¢.j. 14 Co 437/2024-263

CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Krajsky soud v Usti nad Labem rozhodl v senaté sloZeném z piedsedy Mgr. Martina Pagka
a soudkyn Mgr. Katefiny Brodské a Mgr. Jany Havlové ve véci

proti
zalované

zastoupené advokatkou Mgr. Markétou Zazvorkovou Malou,
se sidlem J. Prachy 1915/24, 434 01 Most,

o zaplaceni Castky 14 886 K¢ s pfisluSenstvim, o odvolani Zalobkyné proti rozsudku
Okresniho soudu v Mosté ze dne 30. ledna 2024, €. j. 13 C 5/2023-142,

takto:
L Rozsudek okresniho soudu se potvrzuje.
IL. Zalobkyné je povinna do t# dntt od pravni moci tohoto rozsudku zaplatit Zalované k rukim

jeji zastupkyné Mgr. Markéty Zazvorkové Malé nahradu naklada odvolaciho fizeni ve vysi
6 425,65 K.

Oduvodnéni:

V zahlavi oznacenym rozsudkem Okresni soud v Most¢ (dale jen ,,okresni soud* ¢i ,,soud prvého
stupné®) zamitl zalobu Zzalobkyné o zaplaceni ¢astky 14 886 K¢ s piislusenstvim specifikovanym ve
vyroku rozsudku (vyrok I.) a ulozil zalobkyni povinnost zaplatit zalované naklady fizeni ve vysi
4 900 K¢ do i dnt od pravni moci rozsudku (vyrok IL.).

Okresni soud vychazel ze zavéru o skutkovém stavu, podle néjz acastnice dne 5. 6. 2019 uzavtely
dohodu, na zakladé které se zalovana zavazala zalobkyni zaplatit 23 900 K¢ do 1. 1. 2020, a to jako
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wrezervacni poplatek® a zaroven jako ,kauci® na byt ¢. 9 na adrese

Utastnice prokazatelné uzaviely (toliko) dvé dohody tykajici se penéZitého plnéni — vyse oznacenou
dohodu o slozeni penézité jistoty a dohodu o uzivani druzstevniho bytu. Podle dohody o uzivani
bytu méla zalovana platit ,,najemné* ve vysi 10 300 K¢ mésicné. Jiz pfi podpisu dohody zaplatila
zalovana na jistotu 9 000 K¢. Z uctu zalované na ucet zalobkyné byly ve dnech 27. 6. 2019,
2.8.2019 a 5. 11. 2019 zaslany platby ve vysi 15 580 K¢, 15 580 K¢ a 15 550 K¢ oznacené jako
»najemné a splatka®. Podle okresniho soudu jsou castky zaplacené nad ramec sumy 10 300 K¢
(sjednaného ,,najemného®), platbami na penézitou jistotu, jejthoz doplatku se zalobkyné v tomto
fizeni domaha. Tvrzen{ zalobkyné, Ze se zalovana zavazala plnit dluh svého manzela, ktery mél mit
vuci zalobkyni, zalovana popfela a zalobkyné toto své tvrzeni neprokazala. Listinu oznacenou jako
w»dluzni apis* zalovana (jako rucitelka) zjevné nepodepsala. Skutecnost, ze by zalovana pfistoupila
k dluhu jejtho manzela rovnéz nebyla prokazana. Podle okresniho soudu neni rozhodné, zda byly
shora specifikované platby oznaceny jako ,,jistota” (jak pozadovala zalobkyn¢), nebo jako ,,splatka“;
k uhradé zbywvajici ¢asti jistoty bez ohledu na oznaceni platby doslo. Spornymi penézitymi naroky
z jinych pravnich titult, existujicimi ddajné mezi zalobkyni a manzelem Zalované, se okresni soud
nezabyval, nebot’ s projednavanou véci nesouvisi. Jako nesouvisejic{ s pfedmétnym fizeni byly
okresnim soudem rovnéz zamitnuty nékteré z navrzenych dakazt, a to dukaz vyzvou zalované
adresované zalobkyni ze dne 28. 11. 2021 tykajici se vyactovani zaloh za obdobi od cervna 2019
do prosince 2019 a zadosti o ukonceni najmu a vyporadani prav ze dne 17. 5. 2020, dukaz
vzajemnou komunikaci mezi manzelem Zalované a zalobkyni, smlouvou o smlouvé budouci
a usnesenim Okresntho soudu v Mosté ¢.j. 17 C 249/2022-26. Proveden nebyl ani dikaz
vyslechem manzela zalované, nebot’ ten v fizeni vystupoval jako obecny zmocnénec. Okresni soud
soucasn¢ konstatoval, ze zalobkyné ani po pouceni soudem podle § 118a odst. 1 a 3 neprokazala
své tvrzeni, ze jsou platby ucinéné Zzalovanou platbami na jinou pohledavku, nez je vymahany
nedoplatek jistoty. V fizeni bylo prokazano, ze zalobkyn¢ nadale neni nidjemkyni bytu, nebot’
pfevedla clenska prava a povinnosti v druzstvu a s nimi spojeny najem na tietf osobu.

