¢astce 428,33 K¢, naklady na opravu interiérovych dveii v c¢astce
31,05 K¢ (cena za vymenu skla v rozsahu pievysujicim ptavodné uznanou ¢astku), ¢astku 147 K¢
vynaloZenou na koncovky tesnicich list, ¢astku 54,99 K¢ vynaloZzené na ventil rohovy kulaty
s filtrem, castku 326 K¢ za vyménu baterie a sedatka, castku 699 K¢ vynaloZzenou na vymeénu
kuchynské listy. Neuznali a branili se zaplaceni ¢astky 1 255,85 K¢, tj. ¢astky presahujici cenu
vymeny rozbité sklenené vyplné v interiérovych dvetich, kdyz namitli neekonomi¢nost vymeny
celych dveri za nové, kdyZ postacilo vymenit poSkozenou sklenénou vypls; céastky 3 048 K¢ za
vyménu dvou kuchynskych skiinek, s tim, Ze skiinky v kuchyni, pokud byly podkozené, opravili a
tyto v dobé¢ predani bytu nemely vady, které by vymenu skiinék odtvodnovaly; castky 784,08 K¢
za vymeénu ovladaciho panelu k digestofi, nebot’ takova vada nebyla vytcéena ani v piedavacim
protokolu a panel byl v dob¢ predani bytu funkeni.

Neuznali a branili se dale naroku Zalobce na zaplaceni castky 1 399 K¢, kterd ma byt nedoplatkem
za teplo a elektfinu v dobe¢ od 31. 12. 2019 do 4. 1. 2020 (1 186 teplo + 213 K¢ elektfina) a uvadeli,
Ze vyuctovani k 31. 12. 2019 datované dnem 1. 1. 2020, které skoncilo nedoplatkem ve vysSi
14 469,23 K¢, bylo provedeno dle odecti meridel provedenych zalobcem pri predani bytu dne 4.
1. 2020. Jiné odecty v jejich piitomnosti Zalobce neprovadél a za néklady na teplo a elektfinu, které
jim byly dodate¢né vyuctovany, neodpovidaji tomu, co mohlo byt spotiebovano od 1. 1. 2019 do
4.1.2020. Neuznali a odmitli v celem rozsahu poZadavek Zalobce na nahradu Skody 46 315,08 K¢
spocivajici v nakladech na provedeni oprav omitek, Stuka a vymaleb v piedmétném byte. Uvedli,
Ze si byli védomi toho, Ze byt je dle smlouvy tieba uvést do stavu odpovidajiciho stavu, v némz byl
predan, a proto nechali byt vymalovat a opravit Stuky, pokud to bylo treba jeste pred predanim
bytu Zalobci a to také uvedli v predavacim protokole. Poukazali na to, Ze vyskyt plisné nebyl
problémem jen v tomto byte, ale plisen se vyskytovala i v dalSich bytech v dome.

Soud provedl dakaz listinami, které strany piedloZily a to predavacim protokolem ze dne 4. 1. 2020,
kone¢nym vydctovanim zéalohovych plateb ze dne 15. 1. 2020, ustfizky poStovnich poukéazek,
piehledem plateb k u¢tu 3. Zalované, ozndmenim k U¢tu 3. Zalované, potvrzenim o provedeni
platby z G¢tu 3. Zalované, detailem platby Moneta Money Bank a.s., oznamenim o provedeni
piikazu k Uhrad¢, potvrzenim o provedeni platby, rocnim vyactovanim zalohovych plateb za
obdobi roku 2019, ptijmovym pokladnim dokladem ze dne 1. 12. 2018, fakturou ¢. 1.2020 ze dne
9. 3. 2020, ptijmovym pokladnim dokladem ze dne 9. 3. 2020, fakturou ¢&. 20FV305756, paragony
ze dne 14. 2. 2020, 22. 1. 2020, t¢tenkami ze dne 26. 2. 2020, 8. 2. 2020, 31. 1. 2020, 31. 1. 2020,
20. 2. 2020, 31.1.2020, 27.2.2020, 23. 1. 2020, 6. 2. 2020, 13. 2. 2020, 12.2.2020, 1. 2. 2020,
4.2.2020, 13. 2. 2020, 3. 2. 2020, fakturami ¢. 2000226224 ze dne 19. 2. 2020, ¢. 2000281120 ze
dne 28. 2. 2020, ¢. 2000180397 ze dne 11. 2. 2020, ¢. 2000261298 ze dne 25. 2. 2020, ¢. 2000590651
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ze dne 22. 4. 2020, paragony ze dne 10. 1. 2020, 15. 4. 2020, 18. 1. 2020, fakturou ¢. 2000061145
ze dne 17. 1. 2020, paragony ze dne 5. 2. 2020, 19. 2. 2020, 26. 2. 2020, fakturami ¢. 281/20 ze
dne 7. 4. 2020, ¢. 201141246 ze dne 6. 4. 2020, popisem vyrobku, fakturou ¢. 1901752736 ze dne
11. 10. 2019, fakturou ¢&. 36200106 ze dne 5. 3. 2020, podacimi listky, protokolem o piedani bytu
ze dne 4. ledna 2020, vyzvou k zaplaceni, piedzalobni vyzvou ze dne 5. 8. 2020, ndjemni smlouvou
ze dne 1.12. 2018, vypovedi z najmu bytu, uctenkou sklenasstvi Glawin s.r.o., fotodokumentaci
Zalobce, Uc¢tenkou o cené interiérovych dveri, metadaty a informacemi o fotografiich, vypisem
Z katastru nemovitosti, cenikem elektziny, protokolem o predani bytu z 1. 12. 2018, roza¢tovanim
nakladi, vyuctovanim sluzeb Zalobcem, vyuctovanim elektfiny do 19. 12. 2019. Soud dale provedl
diikaz vyslechem Ucastnika a to Zalobce a Zalovanych ¢ 1 a 3 a vyslechem svedka AN

S ol - ' VI

Z najemni smlouvy ze dne 1. 12. 2018 bylo zjisteno, Ze touto smlouvou Zalobce pronajal Zalovanym
jako spolecnym najemcam byt ¢. |GGG 2 dobu urcitou od 1. 12. 2018 do
31. 12. 2021. Mé¢sieni najemne bylo sjednano v ¢astce 7 000 Ke se splatnosti nejpozdeji k 15tému
dni kalendéainiho meésice. Zalohy na sluzby poskytované s ndjmem bytu byly stanoveny ve vysi
3625 K¢, s tim, Ze k jejich vyuctovani dojde roené nejpozdeji k 30. dubnu a rozdil je tieba uhradit
do 90 dni od doruceni vyuctovani najemci. Dle ¢l. V. se ndjemci zavazali poskytnout jistotu ve vysi
24 000 K¢ urcenou na Uhradu pohledavek z najemného a zéloh na sluzby, popt. Skody zpasobené
ndjemcem. Z pokladniho dokladu ze dne 1. 12. 2018 bylo zjisteno, Ze Zalovani jistotu ve vysi 24 000
K¢ slozili a Zalobce tuto prevzal.

Z piedavaciho protokolu datovaného dnem 1. 12. 2018 vyplynulo, Ze jde o protokol podepsany
Zalobcem i Zalovanymi, obsahujici vycet vybaveni bytu a zachycujici stavy mética spotieby
elektziny, vody a tepla k tomuto datu.

Z ro¢niho vyuetovani zalohovych plateb za obdobi roku 2019 datovaného dnem 1. 1. 2020 za
zUc¢tovaci obdobi od 1. 1. 2019 do 31. 12. 2019, soud zjistil, Ze Zalobce timto vyUctoval spotiebu
studeneé vody (preplatek 1 668,50 K¢), teplé vody (nedoplatek 2 416 K¢), tepla—topeni (nedoplatek
1179,29 Ke, pti stavech meridel v jednotlivych mistnostech 1322 d, 1158 d, 1709 d), nedoplatek
spotieby elektriny za 2443 kWh (konec¢ny stav 4 917 kWh) ¢astkou 1917,44 K¢, zohlednil zaplacené
zélohy s tim, Ze nehrazeny byly piedpisy v castce 10 625 K¢, a stanovil nedoplatek ve vysi
14 469,23 Ke.

Z listiny oznacené jako kone¢né vylctovani zalohovych plateb ze dne 15. 1. 2020 vyplynulo, Ze jde
0 vyuctovani spotieby za dobu od 1. 1. 2020 do 5. 1. 2020, jehoZ soucasti je dol¢tovani ndklada
na topeni ¢astkou 1 186 K¢, nakladt na elekttinu ¢astkou 213 K¢ pfi stavu elektromeéru 5 022 kWh
a naklada na opravy bytu ¢astkou 46 315,08 K¢, kdy celkem je ndrok Zalobce vycislen ¢astkou
47 714,08 K¢. Jako zaplacené zalohy je uvedena castka 24 000 K¢, s tim, Ze k Uhrade zbyva castka
23 714,08 Ke.

Z predavaciho protokolu datovaného dnem 4. ledna 2020 soud zjistil, Ze timto Zalovani predali
Zalobci predmeétny byt a protokol obsahuje vycet vybaveni bytu, zachycuje stav elektromeéru 4 970
kWh, kdyz jde o stav opraveny z pivodniho stavu 11 586 kWh, stav vodoméru SV i TUV a déle
stav metidel tepla v jednotlivych pokojich I. namer 40, 30, 26; 11. ndmér 1709, 1159, 1322. V oddile
jiné skutecnosti, je ru¢né dopsano — poskozené dvere interiérove, poskozena linka — prava skfinka
korpus 1 dviika, poSkozena pracovni deska, poskozena leva skiinka dolni, poSkozena Zaluzie leva
— okno kuchyn, poskozené omitky a malby kuchyn, pokoj obyvaci, pokoj, znecisteny set — varna
deska a trouba, poskozena sprchova hadice, poSkozené dna Suplika, chybgjici koncovky lina — 7 ks.
V listin¢ je obsaZeno stanovisko najemci, ktefi pripustili poSkozeni interiérovych dveti, Zaluzie
v kuchyni, setu sprchove hadice. Pokud jde o poskozeni linky, uvedli, Ze dvitka byla opravena a
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poskozeni odpovida ¢asovému pouZiti, rovnéz jako znecisteéni varné desky a trouby. Pokud jde o
poskozeni omitek a maleb, uvedli, Ze doslo k oprave¢, vymalovani a vyStukovani. V protokole
datovaném dne 4. 1. 2020 a to vytisku piedloZzeném Zalobcem, je nadto uvedena adresa, na niz
Zalovani Z&daji zaslat vyGc¢tovani. Datum protokolu 4. ledna je dopséno rucné a je viditelne
preSkrtnuta trojka v predepsaném datu.

Ustrizky postovnich poukazek, piehledem plateb k tc¢tu 3. Zalované, oznamenim k G¢tu 3.
Zalované, potvrzenim o provedeni platby z G¢tu 3. Zalované, detailem platby Moneta Money Bank
a.s. , 0znamenim o provedeni piikazu k Uhrade¢, potvrzenim o provedeni platby, prokazuji platby
Zalované ¢. 3 poskytovane v dobé trvani najmu Zalobci na Ghradu najemného a sluzeb.