Po pravni strance okresni soud uzavfel, ze ucastnice uzaviely smlouvu oznacenou jako dohoda
o uzivani druzstevniho bytu ¢i jeho ¢asti, ktera ma povahu podnajemni smlouvy. Ta se fidi zakonem
¢. 89/2012 Sb., obc¢anskym zikonikem, v uc¢inném znéni, déle jen ,,0. z.“. Podnajemnik nepoziva
ze zakona srovnatelné ochrany jako najemce prostfednictvim ustanoveni § 2235 o. z. Mtze tak byt
jistoty je rozhodujici obsah smlouvy. Okresni soud pak shrnul, Ze zalovana byla povinna do
1. 1. 2020 uhradit jistotu ve vysi 23 900 K¢, z niz uhradila pfi podpisu smlouvy 9 000 K¢. Zbytek
pak zalovana zaplatila ve tfech shora uvedenych splatkach, posledni dne 5. 11. 2019. Povinnost
zalované proto byla véas (do 1. 1. 2020) splnéna, coz vedlo okresni soud k zamitnuti Zzaloby.

O nakladech fizeni rozhodl okresni soud podle § 142 odst. 1 zdkona ¢. 99/1963 Sb., ob¢anského
soudniho fadu, v G¢inném znéni, dale jen ,,0. s. £., tedy pfiznal naklady fizeni zalované, ktera byla
ve veci tspésna. Tyto maji podle odivodnéni rozsudku spocivat v odméné advokata za dva ukony
pravai sluzby podle § 7 bodu 5 vyhl. ¢. 177/1996 Sb., o odménach advokata a nahradach advokatt
za poskytovani pravnich sluzeb, ve znéni acinném do 31. 12. 2024 (dale jen ,,a. t.“)., za dva Gkony
pravni sluzby po 1 700 K¢ (pfevzeti véci a piiprava zastoupeni a Gcast u jednani dne 30. 1. 2024)
a ze dvou pausalnich nahrad vydaja ve vysi 300 K¢ podle § 13 odst. 4 a. t., spolu s 21 % dani
z pfidané hodnoty. Vedle toho meéla byt zalované pfiznana pausalni nahrada za dkon ucinény
nezastoupenym ucastnikem — odpor (podany ji samotnou, kdyz jesté nebyla pravné zastoupena) —
ve vysi 300 K¢ podle vyhl. ¢. 254/2015 Sb.

Proti tomuto rozsudku podala odvolani Zalobkyné navrhujic jeho zruseni, resp. jeho zménu tak, ze

//////

spornym predevsim zavér okresniho soudu, ze zalovana sjednanou kauci fadné a véas zaplatila.
Svymi platbami ve skutec¢nosti podle zalobkyné¢ uhradila jiny dluh, coz vyplyva z vyse ucinénych
plateb 1 jejich identifikace. Zalobkyné platby na thradu tohoto jiného dluhu pfijala, coz soud neni
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opravnén zpétné zpochybnit; ostatné ani zalovana takovou skutec¢nost pfed zahajenim fizeni
nenamitala a nezadala ani vystaven{ kvitance o tom, Ze jistotu slozila. Zalobkyné ma za to, e zavér
soudu je v rozporu s ustanovenimi § 1910 i 1933 o. z. Soud musi podle zalobkyné vychazet ze
zavazného ,zaiactovani® véfitelky. K takovému zavéru dospél rovnéZz policejni organ, jehoz
vyjadfeni Zzalobkyné oznacila k dikazu, tento vsak nebyl, a to bez odivodnéni, proveden. Okresni
soud dale nevzal v dvahu sdéleni samotné Zalované a jejtho zmocnénce, ze splatkami 5 250 K¢
nehradili pfedmétnou jistotu, nybrz splatky dle sjednaného splatkového kalendafe obsazeného
v listiné ,,dluzni apis®. Zalobkyné poukazovala na to, Zze zalovanou jednoznacné instruovala, jak
piislusnou platbu na slozenou jistotu oznacit — zadala zfetelné odlisit poukazované platby oznacené
bud’ slovy ,,splatka®, anebo slovy ,jistota”, pficemz k e-mailu datovanému dnem 24. 6. 2019,
v némz tyto instrukce sdéluje, je pfipojeno 1 prubézné vyuctovani, ze kterého vyplyva, ze jistota do
vise 14900 K¢ neni dosud uhrazena. Zalobkyné zdtraznila, e mezi Zalovanou poskytnutymi
platbami se nenachazi zadna, kterou by bylo mozno povazovat za thradu nedoplatku jistoty; thrada
jistoty ostatné nebyla sjednana ve formé splatek. Splacet méla zalovana s manzelem jediny zavazek,
k némuz pfistoupila jako spoludluznice, a to pravé splatkami ve vysi 5 250 K¢ (mésicné); zalobkyné
v té souvislosti uvedla, Ze je jen jeji véci, po kterém ze spolecnych dluznikti bude dluh vymahat.
Zalobkyné dale namitala, Ze okresni soud piipad nesubsumoval pod pfisluina pravni ustanovent,
coz ¢ini napadené rozhodnuti nepfezkoumatelnym. Okresni soud také podle ni nevedl fadné
dokazovani, kdyz do protokolu uvedl pouze, ze jsou cteny listiny na urcitych cislech listu spisu,
ucastnici totiz pfed sebou spis nemaji, a nevédi tudiz proto, co bylo obsahem ctenych listin.
Dokazovéni proto zalobkyné hodnoti jako nedostatecné a ledabylé. Zalobkyné byla rovnéz netplné
a nepfesn¢ poucena podle § 118a odst. 1 o. s. f., a pokud poukazovala na email ze dne 24. 6. 2019,
bylo ji feceno, ze se jedna ,,0 korespondenci, ktera jiz v fizeni nebyla pfipusténa®. To vSak neni
pravda, jedna se totiz o listinu, kterou ve skutec¢nosti podle protokolace dukaz proveden byl.
Zalobkyné soudu prvého stupné dile vytykala, Ze nebyl k ditkazu ¢ten dopis pro zalovanou ze dne
11. 1. 2021, v némz byla otazka nedoplatku na jistoté¢ shrnuta, zprava ze dne 1. 8. 2019, komunikace
ze dne 3. 2. 2020 a jiz zminéné vyjadfeni Policie CR z roku 2021 tykajici se piimo Zalované, kde
policejni organ uzavira, ze zalovana na jistotu neslozila niceho. Soucasné¢ vsak také nebyla k dukazu
provedena fada dal§ich listin oznacenych zalobkyni prostfednictvim c¢isla listu spisu (¢i v nékterych
piipadech specifikaci obsahu listiny), ohledné nichz ov§em sama Zalobkyné konstatuje, ze se jedna
o ,,nezavazna pochybeni pfi dokazovani, pfipadné o listiny prokazujici jiz prokazané, ¢i o listiny
ve spise duplicitné zalozené, které ve skute¢nosti k diukazu provedeny byly (pozn. — Zalobkyné tedy
podle vSeho vychazi z toho, Ze jako dikaz maji byt provedeny vsechny listiny zaloZzené ucastniky
do spisu). Nebylo pfihlédnuto ani k obsahu ucastnické vypovédi zalované, ktera zde stvrdila, ze
méla se zalobkyni uzavienou dohodu o pfistoupeni k zavazku splatného v roce 2027, tudiz
nespravny je i zavér o tom, ze zalobkyné neprokazala, ze platby uc¢inéné zalovanou jsou platbami
na jinou pohledavku, nez je vymahany nedoplatek jistoty (viz vyse). Zalobkyné se domniva, ze
pfifazeni platby soudem k jinému zavazku, nadto ucinéné toliko v odivodnéni rozsudku, nemize
mit zadné pravni ucinky; zauctovani provedené zalobkyni je ,,konecné a zcela neménné®. Ostatné
zalovana a jeji manzel se v jinych fizenich dovolavaji toho, Zze provedenymi platbami plnili pravé
na tento jiny zavazek, a to mélo byt akceptovano i v projednavané véci. Zalobkyné rovnés
odkazovala na listiny vyhotovené nékdejsi zastupkyni Zzalované (a jejtho manzela), v niz se uvadi,
ze klientka ma vuci zalobkyni povinnost do 31. 5. 2027 uhradit ji ¢astku 478 000 K¢ a ze zalobkyn{
bude vriceno, co jiz klienti (tedy zalovana s manzelem) na tuto platbu poukazali. Zalobkyné se
domniva, ze zalovana pfistoupila k dluhu svého maniela* a to podle
§ 1892, ptipadné podle § 1935 o. z; ke dni 12. 11. 2020 pak méli vaci zalobkyni spolecny dluh
1z titulu jejich manzelstvi, pficemz existence dluhu puvodniho dluznika byla zalobkyni
znama jiz pfi podpisu dohody o slozeni penézité jistoty ze dne 5. 6. 2019, jelikoz se o ném v této
listiné opakované hovoti. Zalobkyné dale odkazala na prvni stranu smlouvy o smlouvé budouci,
z které ma rovnéz vyplyvat, ze Zzalovana k dluhu svého manzela pfistoupila. Dikazy, které okresni
soud neprovedl proto, Zze se jedna o komunikaci s manzelem Zzalované, nikoli se samotnou
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zalovanou, byly odmitnuty bezdiivodné, nebot’ je zfejmé, ze A— byl od
pocatku zalovanou zplnomocnén kjednani se Zalobkyni ve vécech podnajmu zalované, tito
nejpozdéji od roku 2019 spolecné bydleli a hospodafili. Ostatné smlouvy o ,,podnajmu‘ a ,,jistoté*
byly pfipraveny pravée s nim, a byl to on, kdo uhradil ¢ast penézni jistoty ve vysi 9 000 K¢ a pfevzal
klice od bytu. Na jeho ucet (resp. ucet jeho matky, k némuz ma dispozi¢ni pravo) pak zadala
nckdejsi zastupkyné jeho a zalované JUDr. Beerova zaslat pfipadny pfeplatek z podnajmu.
Zalobkyné se déle dovolava toho, 7e méla byt jako nezastoupeny ucastnik v prabéhu soudniho
f{zeni a jednotlivych jednani prabézné srozumitelné poucovana, coz se ovsem ned¢lo. Soud prvého
stupné¢ podle ni pochybil také, kdyz nedal ucastnikim jiz v prib¢hu dokazovani najevo, jak
jednotlivé dikazy hodnoti a az po jednani si sam porovnaval podpisy na dvou rtznych listinach.
Zalobkyné ma za to, %e pravost a spravnost listiny lze zpochybtiovat pouze v tifleté promléeci lhité
(pozn. uvedené se vztahuje k dopisu ze dne 9. 7. 2020, kde ma zalovana uvadét, ze plnila dluh za
svého manzela — srov. bod 10 napadeného rozsudku), ostatné pokud snad byla listina podepsana
manzelem zalované, zalovanou to 1 tak — z diivodt Zalobkyn{ v jejim odvolani blize rozvedenych —
zavazuje. Zalobkyné poukazovala na to, ze zalobé lze vyhovét i tehdy, je-li pravni davod
pozadovaného plnéni jiny, nez jak se kvalifikuje v Zalobé, ten ostatné nemusi byt v zalobé vyjadfen
vibec; soud pfitom vychazi ze skutkovych tvrzeni v Zalobé oznacenych. Podle Zzalobkyné je také
nesoulad mezi ustnim odivodnénim rozsudku a jeho pisemnym vyhotovenim a pribéh ve véci
konanych jednani byl nedbale a nepfesné protokolovan, a to zejména jde-li o jiz zminéné pouceni
podle § 118a o. s. ¥. Zalobkyné kone¢né namitala, 7e Zalovana ve véci nepodala véasny odpor a e
neni ucinné zastoupena, nebot’ ve spise se nachazi pouze listina s kopiemi podpist (zalované a jeji
zastupkyné) a neni dolozeno doruceni plné moci soudu.