Z rozuc¢tovani nakladt roku 2019 soud zjistil, Ze se jedna o vycisleni nékladd na vytapéni objektu
za dobu od 1. 1. 2019 do 31. 12. 2019 v ¢astce 317 966,72 K¢ a nasledné stanoveni Uhrady
pripadajici na Zalovanou dle namérené spotreby méridel 4 189 HA (1322, 1158, 1709). Z listin
oznacenych jako vyuctovani — vypocet elektiiny, vypocet tepla vyplynulo, Ze timto Zalobce
dokumentuije svij postup, kterym dospél k stanoveni naroku 1399 K¢ uplatnéného za dobu od 1.
1. 2020 do 5. 1. 2020. Z vyuctovani elektriny do 19. 12. 2019, soud zjistil, Ze jde o vyactovani
spotreby elektriny za dobu od 20. 12. 2018 do 19. 12. 2019, zpracované dodavatelem CEZ Prode;
a.s., které vychazi z poc¢atecniho stavu 2 443 kWh a konecného stavu elektroméru ¢. 1670359579
4 917 kWh, zohlednuje zalohy v ¢astce 12 000 K¢ a pii namérené spotiebe 2 443 kWh stanovi
nedoplatek ve vysSi 1 917,44 K¢.

Z faktury ¢. 1.2020 ze dne 9. 3. 2020 soud zjistil, Ze Jilj V] vyGctoval jako dodavatel Zalobci
¢astku 26 800 K¢ jako smluvni cenu za zednické prace — natazeni omitky — lepidlo — perlinka,

nataZeni Stuku — byt Faktura byla splatna do 9. 4. 2020. Dle
prijmového dokladu vystaveného J dne 9. 3. 2020 Zalobce ¢astku 26 800 K¢

uhradil téhoz dne.

Uctenka z 22. 1. 2020 doklada zaplaceni castky 200 K¢ za hrncovy kartae copankovy ocel M14;
Uctenka z 31. 1. 2020 Ghradu céstky 162 K¢ za 2 ks kartd¢ miskovy, G¢tenka z 31. 1. 2020 thradu
190 K¢ za kartac hrnkovy, kartde miskovy; Uctenka 31. 1. 2020 Ghradu 163 K¢ za kartae miskovy,
kartdc miskovy rotacni; G¢tenka z 1. 2. 2020 doklada zaplaceni ¢astky 163 K¢ za kartde miskovy
rotacni, karta¢ miskovy; uctenka datovand 4. 2. 2020 doklada Ghradu castky 164 K¢ za 2 ks kartac
miskovy rotacni; Uctenka 6. 2. 2020 prokazuje zaplaceni 164 K¢ za 2 ks kartac miskovy rotacni;
Uctenka z 12. 2. 2020 81 K¢ za kartac miskovy; U¢tenkou z 13. 2. 2020 je prokézéna Uhrada 162
K¢ za 2 kartace miskové; z paragonu z 14. 2. 2020 vyplyva zaplaceni ¢astky 252 K¢ za 4 kartace
K 22001; z G¢tenky z 20. 2. 2020 vyplyva dhrada 98 K¢ za 2 pasky maskovaci FEST; uc¢tenka z
23. 1. 2020 zn¢jici na 85 K¢ doklada zaplaceni ceny 2 pasek maskovacich krepovych; FA ¢.
2000281120 28. 2. 2020 doklada thradu castky 73,80 K¢ za 2 papirové pasky; FA ¢. 2000180397
11. 2. 2020 doklada zaplaceni castky 94,60 K¢ za 2 papirové pasky; FA ¢ 2000261298 25. 2. 2020
Uhradu 94,60 K¢ za 2 ks papirové pasky. Zakoupeni materialu uréeného k samotnému provedeni
zednickych praci, vyplyva z listinnych doklada a to G¢tenky z 10. 1. 2020 516 K¢ za 3 x Soudal tmel
akrylovy, Silikon bily; uctenky z 27. 2. 2020 na 124 K¢ za 2 x Soudal tmel akrylovy bily ; FA ¢.
2000590651z 22. 4. 2020 na 239,05 K¢ za Silikon bily (univerzalni/sanitarni), transp.; FA ¢
2000061145 z 17. 1. 2020 na 1075,23 K¢ hloubkova penetrace, tkanina R117 oko ; FA ¢.
2000140283 3. 2. 2020 na 910,40 K¢ tkanina R117 oko (perlinka); FA ¢. 2000226224 z 19. 2. 2020
1 458,24 K¢ - hloubkové penetrace, tkanina R117 oko; tUc¢tenek z 19. 2. 2020 na ¢astku 2325 K¢
za 31 x UH lepidlo C1T 20 kg, z 18. 1. 2020 na 446,20 K¢- Kerastuk vnitini 50 kg, z 8. 2. 2020
na 446 K¢ - Kerastuk vnitini 50 kg, z 13. 2. 2020 na 892 K¢ - 2 x Kerastuk vnitini 50 kg, z 26. 2.
2020 na 446 K¢ Kerastuk vnitini 50 kg, z 5. 2. 2020 na 716 K¢ za 4 x Malit plus (bil4 barva).
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Z faktury ¢. 1901752736 ze dne 11. 10. 2019 byla zjiStena cena interierovych dvefi v ¢astce 2286,90
K¢; z tetenky ze dne 8. 2. 2020 vyplynula Ghrada ve vysi 699 K¢ za tesnici listu k PD; z FA ¢.
36200106 20. 2. 2020 bylo zjisteno, Ze cena okenni Zaluzie bilé ¢ini 428,33 K¢; z Uctenky z 26. 2.
2020 zjistil soud cenu ve vysi 54,99 K¢ za ventil rohovy kulaty s filtrem; FA ¢. 20141246 z 6. 4.
2020 prokazuje cenu 147 K¢ za 3 x leva, 4 x prava koncovka tesnici listy; FA ¢. 281/20 z 7. 4. 2020
castku 326 K¢ za GS GEOS SET (Baterie sprchova), sedatko; Uctenkou z 15. 4. 2020 je zjistena
cena dvou kuchynskych sk¥inék Marta dolni se zasuvkou v ¢astce 3 048 K¢ ; z FA ¢. 20FV305756
z 28.5. 2020 vyplynula cena ve vysi 784,08 K¢ za panel ovladaci.

Z vypovedi Zalobce jako Gcastnika fizeni soud zjistil, Ze Zalobce bytovou jednotku <. || Gz
I pronajal Zalovanym jako spolecnym najemcam po skonceni predchozi smlouvy s Zalovanou
¢. 3, nebot v jejich rodicich videl zaruku, Ze ndgjemné bude radné placeno. Byt byl uZivan Zalovanou
& 3 a jejim partnerem p. Ll jiZ od roku 2017, proto pied piedanim bytu Zalovanym drobné
opravy provadeny nebyly, byt byl predan jen papirove. V dobe kdy byl byt predavan, byl vybaven
kuchynskou linkou, mél neposkozené omitky a bilé vymalby ale cerstve vybilen nebyl, k bileni
doslo pied piedanim v roce 2017. Vr. 2016 byly do bytu potizeny kuchynské spotiebice a to
trouba, varna deska, digestor, vie znacky Whirpool. Najem Zalobce ukongil vypovedi, s tim, Ze byt
bude predan k 31.12. 2019. Pokud jde o stav bytu k 1.12.2018, je dle Zalobce tieba vychazet
z predavaciho protokolu a pokud tam Zadné vady nejsou napsany, tak tam Zadné nebyly. Uvadél,
Ze k predani bytu Zalovanymi doslo aZ 6. 1. 2020 a to proto, Ze teprve o vikendu byly provadény
prace k uvedeni bytu do pavodniho stavu. Datum na protokolu je proto nespravné. Prace v byte
byly udelany neodborng, kdyZ oSkrabané steny byly natieny bilou barvou, aniz by byly Stukovany.
V pisemném protokole je i chybny stav méridel, nebot’ jej Zalobce opomnél upravit. Stav bytu
zachytil na fotografiich z 6. 1. 2020. Zalobce dale shledal poskozeni kuchysiskeé linky a to skiitiky
vpravo pod diezem a to poSkrabanim dviiek i korpusu skiirnky. Vada uzivani nebranila. Vymenil i
druhou skfinku, kdyZ oprava by byla drazsi neZ je cena nové skiirky, poSkozeni mélo spocivat
v neodborn¢ naSroubovanych dvitkach. Interiérové dvere byly sice opraveny ale neodborng, proto
je menil za nové. Nefunkénost ovladaciho panelu u digestofe zjistil aZz pozdeji, ma za to, Ze za
nefunkenost odpovidaji Zalovani. Poskozeni parapetu zachycené na jim ptedloZenych fotografiich
neuplatnil. Lista kuchyrniské linky byla poskozena provrtanim. Pokud jde o opravy omitek, sv. VIJii|j
dodaval pouze préaci, veSkery material a nastroje kupoval Zalobce, stejné jako u vSech byta, které
mu sv. VJfopravoval. v piedmétném byte byly opravy omitek provedeny ve viech mistnostech
v celém byte veetné stropa. Nebyly provadény v chodbe a koupelné. Pokud jde o vyuctovani
céstky 1399 K¢ za dobu od 1.1.2020 do 5.1.2020 vychézi z piedavaciho protokolu, z nehoz je
patrno, Ze za dobu od posledniho vylactovani k 31.12.2019 doslo k dalSi spotiebé naméiené a
zachycené tj. 96 jednotek a rovnez tak se zvysil i stav elektroméru o 105 kWh, coZ douctoval a je
to dano tim, Ze v dob¢ provadeni praci Zalovani v byte svitili a topili.

Z vypovedi Zalovaného ¢. 1 vyplynulo zjisteni, Ze spolec¢né s manzelkou a tieti Zalovanou, jako
spole¢ni najemci, podepsali smlouvu ndjemni, na jejimz zéklade uZivala Zalovana ¢. 3 predmétnou
bytovou jednotku od 1. 12. 2018. U predani bytu Zalobcem nebyl, ale byt nebyl nijak poskozen.
KdyZ Zalobce ndjem ukoncil vypovedi, zajistil pfipraveni bytu k predani, tedy vyklizeni a vybileni,
coz provedli svedci pan Bjjjjj a NJJl}v zaveru prosince 2019. Byt mel byt piedan 31. 12. 2019,
ale Zalobci se to nehodilo a k predani mélo proto dojit az 4. 1. 2020 a v tento den piedani probehlo.
Zalobce si pii piedani vée proel, vyzkousel viechny spotiebice, zkontroloval skiitiky i vybaveni,
vSechno se to sepsalo a Zalovani se k jeho vytkam vyjadrili, jak je uvedeno v predavacim protokole.
To co bylo skute¢né poskozeno nerozporovali, ale nebyl davod k vymeéné interiérovych dver,
vymeéné dvou skiinek u linky, listy na pracovni desce, popi. ovladaciho panelu k digestofi.
Interiérové dvere mely rozbitou sklenénou vypla a po oprave Zalovanymi byla vypla otocena
dekorem jinak, proto jsou Zalovani ochotni uhradit ndklad na vyménu skla v ¢astce 1 031,05 Ke.
VSe co Zalobce shledal, se psalo do protokolu. Oprava stén byla provedena radne, erudované a bylo
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vymalovano, nebyly tam Zadné stopy po neodbornych opravach. Doslo jen ke Skrabani natéra, a
pokud doSlo k rozsahlejSimu zasahu, bylo to hned i vyStukovano. Pokud jde o piedloZzené
fotografie, zachycuji stav, ktery by mohl odpovidat stavu pfed provedenim oprav, ale
v predmétném byté se nenachézel parapet poskozeny tak jak je ziejmé z fotografie ¢. 7. Pokud by
tam takova zavada byla, nesporné by byla uvedena p. Zalobcem v piedavacim protokole. Pti predani
bytu Zalobci Zadné fotografie porizovany nebyly.