Zalovana navrhla ve svém vyjadfeni k podanému odvolan{ napadeny rozsudek potvrdit. Uvedla, e
ve sporu tizilo bfemeno tvrzeni a bfemeno dukazni Zzalobkyni a tato je neunesla, kdyz nebyla
schopna prokazat, ze plnéni zalobkyné méla jiny realny dtvod nez platbu za podnajem, platbu
zaloh na sluzby a platbu jistoty a kauce. Jiny penézity dluh totiz vici zalobkyni nemeéla, za jinou
osobu ni¢eho neplatila, nepfistoupila ani k Zadnému jinému zavazku. Splatnost jistoty, resp. kauce,
byla do 1. 1. 2020, takze pokud do této doby doslo k dhradé, byt postupné, nemuselo dojit
k dohodé o splatkach. Zalovana nenf ¢asové omezena v tom, aby uvedla, ktery dluh mél v disledku
jejiho plnéni zaniknout, namitku promlceni tudiz v tomto ohledu nelze uplatnit. Procesni vady
zalobkyné namita bezduvodné, zalobkyné pomiji princip koncentrace fizeni a procesni povinnosti
zalobce ve sporu. Dovolava se dale listin, jejichZ pravost zalovana v fizeni popfela, nebo které se
k fizeni vibec nevztahuji, ptipadné listin piedlozenych po koncentraci fizeni. Zalovana poukazala
na to, ze zavéry policejniho organu pro soud nejsou zavazné a protokoly z jednani povahu vefejné
listiny nemaji. Zalovani rovnéz namitla, Ze pravni davod k zaplaceni ,,jistoty™ a ,,rezervacniho
poplatku® jiz zanikl, nebot’ jednak z pravniho hlediska zanikl podnajem bytu, a Zalobkyné zaroven
prevedla predmétny byt na tieti osobu. Zaloba byla spravné zamitnuta, jelikoZ Zalobkyni se
nepodafilo vyvratit obranu zalované.

Odvolaci soud po zjisténi, ze odvolani bylo podano vcas (§ 204 odst. 1, odst. 2 o. s. t.), osobou
opravnénou (§ 201, 203 o. s. f.) a je pifpustné, pfezkoumal napadené rozhodnuti a f{zeni
pfedchazejici jeho vydani podle § 212 a 212a o. s. f. v ramci nafizené¢ho jednan{ a dosp¢l k nize
uvedenému zavéru.

Podle § 2274 o. z. najemce miige dit teti osobé do podndjmu Cdst bytu, pokud v byté sam trvale bydli, i bez
soublasu pronajimatele. Ustanoveni § 2272 se pongije primerent.

Podle § 2275 odst. 1 o. z. v pripadé, e ndjemce v byté sdam trvale nebydli, mige dat treti osobé do podndjmn
byt nebo jebo ldst pouze se soublasem pronajimatele.

Podle § 2275 odst. 2 o. z. Fddost o udéleni soublasu & podndjmn i soublas s podndjmem vyZaduji pisemnon
Sformu. Nevyjadyi-li se pronajimatel k Zadosti ve lhiité jednobo mésice, povaguje se soublas za danyy to neplati, pokud
byl wiedndn dkaz podndjmn.
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Podle § 2277 o. z. podnajem konii spolecné s ndajmem. Konli-li ndjem, sdéli to ndajemece podndjemci s nvedenim
rozhodnych skutecnosti; jimi json Jepména den skonleni ndjmu a popripadeé i délka vipovédni doby a polditek jejibo
béba.

Podle § 2278 o. z. podndjem skonii nejpozdéji s ndjmen.

Podle § 2254 odst. 1 o. z. #jednaji-li strany, e ndjemce di pronajimateli penéZiton jistotn, Ze aplati ndjeniné
a spini jiné povinnosti vyplyvajici 3 ndjmu nebo ujednaji-li si pro pripad poruseni téchto povinnosti sminvni pokutu,
nesmii jistota a pravo na aplaceni smiuvni pokuty v soubrnu presahnout trojndsobek mésicniho najemmného.

Podle § 2254 odst. 2 0. z. p#i skonceni ndjnn pronajimatel vrati jistotu najemei; zapocte si pritons, co mu ndjence
Pripadné g ndjmu dluzi. Ndjemce ma privo na iiroky g jistoty od jejiho poskytnuti alesport ve vysi gakonné sazby.