Z vypovedi zalované ¢. 3 Vi <l vyplynulo zjisteni, Ze v predmetném byte bydlela od
r. 2017 na zaklad¢ ndjemni smlouvy uzaviené mezi Zalobcem, Zalovanou ¢. 3 a jejim pritelem. Po
zéniku smlouvy doslo k uzavieni smlouvy ze dne 1. 12. 2018, v niz spole¢né s ni, jako spolecni
najemci, vystupuji jeji rodice Zalovani ¢. 1 a 2. K zadnému formalnimu pfedani bytu Zalobcem
proto nedo3lo a kontrola bytu se k1 12. 2018 neprovéadela. Zalovana & 3 obdrZela vypoved
znagmu od Zalobce a pied skoncenim najmu nechala byt opravit a vymalovat tak, aby byl
v normalnim stavu. Odstranovala se barevna vymalba, ta se oSkrabala, nékde se Stukovalo a pak se
byt vybilil. Plisn¢ se v byte objevovaly uz od r. 2017, Zalobce o nich vedel, ale jen radil, aby se
hodn¢ vétralo. Sama kvdli diteti plisne odstranovala, ale bezvysledné. Stejné potize méla i jeji
sousedka, popi. jini obyvatelé domu. Pokud jde o naroky Zalobcem vznesené, uznala narok
Zalobce na nahradu Skody za poskozené Zaluzie v ¢astce 428,33 K¢, 147 K¢ za koncovky tesnicich
list, 326 K¢ za baterii a sedatko, a 54,99 K¢ za ventil rohovy kulaty s filtrem, vymeénu listy ¢astku
699 K¢, s tim, Ze tato poskozeni tam byla a Zalovana je ochotna ¢éstky zaplatit. Pokud jde o vymeénu
dvefi, oznacila ji za nedtvodnou, kdyZ postacilo vymenit sklenénou vypla, coz bylo mozné poridit
za castku 1031,05 K¢ stim, Ze vtomto rozsahu je ochotna opravu uhradit. Nesouhlasila
s pozadavkem na nahradu Skody za poSkozeni skiinek, nebot’ nesedici dvirka u jedné spodni
skiinky pred predanim opravil p. BJj vymenou $roubka a dotazenim. Pokud jde o zésuvkovou
sk¥iniku na ukladani nadobi, ta Zadné zavady nevykazovala, mohlo jit nanejvys o n¢jaké ryhy nebo
poskrabani dna zésuvek, coz bylo zptsobeno uZivanim, tj. ukladanim véci. Pokud jde o narok na
zaplaceni ¢astky 784,08 K¢ za vymenu ovladaciho panelu k digestori, uvedla, Ze v dobe¢ predani byl
funkeni, Zadna vada v tomto sméru nebyla vytéena a nesouhlasi proto s placenim této castky.
Namitky nevznesla proti vyuctovani sluzeb za r. 2019 v ¢astce 14 469,23 K¢, to melo byt uhrazeno
ze sloZené kauce. Naproti tomu nesouhlasila s Uhradou c¢astky 1 399 K¢ dle vylcetovani sluzeb ze
dne 15. 1. 2020, které ji bylo doru¢eno cca 3 mésice po odstehovani z bytu, nebot” mela za to, Ze
vyUctovani ze dne 1. 1. 2020 vychézelo ze stava méridel zachycenych v protokole o predani bytu
ze dne 4. 1. 2020.

Z vypovedi sv. Nl soud zjistil, Ze svedek spolecné s dalsi osobou v poslednim tydnu r. 2019
provadel préace pii priprave predmétného bytu k predani Zalobcei. Dle svedka tam byly opravovany
odérky na zdech vzniklé uZivanim bytu, napf. tam kde stal nabytek. Oprava spocivala ve Skrabani
vymalby, pokud se odlupovala, provedeni Stuku dle poteby a vymalbé. Svedkovi utkveélo v paméti,
Ze v byte se vyskytovala pliser v mistech u oken, kde bylo tieba dat vice vrstev barvy a to i 4 natery.
Byt byl po provedeni praci prazdny, ptipraveny k predani a svédek si, kromé nepavodniho skla ve
dverich, Zadnych zavad nepovsiml.

Z vypovedi sv. B} vyplynulo, Ze na Zadost Zalovaného ¢. 1 pomahal pripravit predmetny byt
k piedani zalobci. Prace tam délal v poslednim tydnu meésice prosince 2019 a tyto spocivaly ve
vybileni piedsine. V kuchyni provedl vymalbu bilou barvou a oskrabéni a Stukovani kolem oken,
protoZe v dusledku zatékani se v rozich tvorila plisen. V obyvacim pokoji preStukovali mezeru u
stropu vzniklou dfivejSim prepazenim, oskrabali barevny natér a mistnost vybilili. Do loZnice také
zatékalo kolem okna a byla zde plisen a to i vrozich mistnosti. Opravu loznice provedli
oSkrabanim, vystukovanim a piebilenim. Z vypovedi svedka dale vyplynulo, Ze dotahl Sroubky u
dvirek kuchynske skiiniky a opravil vnitini dvere vyménou sklenéné vyplné. To se pak pii predani
majiteli nelibilo, protoze svédek obratil vzor na skle. Opravy byly hotové 30. 12. 2019, ale k predani
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nedoslo, protoZe se to Zalobci nehodilo. Sveédek byl pritomen pii predani bytu Zalobci, pfi kterém
Zalobce rovnou tekl, Ze bude muset viechno predélat a to aniz by si néco prohlédl. Mluvil o tom,
Ze vymeni celou linku. Svedek potvrdil, Ze v byte byla rozbita sprcha, coz Zalovani nerozporovali,
ale jiné z&vady si nevybavil. Pokud mu byly pfedloZeny fotografie porizené Zalobcem, uvedl, Ze
ma za to, Ze foto ¢. 12 zachycuje stav bytu pred opravami, pokud jde o ostatni fotografie, nedokazal
ur¢it, zda zachycuji predmeétny byt. V jeho pritomnosti a to ani p#i predani bytu nebyly Zadné
fotografie porizovany.

Z vypovedi svedka J VI vyplynulo zjisteni, Ze pro Zalobce vicekréat provadel prace pi
opravach byta v predmétnem dome zhruba ve stejném rozsahu jako v tomto pripadé. Uvedl, Ze
vi 0 jaky byt se jedna, podle toho, Ze jej p. K|l predem upozornil, Ze jeho vyslech pred
soudem se bude tykat prvniho z jim opravovanych byta. Situaci v domeé zné i proto, Ze u Zalobce
mél dva roky pronajaty byt. P#i prohlidce bytu shledal, Ze v byt¢ jsou oSkrabané zdi a pak byly
natiené, proto byly vidét mapy pretiené barvou. To vSak bylo pouze na ¢asti zdi o vymére cca 58
m2. Bylo pak nutné sundat tu barvu, zed’ zpenetrovat, aby se na to chytlo lepidlo s perlinkou a pak
se to muze preStukovat. Predtim tam perlinka nebyla, byl tam jenom Stuk a na tom barva. Poskozeni
steén v byte bylo na dvou nebo trech stenach, ale svédek ve stejném rozsahu provadél opravu na
vSech steénach a stropech v byte, kromé chodby. Material na veSkeré opravy zajistoval Zalobce a
sveédek dodaval pouze préci. Svedek si vybavil, Ze v byt¢, o kterém mluvi, byl poskozen propélenim
jeSte jeden parapet, ktery se vyménoval. Uvedl, Ze cely dam mel problém s plisnemi a
v opravovaném byté byla barva kolem oken tmavsi, coZ souvisi s plisnemi, které se vyskytovaly ve
vice bytech pfedmétného domu v dasledku toho, Ze neni zateplen. Provedené opravy nemaji vliv
na odstranéni vlhkosti pronikajici tepelnymi mosty. Po opravé je to né¢jakou dobu v poradku a pak
se to muZe zase objevit, pokud se dost nevetra. Cislo bytu ani podlaZi, kde se byt nachézel, si
svedek nevybavil. Cena oprav byla stanovena smluvni, nedélal Zadny vykaz vymer, v podstate jen
odhadl, co bude treba udelat. Svédek byt identifikoval téZz podle fotografii, zejména fotografie ¢.
7, zachycujici parapet s vyraznym poskozenim a vzpomnél si na spaleninu na liste u pracovni desky.

Dle ust. § 2201 zak. ¢. 89/2012 Sb., obc¢ansky zékonik, dale téz Ob¢Z,se ndjemni smlouvou
pronajimatel zavazuje pienechat najemci veéc k do¢asnému uZivani a ndjemce se zavazuje platit za
to pronajimateli ngjemné. Z ust. § 2251 odst. 1 Ob¢Z vyplyva, Ze ndjemce plati ngjemné predem
na kazdy meésic nebo na jiné ujednané platebni obdobi, nejpozde¢ji do patého dne prislusného
platebniho obdobi, nebyl-li ujednan den pozdgjsi. Spolecné s nagjemnym plati ndjemce zalohy nebo
naklady na sluzby, které zajiSt'uje pronajimatel; o techto zalohach a nakladech plati § 2253 obdobne.
Dle ust. § 2252 odst. 2 Ob¢Z nedoplatek i pieplatek zaloh na poskytnuté sluzby jsou splatné k
témuz dni; neni-li ujednana jind doba, jsou splatné do t¥ mesica po uplynuti Ihaty uvedené v
odst. 1.

Ust. § 2270 odst. 1 Obc¢Z stanovi, Ze uzavie-li ndjemni smlouvu s pronajimatelem vice osob, stanou
se spolecnymi najemci bytu; spolecnym najemcem bytu se stane i osoba, ktera se souhlasem stran
pristoupi ke smlouveé. Co plati o ndjemci, plati obdobné o spole¢nych najemcich, neni-li déle
stanoveno jinak. (odst. 2 cit. ustanoveni). Podle § 2271 Ob¢Z spolecni ndjemci maji stejna prava a

ey

povinnosti. Ustanoveni o spole¢nosti se pouZiji primérené.