V projednavané véci bylo soudem prvého stupné nepochybneé zjisténo, ze Gcastnice dne 5. 6. 2016
uzavtely ,,dohodu slozeni penézité jistoty®. Jakkoliv byl touto dohodou fadné veden dukaz a o jejim
uzavieni neni mezi ucastnicemi sporu, povazuje odvolaci soud na tomto misté za potfebné ocitovat
jeji znéni v podrobnostech, nebot” obsah jednotlivych ujednani této dohody povazuje za stézejni
pro pravni posouzeni véci. V dohod¢ je zalobkyné oznacena jako ,,druzstevni vlastnik bytové
jednotky* a zalovana jako ,,zdjemce o uzivani ¢i pfevod bytu (slozitel penézni jistoty)“. V bodu 1.
dohody se uvadi, ze zajemce méd vazny zajem uzivat/spoluuzivat, pfipadné nabyt pfevodem do
svého druzstevniho vlastnictvi bytovou jednotku o velikosti 3+1 na adrese ]_

V bodu 2. je sjednana povinnost zajemce uhradit do 1. 1. 2020 penézni jistotu ve vysi
23 900 K¢ na ucet druzstevniho vlastnika bytu (srov. jiz shora shrnuta skutkova zjisténi okresniho
soudu), a uvadi se zde, Ze penézni jistota se zapocte na cenu prevodu, nebo v pfipadé bezaplatného
pfevodu se zapocte na umofeni jiného zavazku zajemce vici druzstevnimu vlastnikovi, ktery je
vycislen ,,potvrzenim o vysi pohledavky/nesplaceného zavazku®. V bodu 3. se uvadi, ze v ptipadé,
ze druzstevni byt pfestane byt zidjemcem spoluuzivan/uzivan a piipadné skody vzniklé v uzivani
bytového jednotky zajemce byly jiz z penézni jistoty uhrazeny, anebo bude uzivan a zaroven bude
pfevadéno druzstevni clenstvi z ,,druzstevniho zajemce® (spravné patrné druzstevniho vlastnika)
na zajemce, bude penézni jistota vracena formou zapocteni nesplacené castky zbyvajiciho plnéni
dle ,,potvtzeni o vysi pohledavky/nesplaceného zavazku vici véfiteli — druzstevaimu vlastniku.
Bude-li ale predmétny zavazek v dané chvili jiz uhrazen v plné vysi a nevznikly jiné skody v uzivani
bytové jednotky zdjemce (véetné pifpadného dluhu na sluzbach za uzivani bytu), které je potteba
z penézni jistoty uhradit, bude zbytek jistoty zajemci vracen na jeho tGcet nebo osobné®. V bodu 4.
se uvadi, ze druzstevni vlastnik se zavazuje, Ze ode dne uzavien{ této smlouvy a slozeni penézni
jistoty do 31. 5. 2027 bude pfedmétnou nemovitost pro zajemce rezervovat pro uzivani i piipadny
pfevod, tj. neucini zadny ukon sméfujici k prevodu pfedmétné nemovitosti jakékoliv tfeti osobé
odlisné od zajemce. Pod bodem 6. je deklarovano, ze bude uzaviena samostatna smlouva
o smlouv¢ budouci. Soucasti smlouvy je potvrzeni zalobkyné o zaplaceni ¢asti penézni jistoty ve
vysi 9 000 K¢ opatfené podpisem obou tcastnic.

Mezi Gcastnicemi je rovnéz nesporné (a bylo pfed soudem prvého stupné prokazano acastnickymi
vypovéd'mi), ze uzaviely dohodu o uzivani pfedmétného bytu (z niz byla zalovana povinna platit
mésicné 10 300 K¢, z toho 7 000 K¢ na ,,ndgjemné™ a 3 300 K¢ zalohu na sluzby poskytované
s uzivanim bytu), s niz dohoda o slozeni pen¢zité jistoty souvisi.

Skutkové zaveéry zalozené na tom, ze byly uzavieny tyto dvé smlouvy o obsahu uvedeném v jejich
pisemnych vyhotovenich se zakladaji na fadném dokazovani a nejsou zadnou z ucastnic
zpochybnény, pficemz dokazovani provedené v tomto rozsahu je pro pravni posouzeni véci
postacujici. Byt’ by tedy okresni soud skutec¢né pii dokazovani pochybil, pokud neprovedl nékteré
z zalobkyni oznacenych dukazt, vychazi odvolaci soud z toho, ze tato pochybeni nemohla ptsobit
nespravnost vydaného rozhodnuti, nebot’ okresnim soudem opominuté dikazy se mély vztahovat
k prokazani toho, ze platbami, které zalovana ucinila, plnila jiny dluh nez spornou jistotu, resp. ze
méla vaci zalované se svym manzelem spolecnou povinnost k dhradé pravidelnych splatek ve vysi
2 520 K¢ meésiene, k nimz se tento zavazal v ,,dluznim upisu® (coz mél byt dluh, na ktery bylo
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plnéno, aniz byl ovéem v ,,dluznim tapisu® vyjadfen pravni divod plnéni), a tedy ke skute¢nostem,
které, jak bude uvedeno nize, pro véc rozhodné nejsou.