Podle § 2254 odst. 1 Ob¢Z, ujednaji-li strany, Ze ndjemce da pronajimateli penézitou jistotu, Ze
zaplati najemné a splni jiné povinnosti vyplyvajici z najmu, nebo ujednaji-li si pro pripad poruseni
téchto povinnosti smluvni pokutu, nesmi jistota a pravo na zaplaceni smluvni pokuty v souhrnu
presdhnout trojndsobek mésicniho ndjemneho. Dle odst. 2 cit. ustanoveni, pii skonceni nagjmu
pronajimatel vrati jistotu najemci; zapocte si pfitom, co mu najemce piipadné z najmu dluzi.
Najemce ma pravo na Uroky z jistoty od jejiho poskytnuti alespon ve vysi zakonné sazby.
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Podle § 2293 odst. 1 Ob¢Z najemce odevzda byt ve stavu, v jakém jej pievzal, nehledé na bézné
opotiebeni pfi bézném uZivani a na vady, které je povinen odstranit pronajimatel.

Podle § 580 Ob¢Z, maji-li véritel a dluznik vzajemné pohledavky, jejichz pinéni je stejného druhu,
zaniknou zapoctenim, pokud se vzajemne Kryji, jestlize nektery z G¢astnika ucini vaci druhému
projev smétujici k zapocteni. Zanik nastane okamzikem, kdy se setkaly pohledavky zptsobilé k
zapocteni.

Podle § 98 o.s.f. vzajemnym navrhem je i projev zalovaného, jimz proti zalobci uplatriuje svou
pohledavku k zapocteni, avSak jen pokud navrhuje, aby bylo prisouzeno vice, nez co uplatnil
Zalobce. Jinak soud posuzuje takovy projev jen jako obranu proti navrhu.

Vyse uvedenymi dtikazy bylo po skutkové strance prokazano, Ze Zalobce uzaviel s Zalovanymi jako
spole¢nymi ndjemci dne 1. 12. 2018 najemni smlouvu, na jejimz zaklad¢ Zalovana ¢. 3 uZivala byt
¢. |G \/-hcdem ke skutecnosti, Ze Zalovand jiz v predchozim obdobi
predmétny byt uZivala na zéklade ndjemni smlouvy s Zalobcem spolecné se svym tehdejSim
partnerem, Vv uZivani tohoto bytu pokracovala po 1. 12. 2018, aniz by doslo k fyzickému predani
bytu pronajimatelem nebo provedeni drobnych oprav ze strany pronajimatele. Z vypovédi
Zalovanych vzal soud za prokazané, Ze jiz v této dobe se v byté vyskytovala ve zvySené mite plisen
na zdech. V roce 2019 se Zalobce rozhodl ngjemni vztah ukongit a pristoupil k pisesmné vypovedi,
kterou Zalovani akceptovali a ucinili nespornym, Ze najem predmeétného bytu skoncil k 31. 12. 2019.
V meésici prosinci Zalovani neuhradili predepsané platby ve vysi 10 625 K¢ sestavajici ze sjednaného
najemného ve vysi 7 000 K¢ a zaloh na sluzby ve vysi 3 625 K¢. Za dobu do 31. 12. 2019 jim vznikl
nedoplatek na sluzbach v celkové vysi 3 844,23 K¢, kdy jde o nedoplatek na teplé vode ve vysi
2416 K¢, nedoplatek na teple 1 179,29 K¢ a elektrické energii ve vysi 1917,44 K¢. V jejich
prospéch byl zu¢tovan preplatek na studené vodé v ¢éstce 1 668,50 Ké. Narok z tohoto vyuc¢tovani
v céstee 14 469,23 K¢ Zalovani necinili spornym a tento uznali. K predani bytu Zalovanymi doslo
dle obsahu piedavaciho protokolu a shodnych vypovedi Zalovanych ¢. 1 a 3 dne 4. 1. 2020, kdyZz
soud vychazel z data, uvedeného na predavacim protokolu, na némz je pavodni datum 3. 1. 2020
prepsané na datum 4. 1. 2020 a udajé uvadenych Zalovanymi, nebot’ vysvétleni Zalobce predestiené
az v prabehu fizeni, Ze jde o omyl a spravn¢ k predani doslo aZ 5. 1. 2020, popt. 6. 1. 2020, se
soudu v kontextu téchto dakaza nejevi vérohodné. Zalobce ma s predavanim a piebiranim byta,
které pronajima, zjevné dlouhodobou zkuSenost a neni dévod domnivat se, Ze by se zmylil v tak
zésadni veci jako je datum uvedené na protokolu nebo stavy meridel. Omyl se soudu jevi
pravdépodobnejsi u sv. B}, ktery osobné na piedani nijak neparticipoval, byl mu pouze
piritomen. Soud proto z piedavaciho protokolu, podepsaného obéma smluvnimi  stranami
vychazel, a pokud jde o stav predavaného bytu, kdyZ ani pfipadny omyl v datu na faktickych Gdajich
nemaze niceho zmenit, vzal za prokazané, Ze Zalobce vytykal Zalovanym vady spocivajici
v nespecifikovaném poskozeni omitek a maleb v kuchyni, obyvacim pokoji a pokoji,
nespecifikovaném poskozeni interiérovych dveti, dvou skiinek kuchynské linky, poskozena dna
Suplikt, poSkozeni Zaluzie v kuchyni, poSkozeni pracovni desky, sprchového setu a chybgjici
koncovky lina. O poskozeni Zaluzie, sprchového setu a chybgjicich koncovkach lina sporu mezi
stranami nebylo. Pokud jde o jednotliva dalsi vytykana poSkozeni, u interiérovych dveti vzal soud
z vypovedi zalovanych ¢ 1 a 3 a svedka Bjjjfza prokazané, Ze toto spocivalo v rozbiti sklenené
vyplne. Zalobce pristoupil k opravé tim zpasobem, Ze vymenil interiérové dvere za nové, které mel
v z&sobé. Pokud jde o poskozeni kuchyrskych dvitek, vypovedi Zalovanych ¢. 1 a 3 a vypovedi sv.
BIilloylo prokazano, Ze 3lo o poskozeni spocivajici v zaveseni dviiek, které bylo pied piedanim
bytu sv. BJJij odstranéno. Pokud jde o poskozeni zasuvkové skiitiky, dle Zalobce byla dna
zésuvek poskozena ukladanim horkého nadobi; Zalovani pfipoustéji poskrabani v dasledku uZivani
a z protokolu konkrétni zpasob poskozeni nevyplyva, nicméné soud shledal, Ze obé¢ strany
poskozeni popisuiji jako vadu vzhledu skiiiiky. Z vypovedi Zalobce, Zalované ¢. 3 i svedka Bl a

Shodu s prvopisem potvrzuje Jana Dlouha



27.

28.

10 1 C 310/2020

NIl vzal soud za prokazané, Ze Zalovana ¢ 3 si v dobe uzivani bytu jednotlivé mistnosti nechala
vymalovat barevné a podle ujednani s Zalobcem mél byt byt predan v pavodnim stavu, tj. vybileny
a v nekterych mistech, zejména okennich Spalet a roha se zde nachézela plisen. V mésici prosinci
roku 2019 proto svedci NJJij 2 BJilflorovedli opravu stén v byte, odstranili ¢ast omitek, pokud
byly napadeny plisni, provedli novy Stuk a cely byt vybilili. Vada omitek v byte, kterou Zalobce
Zalovanym vytykal, tak spocivala v tom, Ze v nekterych mistech byly patrné tmavsi skvrny a to tam,
kde se pavodné nachézela plisen a dale v tom, Ze vymalby nebyly dotaZeny aZ za topeni a
v nekterych mistech byly stopy bilé barvy na liStach a zarubnich. Za této situace vynaloZil Zalobce
castku 40 341,12 K¢, za ucelem rekonstrukce sten a stropa bytu a opatfil kuchyn i oba pokoje
tvosici predmetny byt novymi omitkami a Stuky. Zalobce ve vyG¢tovani ze dne 15. 1. 2020, které
oznacil jako konecné, vyeislil celkové pohledavky na néhradu Skody sestavajici z néklada na
rekonstrukci omitek a novou vymalbu, nakladt na vymeénu zafizovacich piedméta a jednéch
interiérovych dvefi v celkoveé vysi 46 315,08 K¢ a douctoval naklady na sluzby v celkové vysi 1 399
K¢, Soucasné v tomto vyuctovani - své naroky poniZil o narok Zalovanych na vraceni sloZzené
jistoty. Prostiednictvim pravniho zastupce pak vyzval Zalované, aby mu uhradili ¢astku 14 469,23
K¢ jako nedoplatku z vyuctovani ndjmu a sluzeb za dobu do 31. 12. 2020 a to vyzvou ze dne 19.
6. 2020 odeslanou dle podacich listka na adresu kazdého z Zalovanych téhoZ dne. PiedZalobni
vyzvou ze dne 5. 8. 2020 vyzval Zalobce Zalované k zaplaceni castky 1 399 K¢ jako nedoplatku
konecného vyuctovani plateb za rok 2020 a céstky 46 315,08 K¢ na nékladech na odstraneni
poSkozeni predmétu ndjmu. Soucasti této vyzvy je informace o zapoctu provedeném v konecném
vyUctovani oproti ¢astce 24 000 K¢, s tim, Ze tento zapocet smeroval oproti pohledavce Zalobce na
nahradu Skody ve vysi 46 315,08 K¢ a jeho pohledavka z tohoto titulu tak ¢ini 22 315,08 K¢. Tato
vyzva byla odeslana na adresu Zalovanych dne 5. 8. 2020.

Zalovani reagovali na podani Zalobce v odavodnéni odporu proti platebnimu rozkazu dne 11. 12.
2020, kdy toto podani soud dle jeho obsahu, posoudil jako uplatnéni vzajemného navrhu a caste¢né
zépoctem pohledavek. Pokud jde o zapocteni pohledavek Zalobcem, je tvrzeno, Ze k zapocteni
Zalobce pristoupil ve vydctovani ze dne 15. 1. 2020, v némz o ¢astku 24 000 K¢ poniZil naroky
timto vycislenim vyuc¢tované s tim, Ze timto zapocetl narok na nahradu Skody. Soud ma za to, Ze
k tomuto z&poctu nelze piihlizet, kdyZz predmétem tvrzeného zapocteni méla byt pohledavka
Zalobce, kterou nelze oznacit za zapocitatelnou pohledavku, nebot’ neslo o pohledavku splatnou,
kdyZ Zalovani nebyli pred timto jednanim Zalobce k jejimu zaplaceni vyzvani. K zpoctu tvrzenému
Zalobcem proto soud neprihlédl. Pokud jde o jistotu ve vysi 24 000 K¢ ucinil ji Zalobce predmétem
konec¢ného vyuctovani ze dne 15. 1. 2020, a soud proto ma za to, Ze tato byla splatna ke dni 1. 7.
2020. Zapocteni, k némuz pristoupili Zalovani co do c¢astky 15 469,31 K¢, bylo tedy provedeno za
situace, kdy zapoc¢itavané pohledavky byly splatné a k zapocteni zpuasobilé.

Pavodni Zalobe o zaplaceni ¢astky 38 183,31 K¢ soud vyhovel co do ¢astky 3 085,37 K¢ s prisl..
Mezi stranami nebylo sporné, Ze Zalovani neuhradili predepsané platby za mésic prosinec 2019 a
rovnéZ tak nedoplatek z vylctovani sluZeb za rok 2019, celkem ve vysi 14 469,23 K¢. Tento narok
Zalovani uznali a soud shledal, Ze tato pohledavka Zalobce zanikla zapoc¢tem Zalovanych obsazeném
v odavodneénti jejich odporu. Skodu, kterda méla vzniknout poskozenim vybaveni bytu Zalovanymi,
vyc¢islil Zalobce castkou 7 774,30 Ke. Po provedeném dokazovani soud uzaviel, Ze Zalobci svedei
narok na nahradu Skody v ¢astce 2 686,37 K¢, sestavajici z c¢astky 428,33 K¢, ktery vynaloZil na
vymeénu Zaluzii u kuchyrského okna, ¢astky 147 K¢ vynaloZené na nové koncovky tésnici listy,
céstky 326 K¢ vynaloZené na zakoupeni vodovodni baterie a sedatka, castky 54,99 K¢ za ventil
rohovy kulaty s filtrem, ¢astky 699 K¢ za novou kuchyriskou listu namisto listy pavodni, o niz bylo
prokazano, Ze byla v dob¢ uZivani Zalovanymi provrtana a castky 1 031,05 K¢, kdyz tato c¢astka
odpovida obvyklym nakladam na vymeénu sklenéné vypiné dle doloZené Gctenky. Co do céstky
1 000 K¢ tento narok zanikl zapoctem ze strany Zalovanych a to pokud jde o néklady na opravu
interiérovych dveti. V rozsahu 1 686,37 K¢ zalovani narok zalobce uznavali a v tomto rozsahu byla
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Zalovanym uloZena povinnost k jeho zaplaceni. Pokud jde o narok na zaplaceni c¢astky 1 399 K¢,
opira se o kone&né vydetovani provedené Zalobcem dne 15. 1. 2020. Zalobce dovozuje vypoctem
spotiebu Zalovanych za dobu od posledniho vyuctovani (17 dnt) pokud jde o elektrinu a tuto
spotiebu stanovi v mnozstvi 105 kWh, a¢ z protokolu o piedani bytu vyplyva rozdil oproti
predchozimu vyactovani 53 kWh v neprospéch Zalovanych. Pokud jde o tento narok, ma soud za
to, Ze castka, kterou Zalobce uplatnil za spotiebu elektfiny v ¢astce 213 K¢ je uplatnéna davodng,
kdyz v dobé predani bytu Zalovanymi byl stav elektromeru vyssi o 53 kWh oproti stavu uvedenému
ve vy(¢tovani za rok 2019 datovanému dnem 1. 1. 2020, a soud mé za to, Ze ani ptipadny omyl
v datu sepsani protokolu niceho nemeni na stavech méridel, které Zalobce do protokolu zapsal.
Vyc¢isleny narok ma oporu v predloZzeném vylctovani spotieby za rok 2020 a ceniku elektriny a
soud proto v tomto sméru Zalobé vyhovel. Pokud jde o narok na zaplaceni ceny tepla v ¢astce
1186 K¢, shledal jej téZ opodstatnenym, kdyZ tento narok vyplyva z daja obsaZzenych v protokolu
ze dne 4. 1. 2020, z nichz vyplyva, Ze doslo ke spotiebé v rozsahu 96 dilka, tak jak je zachycena ve
sloupku oznaceném jako 2. ndmer. Narok uplatnény Zalobcem tak soud shledal divodnym co do
castky 3085,37 K¢ (1686,37 K¢ + 1399 K¢) a vtomto rozsahu pavodni Zalobé vyhowvel.
V rozsahu 15 469,23 K¢ (14 469,23 K¢ + 1 000 K¢), shledal, Ze narok byl Zalobcem uplatnen
davodng, ale zanikl zapoctem Zalovanych ze dne 11. 12. 2020.

Naproti tomu v3ak se v fizeni Zalobci nepodatilo prokazat, Ze by v dobé, kdy k zapoctu pristoupil,
existovala jeho pohledavka vaci Zalovanym ve vysi 43 628,71 K¢e. Pokud jde o Skodu na vybaveni
bytu, soud neshledal davodnym uplatnény narok ve vysi 5 087,93 K¢ sestavajici z ¢astky ve vysi
784,08 K¢ za vymeénu ovladaciho panelu digestofe, kdyz v tomto sméru nevyplynulo z Z&dného
dtikazu zjisteni, Ze by takova vada byla Zalovanym Zalobcem pri skonéeni ngjmu vyteena, popr., Ze
by za ni odpovidali. Pokud jde o vady vybaveni bytu spocivajici v poskozeni 2 spodnich sktinek
kuchynskeé linky a poskozenych dnech zasuvek, neni z piedavaciho protokolu mozno zjistit, v ¢em
melo poskozeni vytykané pii predani bytu spocivat. Na zaklade vypovedi sv. Bl Zalovanych
¢. 1a3 soud uzaviel, Ze poSkozeni dvitek spocivajici v nepresnosti jejich zaveseni, opravil sv. Bire$
pred predanim bytu. Takto vymezena vada se soudu jevi spiSe jako esteticka, majici pavod
v béZném uZivani pronajaté veci, stejné jako pripadné poskrabani dvirek a boka skiinek, ev.
poskozeni zasuvek horkym nadobim, tj. jde o vady, které nebrani dalSimu uZivani. Lze tak
prisvedeit Zalovanym, Ze pokud doSlo k estetickym zmeéndm na tomto konkrétnim vybaveni,
odpovida dob¢ uzivani véci a nejde o vadu, k jejimuz odstranéni by byli povinni. Vymeéna skiinek
za nové v cené 3 048 K¢ se pak soudu jevi jako neekonomické opatteni, které nemuze jit K tizi
Zalovanych, prave tak jako vymeéna starych dveri za nové v cené 2 286,90 K¢, namisto osazeni nové
sklenéné vypline za ¢astku 1 031,05 Ke¢. Daéle se soud zabyval narokem Zalobce spocivajicim
v nékladech na opravy zdi a stropa predmétného bytu  ve vysi 38 541,12 K¢ (26 800 K¢ préce +
2 147 K¢ nastroje + 9 594,12 K¢ material), kdy provedenim techto praci mél byt byt uveden do
pavodniho stavu. Predné neni mozno zjistit, jaky byl stav bytu i jeho vybaveni k datu 1. 12. 2018,
tedy jaky byl stav vychozi, kdyZ bylo v tizeni prokézano, Ze k radnému piedani bytu dne 1. 12. 2018
Zalobcem Zalovanym nedoS$lo. Nelze dale piehlédnout, Ze Zalobce odtivodroval v podané Zalobé
a dopInéni Zalobnich tvrzeni ze za#i 2021 potrebu teéchto praci vyskytem plisni, které byly ziejmé i
pies nanesenou barvu (tmavé vihké skvrny na zdech), dale mechanickym poSkozenim zdi a stropt,
které se vyznacovaly sparami v rozich mistnosti, dirami a prasklinami v omitce, a nepeclivém
naneseni barvy zejména v mistech kolem oken a topeni. Z piedavaciho protokolu takto vymezene
vady nevyplyvaji. Zalobce vytykané vady dale prokazoval fotodokumentaci, ktera byla v ramci
dokazovani zhlédnuta, kdy technicka kvalita snimka znemoZnuje rozeznani tvrzenych poskozeni
sten bytu. Ani po predloZeni jiného vyhotoveni techto snimka se jejich technicka kvalita nezménila.
Lze z nich shledat poskozeni spocivajici v provrtani liSty za pracovni deskou kuchyrske linky, které
pripustila i Zalovana ¢. 3 a vyrazné aZ nepiehlédnutelné poskozeni parapetu (které vSak nebylo
v predavacim protokolu uvedeno a ndhrada Skody v tomto sméru neni uplatriovana). Nedostatecna
kvalita snimka vSak neumoznila zalovanym i sveédkam identifikovat konkrétni byt, kde byly
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potizeny fotografie stén, jak namitali Zalovani a rovnéz tak rozpoznat tvrzené tmavé skvrny na
omitce a dalsi poSkozeni. Z Zadné fotografie nelze shledat, Ze by na nich byly rozpoznatelné ryhy
zpisobené neodbornym pokusem o opravu omitek, jak o nich hovoril svedek VI, ale ani
poskozeni spocivajici v trhlinach stén nebo derach. Zalovani takova podkozeni popiraji a Zalobce
konkrétni zpisob poskozeni v piedavacim protokolu neuvedl. Zalobci i svedek Bjjjfjsoucasne
vylucuji, Ze by v jejich pfitomnosti byla Zalobcem porizena fotodokumentace. Autenticnost
predloZzené fotodokumentace jako celku je zpochybrnovéana fotografii parapetu zachycuijici jeho
vyrazné poskozeni, ale v predavacim protokolu o takovém poskozeni zminka neni. To podporuje
pochybnosti Zalovanych o tom, kdy a v kterém byte byla vétSina fotografii pofizena. Vzhledem
k tomu, Ze Zalobce vlastni ve stejném domé vice identickych byt ma soud za to, Ze ani doloZena
metadata nemohou pochybnosti 0 misté pofizeni nekterych ze snimka (parapet) zcela odstranit.
Soud proto vychazel, pokud jde o tyto vady, piedevsim z toho, co k véci uvedli G¢astnici a slySeni
svedci. Na zaklade vypovedi sv. BJJjJij vzal soud za prokazané, Ze se v piedmétném byte, zejména
u okennich Spalet, popi. v rozich, objevovala plisen, za jejiz vyskyt ¢inil Zalobce odpovednymi
Zalované a jeji odstranéni bylo predmétem opravy, kterou sveédek provadél. Dle tvrzeni Zalobce se
Zalovanym nepodatilo odstranit naleZite plisen, ktera se na stenach bytu objevovala a tmavé skvrny
prorézely i pies provedenou vymalbu. Z vypovedi svédka VJJilsoud zjistil, Ze problém
s vyskytem plisni se projevoval v celém dome a svedek uvedl i to, Ze obdobné opravy provadél pro
Zalobce ve 4 bytech. Z jeho vypovedi déle vyplynulo zjisteni, Ze dam neni zatepleny, u okennich
Spalet muaZe vznikat rosny bod, jsou tam tepelné mosty a dochéazi k tomu, Ze na vnitini strane se
objevuje vihkost, kterd pak vede ke vzniku plisni a svedek vyslovne uvedl, Ze ty se objevily nejmén¢
v dalich dvou bytech, které pro Zalobce opravoval. Soud ma za to, Ze s ohledem na vypoved
svedka V] Zalobce viechny obytné mistnosti predmétného bytu nechal opatiit novymi
omitkami a Stuky nanadSenymi na perlinku. Rozdilnd tvrzeni stran o tom, co vedlo Zalobce
k provedeni oprav bytu v tomto rozsahu, vedla k pochybnostem o tom, zda tyto byly provedeny
z davodu, za ktery Zalovani odpovidaji a v pficinné souvislosti s jejich jednanim, kdyz namitli, Ze
pricina vyskytu plisni mazZe spocivat v nedostatcich stavby jako takové, soud vyzval Zalobce, aby
oznacil dukazy k prokazani svého tvrzeni, Ze poskozeni sten, které Zalovanym vytykd, Zalovani
zapricinili svym jednanim, s tim, Ze jinak mu hrozi vécny nedspéch v fizeni (§ 118a odst. 3 0.5.1.).
Ani po tomto pouceni vak Zalobce Z&dné dakazy v tomto sméru neoznacil, pouze shrnul sva
dosavadni skutkova tvrzeni. Za této situace, kdy v fizeni nebyl prok&zan vychozi stav bytu a nebyly
predloZeny ani presvedcivé dakazy o existenci poSkozeni bytu v dob¢ jeho predani Zalovanymi
spocivajiciho v trhlindch a dérach sten a nedostatecné odstranéné plisni, soud shledal, Ze Zalobce
neprokazal, Ze by ¢astku ve vysi 38 541,12 K¢ (26 800 K¢ prace + 2 147 K¢ nastroje + 9 594,12
K¢ material) na opravy omitek, Stukd a vymaleb v predmétném byte vynaloZil v pricinné souvislosti
s jednanim Zalovanych a neshledal tento narok prokazanym. Jedna se o pohledavku, kterou Zalobce
zapocetl ve vylctovani ze dne 15. 1. 2020 oproti naroku Zalovanych na zaplaceni sloZené jistoty
24000 K¢, avSak existenci své pohledavky zpasobilé k zapocteni Zalobce neprokézal. Soud
z popsanych davodua proto Zalobu Zalobce co do ¢astky 35 097,94 K¢ zamitl.