Po pravni strance je tfeba dohodu o uzivani bytu hodnotit (ve shodé se soudem okresnim) jako
smlouvu podniajmu podle § 2274 a nasl. o. z. Vedle té byla sjednana dohoda o slozeni penézité
jistoty, z niz vyplyva, Zze tcastnice sjednaly zajisténi povinnosti podnajemkyné (v tomto rozsahu
tedy dohoda doplnuje ujednani smlouvy o uzivani bytu), a to zpisobem obdobnym tomu, jimz to
u smlouvy najemni umoznuje ustanoveni § 2254 odst. 1 o. z.; v tomto pfipadé ovSem bez omezeni
vyse této jistoty (jak dovodil jiz okresni soud), nebot’ podnajemci stejnd uroven ochrany jako
najemci nesvédci. Nejenom z analogického uziti § 2254 odst. 2 o. z., ale také z dohody ucastnic lze
dovodit, ze slozena jistota po skonceni smluvniho vztahu podléhala vraceni, paklize zde nebyly
podminky pro jeji zapocteni na naroky véfitelky (zalobkyné coby nijemkyné druzstevniho bytu
poskytujici byt do podnijmu Zalované). Uéastnice vedle toho sjednaly, Ze sloZend jistota ma
soucasné povahu tzv. ,,rezervacniho poplatku®, pficemz slouzi k zajisténi shora specifikovanych
povinnosti najemkyné druzstevniho bytu (zalobkyné) nepfevést pfedmétnou bytovou jednotku na
tieti osobu a zajistit jeji rezervaci ve prospéch pfipadného pfevodu i uzivani pro zajemce. Tedy
pravanim duvodem slozeni jistoty bylo jednak zajisténi povinnosti zalované plynoucich ji z uzaviené
dohody o uzivani bytu (z podniajemni smlouvy) a soucasné mélo vazat zalobkyni k tomu, aby byt
nepfevedla na tfeti osobu a ,,rezervovala® jeho uzivani i pfipadny nasledny pfevod ve prospéch
zalované. V fizeni bylo prokazano a je mezi Gcastnicemi nesporné, ze zalobkyné neni nadale
clenkou druzstva a najemkyni predmétného bytu, nebot’ byt pfevedla na tfeti osobu. Podle § 2277
a § 2278 o. z. proto zanikl i podnajem bytu.

Z teceného vyplyva, ze diavod ke slozeni jistoty zalozeny shora uvedenou smlouvou odpadl,
podnajemni vztah ucastnic netrva, a zalovana tudiz nadale nema pravni povinnost skladat ¢astku
k zajisténi svych povinnosti z podnajemniho vztahu plynoucich; jinak feceno odvolaci soud
vychazi z toho, Zze povinnost slozit takovou jistotu je omezena jen na dobu trvani podnajemniho
vztahu, poté podléha vraceni, logicky tedy nelze zadat jeji zaplaceni, pokud k nému nedoslo do
skonceni najmu, resp. zde podnajmu. Vznikly-li zalobkyni vici zalované penézité naroky, na které
by mohla, a to je podstatné — jiz difve slozenou — penézitou jistotu zapocist, na uvedené véci to nic
neméni. Pokud takové udajné naroky pfevysuji vysi jistoty, ktera byla sloZzena (nejméné ve vysi
9 000 K¢) zalobkyné by se musela — obdobné jako tomu je u zaloh na najemné po skonceni
zuctovaciho obdobi, kdy se nelze domahat zaplaceni téchto zaloh, nybrz toliko pfipadného
nedoplatku vzniklého zjejich vyuctovani (srov. napf. rozsudek Nejvysstho soudu ze dne
23. 3. 2016, sp. zn. 25 Cdo 1977/2015, dostupny na www.nsoud.cz) — doméhat piimo zaplaceni
téch dluhua, které zalované jako podnajemkyni pod dobu trvani smluvniho vztahu vaci zalobkyni
vznikly. Paklize zde Zadné takové dluhy nejsou, svédéi naopak zalobkyni povinnost slozenou jistotu
vratit, pfi¢emz lze mit za to, Ze i v pfipadé¢ podnajemniho vztahu by se tak mélo analogicky ve
smyslu § 2254 odst. 2 o. z. stat spolu s obvyklymi droky. Zalobkyné v Zalobé zcela jednoznacné
vymezila skutek, z néjz pozaduje castku 14 886 K¢ zaplatit, a to jako zaplaceni jistoty podle dohody
ze dne 5. 6. 2019, na ¢emz po celou dobu fizenf setrvala. Ma-li tedy Zzalovana vuci zalobkyni dluh
z jiného pravniho dtvodu (zadny takovy vsak zalobkyné dosud, a to ani k dotazu soudu, vérohodné
— co do jeho pravnfho diivodu — netvrdila), je tfeba, aby se jej domahala v samostatném fizeni.
Narok na zaplaceni jistoty sjednany v jiz zaniklé podnajemni smlouvé ji vsak pfiznat nelze.

Zaroven je zfejmé, ze zalobkyné jiz povinnost, k niz se ve smlouvé oproti slozené jistoté
(rezervacnimu poplatku) zavazala, neplni, nebot’ byt pfevedla na tfeti osobu a nezajistila, aby mohla
zalovana byt nadale uzivat. Pokud tedy méla byt jistota ,,rezervacnim poplatkem* — uplatou za to,
ze se zalobkyné zdrzi pfevodu na tfeti osobu a ze bude ve prospéch Zalované ,,rezervovat® uzivani
bytu — pak ani tento pravni davod pro jeji slozeni zde nadale netrva. Podle nazoru soudu se
zde jedna o zavazek, ktery ma synallagmatickou povahu. Za synallagmatické jsou oznacovany
ty dvoustranné zavazky, v nichz plnéni obou stran je na sebe vzdjemn¢ vazano (povinnost plnit
je podminéna soucasnym protiplnénim). Jde tedy nejen o vzijemnost prav a povinnost,
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ale i o vzajemnou podminénost plnéni (napf. z kupni smlouvy je kupujici zavazan zaplatit
cenu koupeného zbozi oproti jeho pfevzeti a prodavajici je zavazan pfedat mu pfedmét
koupé oproti zaplaceni kupni ceny - srov. rozsudek Nejvysstho soudu ze dne 30. 4. 2008,
sp. zn. 33 Odo 848/2006, dostupny na www.nsoud.cz). S ohledem na to, Ze se nejevi byt ani
logickym a odpovidajicim spravedlivému uspofadani prav ucastnic zadat slozeni rezervacniho
poplatku v situaci, kdy je zjevné, Ze povinnosti, k jejichz utvrzeni ma tento poplatek slouzit,
zalobkyné porusila, neplni je a nenf pfipravena je splnit, je tfeba uzaviit, ze ji rezervacni poplatek
nenalezi. Pokud mél byt v pfipadeé, kdy by jinak vznikl divod pro vraceni ,,rezervacniho poplatku®,
tento zapocten proti jinym dluhim Zalované, plati zde obdobné, ze v situaci, kdy ,,rezervacni
poplatek® dosud zcela zaplacen nebyl, se zalobkyné mtze domahat vyhradné zaplaceni dluhu, ktera
u nf ma zalovana udajné mit, nikoliv vsak tohoto ,,rezervacniho poplatku®.