Pokud jde o protinavrh Zalovanych na zaplaceni ¢astky 8 530,77 K¢, jedna se o zastatek jimi sloZzené
jistoty v ¢astce 24 000 K¢&. Mezi stranami nebylo sporu o tom, Ze Zalovani jistotu Zalobci zaplatili
1. 12. 2018 a tato byla Zalobcem vyUc¢tovana vyuctovanim konecnym ze dne 15. 1. 2020, kdy se
proti této pohledavce pokusil zapocist narok na nahradu Skody ve vysi 46 315,08 K¢. Z vyse
uvedenych davoda soud neshledal provedeny zapocet po pravu, proto pohledavka Zalovanych na
vraceni jistoty zanikla teprve zapoctenim, které Zalovani ucinili v odavodnéni odporu ze dne 11.
12. 2020 a to vrozsahu 15 469,23 K¢ (14 469,23 K¢ + 1000 Kg¢). Ve zbyvajicim rozsahu
k ucinnému zapocteni zalobcem nedoslo a k zapoctu nepiistoupili ani Zalovani a soud proto jejich
Zalobe¢ o zaplaceni ¢astky 8 530,77 K¢ jako ztstatku jimi sloZené jistoty vyhovel, veéetné naroku na
zaplaceni uroku z prodleni, ktery Zalovani pozadovali ode dne o podani Zaloby, tj. 8. 9. 2020, kdyZ
soud ma za to, Ze tato pohledavka se stala splathou kone¢nym vyuc¢tovanim Zalobce k 1. 7. 2020.

Shodu s prvopisem potvrzuje Jana Dlouha
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P#i rozhodovani o nahrad¢ naklada fizeni soud postupoval dle ust. § 142 odst. 1 0.s.f., pficemz
shledal, Ze v tizeni o zaplaceni ¢astky pavodniho navrhu byli Zalovani Uspésni ¢astecné a v fizeni o
vzéjemném navrhu byli Uspedni zcela. Zastupce Zalovanych poZzadoval ndhradu za 9 dkona pravni
sluzby, 9 reZijnich pausala a uplatnil téZ narok na nahradu cestovnich vydaji. Narok na nahradu
cestovného vycislil ¢astkou 1 057 K¢ za kazdou cestu, bez bliZsi specifikace, s odkazem na prislusne
vyhlasky a pouzité vozidlo. Soud proto p#i stanoveni ndhrady cestovného vychazel z toho, Ze
pravni zéstupce Zalovanych cestoval z mista sidla jeho kancelare (N&rodni obrany 758/23, Praha 6
— Bubenec) k procesnimu soudu do Loun a zpét, pricemZ vzdalenost nejrychlejsi a nejkratsi cestou
dle mapové aplikace google c¢ini 57 km pfi kazdé cesté. Cestu absolvoval ve dnech 1. 9. 2021, 10.
11. 2021, 7. 1. 2022, 18. 2. 2022, 20. 4. 2022, osobnim automobilem Skoda Superb, r.z. | Nz
Z piedloZené kopie TP vySe uvedeného vozidla soud zjistil, Ze pramérna spotireba NM pouZitého
vozidla dle udaji v TP ¢ini 6,53 1/100 km. Nahrada opotiebeni pfi cestach uskutecnenych 1. 9.
2021 a 10. 11. 2021 se tidi vyhlaSkou ¢. 589/2020 Sh., ust. § 1 pism. b) a ¢ini 4,40 K&/km. Naklady
na PHM pfi ceste uskutecnéné dne 1. 9. 2021 se #idi ust. § 4 pism. c) cit. vyhl. v tehdy G¢inném
znéni a ¢ini 27,20 Ke/1 nafty motorové (t.). koef. spotreby 1,77), ke dni 10. 11. 2021 ¢ini 33,80 K¢/
(tj. koef. spotieby 2,2). Vypocet ndhrad nakladt na cesty uskutecnéné v roce 2022 se fidi vyhl. ¢.
51172021, kdy dle ust. § 1 pism. b) ¢ini sazba nahrady u osobnich silni¢nich motorovych vozidel
4,70 K¢ a cena nafty motorové 36,10 Ke/1 (koef. spotieby 2,35). Nahrada cestovného za cestu dne
1. 9. 2021 tak ¢ini 703,40 K¢ (6,17x114). Nahrada cestovného za cestu uskute¢nénou dne 10. 11.
2021 piislusi Zalovanym v ¢astce 752,40 K¢ (6,60x114). Nahrada za kazdou z cest uskute¢nénou
v roce 2022 nélezi Zalovanym v ¢astce 803,70 K¢ (7,05x114). Nahrada cestovnich vydaja celkem
tak ¢ini 3 866,90 K¢ (§ 13 odst. 1 a.t.). Nahrada za ztratu ¢asu na ceste ¢ini celkem 2 000 K¢ za 20
zapocatych palhodin po 100 K¢ (ust. § 14 odst. 3 a.t.). Soud pii rozhodovéni o nahradé naklada
tizeni vychazel z toho, Ze ke kazdému z uplatneénych naroka prislusi ¥z takto stanovenych néaklada
vynaloZenych na cestovné pravniho zastupce, ztratu casu na ceste a rovnéz tak i ¥z rezijnich vyloh
prislusejicich k 9 tkonam prévni sluzby ve vysi stanovené dle ust. § 13 odst. 4 vyhl. 177/1996 Sb.,
tj. ¥ z ¢castky 2 700 Ke.

P#i vypoctu ndhrady nakladi fizeni soud vychazel ze skutecnosti, Ze Zalobce uplatnil v #izeni narok
na zaplaceni 38 183,31 K¢ a brénil se protindvrhu Zalovanych na zaplaceni ¢éastky 8 530,77 Ke.
Pokud jde o narok 38 183,31 K¢, byl soudem v celém rozsahu zamitnut, ale pokud jde o ¢astku
15 469,23 K¢ (vyuctovani k 31. 12. 2019 v ¢astce 14 469,23 K¢ a néklad na opravu vnitinich dvefi
v ¢éstce 1 000 K¢), doslo k zaniku tohoto naroku zapoctenim ze strany Zalovanych uc¢inénym po
zahéjeni fizeni v podani jejich zastupce ze dne 11. 12. 2020. Zalobce v fizeni déle uspel s dal3imi
naroky uplatnénymi z titulu ndhrady Skody na vybaveni bytu v ¢astce 1 686,37 K¢. Po provedeném
dokazovani soud shledal, Ze narok Zalobce byl divodné u soudu uplatnén v ¢astce 17 155,60 K¢
z pozadovanych 38 183,31 K¢&. Po posouzeni poméru Uspéchu a nelspéchu stran ve vztahu
k tomuto naroku, soud shledal, Ze Zalovanym naleZi prvo na ndhradu néklada fizeni v rozsahu
10,14 % vynaloZenych naklada tizeni. Pxi stanoveni vySe nahrady soud vychézel z ust. § 6 odst. 1,
§ 7 pol. 5, vyhl. ¢. 177/1996 Sh., advokatni tarif (dale jen a.t.) a z tarifni hodnoty 38 183,31 K¢ pro
Ukony uskutecnéné do 11. 12. 2020 a z tarifni hodnoty 22 714,08 K¢ pokud jde o Ukony
uskutecnéné po tomto datu. VSichni Zalovani meli spolecného zastupce a doslo tak ke spole¢nému
zastupovani tfi osob. Dle ust. § 12 odst. 4 a.t., jde-li 0 spole¢né ukony psi zastupovani nebo
obhajob¢ dvou nebo vice osob, nélezi advokatovi za kazdou takto zastupovanou nebo
obhajovanou osobu mimosmluvni odmeéna sniZzena o 20 %, tj. pokud jde o Gkony uskutecnéné do
11. 12. 2020, jde o castku 2 128 K¢ za kazdy ukon (2660 K¢ — 532 Ke¢), celkem za zastupovani tii
osob 6 384 Ke¢. Pro tkony uskutecnéné po 11. 12. 2020 se jedna o ¢astku 1 616 (2 020 K¢ — 404
K¢), t]. za zastupovani t¥i osob 4 848 K¢, Z obsahu spisu bylo zjisteno, Ze ukony pravni sluzby
zéstupce Zalovanych spocivaji v prevzeti zastoupeni (1 ukon po 6 384 K¢ ) dle ust. § 11 odst. 1
pism. a) a.t., odtvodnéni odporu proti platebnimu rozkazu (1 tkon 6 384 K¢) dle ust. § 11 odst. 1
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pism. d) a.t., a tkonech uvedenych v ust. § 11 odst. 1 pism. g) a.t. spocivajicich v Uc¢asti p#i jednani
dne 1. 9. 2021 od 13.00 hod. do 15:00 hod. (1 Ukon po 4 848 K¢), G¢asti pii jednani soudu dne 10.
11. 2021 od 13:00 hod. do 15:45 hod. (2 ukony po 4 848 K¢ ), Ucasti pfi jednani soudu dne 7. 1.
2022 od 9:00 hod. do 11:45 hod. (2 tkony po 4 848 K¢), Gcasti pfi jednani soudu dne 18.2.2022 od
8:30 hod. do 10:30 hod. (1 Ukon po 4 848 K¢), ucasti pri jednani soudu dne 20. 4. 2022 od 12:30
hod. do 13:15 hod. (1 Ukon po 4 848 K¢), celkem tak odmeéna zastupce za 9 kona pravni sluzby
a k nim prisluejicich ¥2 z 9 reZijnich pausala dle ust. § 13 odst. 4 a.t. ¢ini 48 054 K¢. Pokud jde o
cestovni vydaje, méa soud za to, Ze k tomuto naroku rovnéZ prislusi polovina cestovnich vydaja
v castce 1 933,45 K¢ a polovina ndhrady za ztratu ¢asu na ceste v ¢astce 1 000 K¢. Naklady fizeni
prisludejici k tomuto naroku tak ¢ini 50 987,40 K¢. Pravni zastupce Zalobce je platcem DPH,
pricemZ néhrada 21 % DPH z ¢astky ¢ini 10 707,35 K¢, celkem plné ndhrada néklada ¢ini 61 694,75
K. Zalovanym naleZi 10,14 % z této castky, tj. 6 255,85 K¢&.

Pokud jde o vzajemny navrh Zalovanych, kterym proti Zalobci uplatnili narok na zaplaceni ¢astky
8 530,77 K¢, shledal soud, Ze byl uplatnen davodné. Pti stanoveni vySe nahrady soud vychézel
z ust. § 6 odst. 1, § 7 pol. 4, vyhl. ¢. 177/1996 Sb., advokatni tarif (dale jen a.t.) a z tarifni hodnoty
8 530,77 K¢. VSichni Zalovani méli spolecného zastupce a doslo tak ke spole¢cnému zastupovani tii
osob. Dle ust. § 12 odst. 4 a.t., jde-li 0 spolecné Gkony p#i zastupovani dvou nebo vice osob, nalezi
advokatovi za kaZzdou takto zastupovanou nebo obhajovanou osobu mimosmluvni odména
sniZzend 0 20 %, tj. 1 200 K¢ za kaZzdou zastupovanou osobu, celkem 3 600 K¢ za kazdy ukon pravni
sluzby (1500 — 20 % x 3). Z obsahu spisu bylo zjisteno, Ze Ukony pravni sluzby zastupce
Zalovanych spocivaji v prevzeti zastoupeni (1 ukon), odavodnéni odporu proti platebnimu rozkazu
(1 Ukon), Gcasti pri jednani dne 1. 9. 2021 od 13.00 hod. do 15:00 hod. (1 ukon), U¢asti pti jednani
soudu dne 10. 11. 2021 od 13:00 hod. do 15:45 hod. (2 Gkony), U¢asti pfi jednani soudu dne 7. 1.
2022 od 9:00 hod. do 11:45 hod. (2 ukony), Gcasti pfi jednani soudu dne 18.2.2022 od 8:30 hod. do
10:30 hod. (1 Ukon), Gcasti pfi jednani soudu dne 20. 4. 2022 od 12:30 hod. do 13:15 hod. (1 Ukon),
celkem tak odmena zéstupce za 9 Ukona pravni sluzby ¢ini 32 400 K¢ a dale %2 z 9 reZijnich pausala
po 300 K¢ dle ust. § 13 odst. 4 a.t. prisluejicich k temto Ukonam ¢ini 1 350 Ke¢. Pokud jde o
cestovni vydaje, p#islusi k tomuto naroku polovina cestovnich vydaji a polovina nahrady za ztratu
¢asu na cesté v castce 2 933,45 K¢ (1/2 cestovnich vydaja 1 933,45 K¢ + %2 nahrady za ztratu casu
na cest¢ 1000 K¢). Néklady tizeni spocivajici v ndkladech pravniho zastupovani prisluejici
k tomuto néroku tak cini 36 683,40 K¢ a Zalovanym néleZi ndhrada 21% DPH, tj. 7 703,51 K¢,
celkem 44 386,91 K¢. Krome toho vznikla Zalovanym povinnost zaplatit poplatek ve vysi 1 000 K¢
z protinavrhu, kterym se domahaji zaplaceni c¢astky 8 530,77 K¢, na jehoZz nahradu jim vzniklo
pravo, nebot’ v ramci rozhodovani o nahrade nékladua fizeni muZe byt pfiznana nejen nahrada
soudniho poplatku uhrazeného, ale i takového, ktery poplatnik dosud nezaplatil (NS 29 Odo
674/2001, 29 Odo 675/2001. Nahrada nékladt fizeni ve vztahu k naroku Zalovanych na zaplaceni
8 530,77 Ke ¢ini 45 386,91 Ke. Soud proto ulozil Zalobci povinnost k zaplaceni ndhrady néklada
tizeni v celkové castce 51 642,76 K¢ (145 386,91 K¢ + 6255,85). Lhuatu k zaplaceni nahrady
naklada izeni soud ureil dle ustanoveni § 160 o. s. . do t¥ dn od pravni moci tohoto rozsudku,
kdyZ neshledal Z&dné skutecnosti odavodnujici jinou Ihatu K pInéni. Nahrada néklada tizeni je
splatna k rukam pravniho zastupce Zalovanych (ust. § 149 odst. 2 0.5.1.).

Dle ust. § 4 odst. 1 pism. j) zakona ¢. 549/1991 Sh. soud uloZil zalovanym povinnost k zaplaceni

poplatku ze vzajemného navrhu, kterym se doméahaji zaplaceni castky 8 530,77 K¢ ve vysi 1 000
Ke. VySe poplatku vyplyva z poloZky 1 odst. 1 pism. a) sazebniku soudnich poplatka.
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Pouceni:
Proti tomuto rozsudku Ize podat odvolani ve Ihaté 15 dna ode dne doruceni pissmného vyhotoveni
rozsudku ke Krajskému soudu v Usti nad Labem  prostiednictvim  Okresniho  soudu v
Lounech.
Nesplni-li povinny dobrovolné, co mu uklada vykonatelné rozhodnuti, maze opravnény podat
navrh na soudni vykon rozhodnuti, exekuci.

Louny 29. dubna 2022

JUDr. Eva Vyskocilova v.r.
samosoudkyn¢

Shodu s prvopisem potvrzuje Jana Dlouha
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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Okresni soud v Lounech rozhodl samosoudkyni JUDr. Ivanou Koberovou, Ph.D. ve véci

Zalobkyné: M D narozena dne
bytem

proti
Zalované: S narozené dne
bytem
0 zaplaceni &astky 8.000 K&
takto:

I. Zalovana je povinna zaplatit Zalobkyni ¢astku ve vysi 4.200 K¢ do t# dna od pravni moci
tohoto rozsudku.

I1. Zaloba se v &asti, ve které Zalobkyne poZzadovala po Zalované zaplaceni céstky 3.800 K¢,
zamita.

I11. Zadny z Ucastnika nemé pravo na nahradu naklada fizeni.
Oduavodneéni:

1. Zalobkyne se Zalobou podanou Okresnimu soudu v Lounech dne 10.6.2019 domahala, aby
soud uloZil Zalované povinnost zaplatit ¢astku 8.000 K¢. Svaj ndvrh odavodnila tim, Ze se
Zalovanou uzavtela smlouvu o ndjmu bytu dne 1.2.2016. P#i podpisu smlouvy zalobkyné
slozila kauci na byt ve vysi 8.000 K¢. Najemné hradila fadné a veas. Dne 21.5.2019 se
Zalovanou podepsaly dohodu o skonceni ngjmu. Poté se prestehovala do bytu jineho najemce.
Zalovana ji odmita vyplatit sloZzenou kauci ve vysi 8.000 K¢.

Shodu s prvopisem potvrzuje Irena Krejcarova.



2. Zalovana néarok uplatnény Zalobkyni neuznala. Uvedla, 7e na zaklade¢ dodatku byl najem
prodlouZen na obdobi od 1.4.2019 do 31.7.2019. Dne 26.4.2019 byla za Zalobkyni pro
ndgjemné za duben. Zaplaceni ndgjmu odmitla. PoZadovala okamzité vraceni kauce, coz
Zalovana odmitla s odkazem na najemni smlouvu s tim, Ze kauci vrati po f&dném predani bytu.
Zalovana jeste ten den najemné za duben uhradila. Zalované z dobré vale sepsala se Zalobkyni
dohodu o skonceni ngjmu ze dne 21.5.2019 ke dni 31.5.2019. Bylo ujednéno, Ze dne 31.5.2019
v 18.00 hod. dojde k piedani bytu a k uhrazeni ndjemného za mesic kvéten. Ve sjednaném
terminu se Zalobkyné nedostavila. Dne 3.6.2019 Zalobkyn¢ sdélila matce Zalované, Ze byla
v nemocnici a byt preda téhoz dne. Pti kontrole byla zjistena poskozena vodovodni baterie
v koupelng, ze které po spusteni privodu vody stiikala voda na zed. Zalobkyne sdélila, Ze
prinese nahradni. V koupelné nad vanou byla rozsahla plisen na strope a bo¢nich stenach. Byt
nebyl vymalovany. Na vyzvu Zalované odmitla Zalobkyné¢ vratit Klice s tim, Ze poZaduje vratit
kauci. To Zalovana odmitla, nebot’ nedoslo k radnému piedani bytu a meéla byt nahrazena
baterie a vyGctovany naklady na vymalbu a strzen dluzny najem za kveten. Zalobkyné byla
nekolikrat ten den vyzvana k vraceni klic, coz odmitla. Zalovana k tomu zavolala policii, kdyz
Zalobkyne¢ s druhem byli vulgarni a agresivni. Policii bylo doporuc¢eno vyménit zdmek a
néklady strhnout z kauce nebo zamek vyménit svépomoci za Ucasti svedka. Dne 5.6.2019
Zalovana oznamila Zalobkyni, Ze ji bude Gc¢tovat ndjemné do doby, neZ ji vrati klice. Opét byla
upozornéna na skutecnost, Ze pokud nedonese funkeni baterii, bude zakoupena nova a castka
strzena z kauce. O hodinu pozdg¢ji prila Zalobkyné s druhem a s baterii, ta vSak méla Gdajné
Spatné rozmery a neSla namontovat. VyuZila v té dobe¢ situace a vstoupila do bytu se svoji
matkou, jejim druhem a svedkyni pani MJJilz bytu ¢. 13 stim, Ze vymeni zamek. Jeste
jednou vyzvala Zalobkyni, aby klice odevzdala. To odmitla. Ihned poté zdmek vylomili a
vymenili svépomoci. Dne 9.6. 2019 chtela do bytu vstoupit, to se ji vSak nepodarilo. Zjistila, Ze
je uzamceny pridavny zamek ve vrchni ¢asti dveii. Téhoz dne na Zalobkyni zvonila a
doZadovala se klica. Zalobkyne se ji priznala, Ze jeste ten den se svym druhem uzamkli
spoleene pridavny zamek. Az pod vyhrazkou, Ze ji budou Uctovany néklady za zdmecnika,
klice od pridavného zamku téhoz dne predala. JeSt¢ byla vyzvana kvraceni klica od
vchodovych dveii, coZ odmitla. Zalobkyné predala Zalované baterii, ktera byla, jak druhy den
zjistila, Spatna. JeSt¢ ten den ji byla vratit. Od té doby Zalobkyn¢ prestala komunikovat.
Vzniklé néklady cini ndjemné za obdobi, kdy Zalobkyné branila vstupu do bytu ve vysi 1.140
K¢ (9 dni), dluzné ngjemné za mesic kveten 2019 ve vysi 3.800 K¢, naklady za poradenstvi u
advokata ve vysi 847 K¢, ndklady za ndkup nove vodovodni baterie ve vysi 649 K¢, nakup 2 ks
barvy primalex plus 15 kg ve vysi 898 K¢, néklady za ndkup viloZzky do dvefi ve vysi 219 K¢,
celkem 7.553 K¢. Navrhuje proto, aby Zalobkyni zaplatila ¢astku 447 K¢ po odecteni naklada.