20. Jde-li o namitku zalobkyné spocivajici v tom, ze odpor zalované nebyl podan vcas (jinak feceno, ze

21.

ve veci vydany platebni rozkaz jiz mél nabyt pravni moci) ani ta neni divodna. Ze spisu je zfejmé,
ze platebni rozkaz byl vydan dne 16. 1. 2023 a té¢hoz dne byl zalované dorucen do jeji datové
schranky. Zalovani podala rovnéz prostiednictvim své datové schranky odpor, a to dne 29. 1. 2023,
tedy v zakonné patnactidenni lhaté (srov. § 172 odst. 1 o. s. f.). Osoba odpor podavajici byla
identifikovana pravé prostiednictvim identifikaitoru podani doruceného z datové schranky
(,,zaznamu o ovéfeni elektronického podani doruceného na elektronickou podatelnu® okresniho
soudu), je tudiz bez vyznamu, Ze text odporu nebyl opatfen jejim vlastnoru¢nim podpisem.
Nasledny postup okresniho soudu byl jiz bez vlivu na to, ze v¢as podanym odporem byl podle
§ 174 odst. 2 o. s. f. platebni rozkaz zruSen a ve véci bylo na misté nafidit jednani, jak se také posléze
skute¢né stalo.

Neduvodna je i namitka zalobkyné spocivajici v tom, ze zastoupeni zalované nenf uc¢inné. Soudu
byla fadné predlozena kopie plné moci datované dnem 26. 8. 2022, pficemz zadna z Gcastnic
dohody o zastoupen{ (zalovana a jeji zastupkyné) své podpisy na dohodé nezpochybnila. Jak
zalovana, tak 1 jeji zastupkyné, se dostavily k jednani pfed odvolacim soudem, tedy je zfejmé, Ze
ukony c¢inéné Mgr. Markétou Zazvorkovou Malou zalovana schvaluje. Odvolaci soud k tomu
dodava, ze je-li zalovana fyzickou osobou plné svépravnou, pak namitka toho, ze svou zastupkyni
ve skutecnosti ke svému zastupovani nezmocnila, jinak feceno, ze ukony, které ucinila, nelze
pficitat ji samotné, piislusi toliko Zzalované.

22. Jde-li o rozhodnuti o nakladech fizeni, to je spravné co do svého zakladu, nebot’ naklady f{zeni

23.

byly podle § 142 odst. 1 o. s. f. pfiznany ve véci zcela uspésné zalované. Vyse nakladu sice byla
stanovena nespravné, avsak stalo se tak v neprospéch zalované, tedy naopak ve prospéch
odvolatelky, nebot’ je zfejmé, Zze naklady, které zalované pfed soudem prvého stupné vznikly, jsou
ve skute¢nosti vyssi nez 4 900 K&, Zalované by totiz nalezela odména za dva tkony pravni sluzby
ve vysi 1 700 K¢ podle § 7, § 8 odst. 1 a. t., spolu se dvéma pausalnimi nahradami vydaji po 300 K¢
podle § 13 odst. 4 a. t., a 21 % dan z pfidané hodnoty, coz pfedstavuje ¢astku 4 840 K¢, vedle toho
ovSem zalovana ucinila nejméné jeden utkon jakozto Gcastnice nezastoupena (podala odpor,
zaroven se vsak bud’ ona sama ¢i jeji obecny zmocnénec ucastnili u dvou jednani soudu), za které
ji, jak uvedl jiz okresni soud, nalezi ¢astka 300 K¢.

Namitala-li odvolatelka, ze mély byt naklady pfed soudem prvého stupné separovany ve smyslu
§ 147 odst. 1 o. s. f., nebot’ zalovana zavinila, Ze se nadbytecné konala dvé jednani, je tfeba uvést
nasledujici. K jednani, které se ve véci konalo dne 29. 6. 2023, zmocnila zalovana zmocnénce a
z Gcasti u jednani se jeho prostfednictvim omluvila (pficemz nebylo pfedem avizovano, ze by méla
byt u jednan{ vyslechnuta jako ucastnice), k dalsimu jednani se pak osobné dostavila, pficemz to
bylo odroceno, nebot’ Zalovana zadala o moznost prostudovat listiny zalozené ve spise. O tom, ze
jednani skutecné odroceno bude, vsak bylo rozhodnuto soudem, a to v situaci, kdy mohl listinami
zalozenymi ve spise provést dukaz pfi jednani, bylo-li to potfebné, tak aby se s obsahem listin
mohly seznamit ob¢ ucastnice. Nafizovat dalsi jednani nebylo tfeba. Jakkoliv lze tedy obecné
souhlasit s tim, ze véc bylo mozno skoncit pfi jediném jednani, a to jiz na zakladé listinnych dikazt
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pfipojenych k Zalob¢, neni opodstatnén zavér, ze konani vétstho poctu jednani zavinila svym
jednanim zalovana. Duvod k separaci nakladu fizeni proto odvolaci soud ve véci neshledava.