3. Soud véc projednal v piitomnosti Zalobkyne a Zalované. Zalobkyné neuznala Zadny z naroka,
které vaci ni Zalovang uplatnila.

4. Z listinnych dakazt a nespornych tvrzeni vzal soud za prokéazané, Ze na zaklad¢ smlouvy o
najmu bytu ze dne 1.2.2016 Zalovana jako pronajimatelka prenechala Zalobkyni jako najemci
do uzivani byt ¢ 7 situovany v prvnim podlazi domu <o -
vymere 43 m? ( dale jen ,,byt“) na dobu urcitou od 1.2.2016 do 30.4.2016. Vyse ndjemného
¢inila pevnou ¢astku 3800 K¢ mésiene s tim, Ze v najmu jsou zapogitany sluzby, a to voda 400
K¢, osvétleni 20 K¢, odpad 59 Ke, splatnost byla sjednana do 10. dne v mésici. Strany se ve
smlouve dale dohodly, Ze Zalobkyne jako najemce sloZzi p#i podpisu smlouvy v hotovosti
k rukam Zalované jako pronajimatele jistotu ve vysi 8.000 K¢. Mezi G¢astnicemi bylo nesporng,
7e 7alobkyne tuto jistotu uhradila. Ucastnice ucinily nespornym, Ze po uzavieni najemni
smlouvy ze dne 1.2.2016 byly uzavirany dodatky k pavodni ndjemni smlouve, na zéklade
kterych byl najem prodluzovan, naposledy na zakladé dodatku ¢. 6 ze dne 31.3.2019 do

Shodu s prvopisem potvrzuje Irena Krejcarova.



31.7.2019. Dle vypovedi z nagjmu bytu ze dne 31.3.2019 podepsané Zalovanou i Zalobkyni,
Zalovana vypovedeéla najem bytu z diavodu planované rekonstrukce s tim, Ze vypovédni doba
poc¢ind bézet 1.4.2019 a jeji délka ¢ini 4 mesice. Dle dohody o skonceni najmu bytu ze dne
21.5.2019 se strany dohodly na ukonc¢eni ndjmu ke dni 31.5.2019 s tim, Ze téhoz dne dojde
k predani bytu. Strany dale prohlasily, Ze Zalobkyné¢ dosud neuhradila ndgjemné za kvéten, ktere
uhradi nejpozd¢ji do 31.5.2019 v hotovosti k rukam Zalované. Dle piijmovych pokladnich
doklada Zalovana potvrdila zaplaceni najemného za mesice duben aZ prosinec 2018 a za
meésice leden aZz duben 2019. Mezi G¢astnicemi bylo nesporné, Ze Zalobkyné najemné za kvéten
2019 nezaplatila. Dale nebylo sporné, Ze Zalovana kauci nevratila ani nevyzvala Zalobkyni
k Uhrade¢ nakladu, které namitla ve svém vyjadieni.

5. Zalovana dale piedlozila fakturu ¢. 1901D006 vystavenou Mgr. Ing. L] PIcode
které byla Zalovana vyuctovana castka 847 K¢ za poradenstvi. Dale predloZila fakturu
vystavenou dne 24.6.2019 spolec¢nosti Hornbach Baumarkt CS, s.r.o., podle které ji byla
vystavena castka 649 K¢ za néasténnou baterii a trubkovym raminkem ve vysi 649 Ke.
Predlozila piijmovy pokladni doklad vystaveny Vi IFII na cistku 219 K¢, kterou
prijal dne 10.6.2019 za Fab vloZku.

6. Shora zjisteny skutkovy stav soud posoudil podle préava.

7. Dle ustanoveni § 2254 odst. 1 zakona ¢. 89/2012 Sb. obcanského zakoniku ( dale jen
,»obcansky zakonik) ujednaji-li strany, Ze najemce da pronajimateli penéZitou jistotu, Ze zaplati
ndjemné a spini jiné povinnosti vyplyvajici z najmu, nesmi byt jistota vy3si nez trojnasobek
mési¢niho ndgjemného. Dle ustanoveni § 2254 odst. 2 obcanského zdkoniku pri skoneeni
najmu pronajimatel vrati jistotu ndjemci; zapocte si pfitom, co mu najemce piipadné z najmu
dluzi. Najemce ma pravo na aroky z jistoty od jejiho poskytnuti alespon ve vySi zakonné
sazby.

8. Dle ustanoveni § 1982 odst. 1 obc¢anského zékoniku, dluZi-li si strany vzajemné plnéni
stejného druhu, maZe kazda z nich prohlasit vaci druhé strang, Ze svoji pohledavku zapoc¢itava
proti pohledavce druhé strany. K zapocteni lze pfistoupit, jakmile strané vznikne pravo
pozadovat uspokojeni vlastni pohledavky a plnit svaj vlastni dluh. Dle ustanoveni § 1982 odst.
2 obcanského z&koniku zapoctenim se obé pohledavky rusi v rozsahu, v jakém se vzajemne
kryji; nekryji-li se zcela, zapocte se pohledavka obdobné jako pfi spInéni. Tyto G¢inky nastavaji
k okamziku, kdy se ob¢ pohledavky staly zpasobilymi k zapocteni.

9. Mezi ucastnicemi byla v souladu s ustanovenim § 2201 obc¢anského z&koniku uzaviena
najemni smlouva, na kterou se vtahuji téZ ustanoveni § 2235 a nasl. ob¢anského zakoniku. Na
zéklade této smlouvy byla Zalobkyne jako najemkyné povinna platit sjednané ndjemné vcetne
sluzeb ve vysi 3.800 K¢ mésicné a Zalovana jako pronajimatelka pievzala jistotu ve vysi 8.000
K¢e. Narok na vréceni jistoty vznikl Zalobkyni jako najemkyni p#i skonceni najmu, podani
Zaloby na zaplaceni pohledavky je judikaturou posuzovano jako Zzadost véritele, tedy
zalobkyng, o pInéni. Zalovana pii skonceni ngjmu dne 31.5.2019 jistotu nevrétila, neprovedla
zapocteni svych pohledavek vaci Zalobkyni, toto provedla aZz ve vyjadieni k Zalobé. Podani
Zalované ze dne 20. 10.2019 soud posoudil podle obsahu jako obranu spocivajici v ndmitce
zapocteni. Timto zapoctenim vSak k z&niku pohledavek Zalované viei zalobkyni kromé
pohledavky na nagjemném za mesic kveten 2019 nedoslo.

10.Zapocteni je zptsob soucasného zéniku alespon dvou vzajemnych pohledavek zuctovanim
(odpoctem), pii némZ dochazi k oboustrannému uspokojeni Gc¢astnika zavazkového vztahu.
Ve vztahu k pohledavce, proti které je zapocteni uplatnéno (pasivné zapocitavana
pohledavka), jde o nahradni zptsob uspokojeni véfitele, ktery se obejde bez realného
poskytnuti predmétu plnéni; namisto n¢j je poskytnuta hodnota spocivajici ve zprosteni
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vzajemného dluhu. Ve vztahu k pohledavce, ktera je k zapocteni pouzita (aktivné zapocitavana
pohledavka), predstavuje zapocteni faktické vymoZeni této pohledavky, a to bez souhlasu
protistrany, pripadné i proti jeji vali. Na rozdil od pasivné zapocitavané pohledavky, ktera v
dobe mezi okamZikem, k némuz ma nastat U¢inek zapocteni a okamzikem, kdy je zapocteni
realizovano, musi byt splnitelna, je jednim z piedpokladt zapocteni na strané aktivné
zapocitavané pohledavky, jejiz veritel provadi kompenzacni kon (prohlaSeni zapocteni), jeji
vymahatelnost (§ 1987 odst. 1 obc¢anského zakoniku). Soucésti vymahatelnosti je, mimo jiného
i splatnost pohledavky (nesplatné pohledavky nelze uplatnit pfed soudem). Zanik pohledavek
nastava se zpétnou Gc¢innosti (ex tunc) k okamziku, kdy jsou vSechny predpoklady
kompenzability spineny u pohledavky, u které nastaly pozdgji. Ucinky zapocteni je tieba
vyvolat prdvnim jednanim, tj. prohlaSenim o zapocteni vaci druhé strane (8 1982 odst. 1
obc¢anského zékoniku). OkamZiku, kdy veritel aktivne zapocitdvané pohledavky ucini
prohladeni o zapocteni (kompenzacni ukon), musi predchéazet rozhodny okamzik zpasobilosti
pohledavek k zapocteni (aktivné zapocitdvana pohleddvka musi byt splatna pred
kompenza¢nim ukonem).

11.V projedndvané véci z ujednani obsazeném v dohodé o skonceni najemného vyplyvala
splatnost pohledavky na ndjemném za kvéten 2019 (do 31.5.2019). Pokud pak jde o zbyvajici
naroky, které Zalovana uplatnila k zapocteni (narok na nahradu ve vysi ngjemného do doby
odevzdani bytu, atd.), jejich splatnost nevyplyvala z dohody Ucastnic ani neni stanovena
pravnim piedpisem. V takovém pftipadé nastdva co do casu pinéni rezim § 1958 odst. 2
obc¢anského zakoniku, tedy Zalobkyné je povinna plnit bez zbytecného odkladu poté, co byla o
spinéni dluhu Zalovanou pozadana. Bez vyzvy k pInéni nejsou aktivné zapocitavané
pohledavky Zalované splatné, a tudiz zpasobilé k zapocteni. Z vySe uvedenych davoda se jiZ
soud v tomto fizeni nezabyval davodnosti zbyvajicich naroké Zalované viei Zalobkyni, kdyz ze
strany Zalované neslo o vzjemny navrh, ale o obranu spocivajici v ndmitce zapocteni. Soud
priznal Zalobkyni ¢astku 4.200 K¢ jako c¢ast nevracené jistoty, kdyz co do c¢astky 3.800 K¢
doslo k zaniku pohledavky Zalobkyné na vréceni jistoty zapoctenim. Pro ¢astku 3.800 Ke soud
Zalobu zamitl.

12. O néhrad¢ néklada fizeni soud rozhodl v souladu s ustanovenim § 142 odst. 2 o.s.i., dle
kterého, mel-li Geastnik ve veci Uspech jen castecny, soud ndhradu naklada fizeni pomérne
rozdeli, pops. vyslovi, Ze Zadny z Gcastnika nema pravo na nahradu nakladu izeni. Zalobkyne
méla cca stejny Uspéch jako nedspéch, soud proto rozhodl tak, Ze Zadny z Gcastniké nema
pravo na nahradu néakladd fizeni.

13.Lhatu k pInéni soud v souladu s ustanovenim § 160 odst. 1 o.s.#. urcil do tii dna od pravni
moci tohoto rozsudku, kdyZ neshledal Zadné skutecnosti odavodnujici jinou Ihatu k pInéni.

Pougeni:
Proti tomuto rozsudku nelze podat odvolani

Nesplni-li povinny dobrovoln¢, co mu uklada vykonatelné rozhodnuti, maze opravnény podat
navrh na vykon soudniho rozhodnuti.

Louny 23. ledna 2020

JUDr. Ivana Koberova, Ph.D. v.r.
samosoudkyné
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