Z feceného vyplyva, ze rozsudek soudu prvého stupné je vécné spravny, pfi¢emz odvolaci
soud neshledal v postupu okresntho soudu ani zadné procesni vady, ktera by mohly
piipadnou nespravnost posléze vydaného rozsudku zalozit. Napadeny rozsudek byl z toho diivodu
odvolacim soudem podle § 219 o. s. f.,, a to vcéetné¢ nakladového vyroku, kjehoz zméné
v neprospéch odvolatelky soud nepiistoupil (srov. usneseni Ustavniho soudu ze dne 10. 7. 2024,
sp. zn. I1. US 1145 /24, dostupny na www.usoud.cz), potvrzen.

Pravo na nahradu naklada odvolactho fizeni nalezi zalované, ktera také v ném byla zcela uspésna
(stov. § 142 odst. 1 o. s. f. za uziti § 224 odst. 1 o. s. £.). Naklady Zzalované sestavaji z odmény za
dva ukony pravni sluzby podle § 7, § 8 odst. a. t. spocivajici v podani vyjadfeni k odvolani a acasti
u jednan{ odvolaciho soudu, a to v obou pfipadech ve vysi 1 700 K¢, Zzalované dale nalezi jedna
pausalni nahrada vydaja ve vysi 300 K¢ podle § 13 odst. 4 a. t. pfislusejici k ukonu, ktery byl ucinén
do 31. 12. 2024, a jedna pausalni nahrada vydaju ve 450 K¢, ktera pifslusi k ukonu u¢inénému jiz
za ucinnost (tedy po 1. 1. 2025) vyhl. ¢. 258/2024 Sb., kterou byl advokatni tarif novelizovan, déle
nahrada za ztratu ¢asu za celkem 4 zapocaté pulhodiny promeskané cestou advokatky z mista jejiho
sidla (Mostu) k jednani soudu (do Usti nad Labem) ve vysi 4 x 150 K¢ podle § 14 odst. 3 a. t. ve
znéni ucinném od 1. 1. 2025, tedy 600 K¢, vse spolu s 21 % dani z pfidané hodnoty, jiz je
zastupkyné zalované platkyni, ve vysi 997,50 K¢, celkem tedy 5 747,50 K¢. Vedle toho nalezi
zalované nahrada cestovného ve vysi 678,15 K¢ dle vyhl. & 475/2024 Sb. za cestu z Mostu do Usti
nad Labem a zpét osobnim automobilem o primérné spotfebé motorové nafty 51na 100 km (pfi
cené pohonné hmoty 34,70 K¢ za | a sazb¢ zakladni nahrady na 1 km ve vysi 5,80 K¢). V souctu
tak naklady zalované ¢ini 6 425,65 K¢.

Odvolaci soud dodava, Ze 1 pfes nepfiznivé poméry zalobkyné (jeji zdravotn{ stav a skute¢nost, ze

nemovitost, v niz bydli, méla postihnout Ziveln{ katastrofa) neshledava, ato jak ve vztahu
k nakladum fizeni pfed soudem prvého stupné, tak i pfed soudem odvolacim, divody k aplikaci
ustanoveni § 150 o. s. . Zalobkyné pfijala od Zalované v souvislosti s podnajmem bytu jako jistotu
castku 9 000 K¢, kterou zalované dosud nevratila. Dile je zfejmé, ze vedle dhrad za uzivani bytu
(podnajemného) piijimala i dalsi plnéni, a to podle vseho v souvislosti se zamyslenym budoucim
pfevodem uzivacich prav k bytu, ktery ovsem neni pfipravena realizovat, a to aniz by pfijaté plnéni
vratila. Jiny pravni davod tohoto plnéni, nez pravé platby na cenu za budouci pfevod clenskych
prav, zalobkyné vérohodné netvrdi. Pfiznacné tomu je, ze — jak vyplyva z vefejné dostupného
rejstiiku insolvencénich fizeni na webové adrese isir.justice.cz — zalobkyné vzala zpét pfihlasku (P30)
dluhu (zde z titulu pujcky a ,,dluzniho upisu®) vici manzelovi zalované ve vysi 426 440 K¢ na
jistiné, a to poté, co byla jeji pohledavka insolven¢nim spravcem popiena. Odvolacimu soudu se
tak jevi byt az nemravnym domahat se vedle toho doplatku jistoty, k jejiz thradé¢ zde jiz neexistuje
zadny pravni davod. Paklize v souvislosti s fizenim zahajenym Zalobkyni vznikly Zalované
protistrané naklady, je zcela na misté, aby je zalobkyné byla povinna nahradit.

Lhuta k zaplaceni nakladua fizeni byla stanovena podle § 160 odst. 1 véty pfed stfednikem o. s. 1.
jako tffdenni, platebni misto (k rukam advokatky zalované) urcil odvolaci soud podle § 149 odst. 1
o.s. f.

Pouceni:

Proti tomuto rozsudku neni dovolani pfipustné [§ 238 odst. 1 pism. c) o. s. f.]. Pifpustnost
dovolan{ je vSak opravnén zkoumat jen dovolaci soud na zakladé dovolani podaného ucastnikem
do dvou mésicd od doruteni tohoto rozsudku k Nejvyssimu soudu Ceské republiky
prostfednictvim Okresniho soudu v Mosté.

Nebude-li povinnost stanovena timto rozsudkem splnéna dobrovolné, lze se jejtho splnéni
domahat prostfednictvim soudniho vykonu rozhodnuti (exekuce).
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V Usti nad Labem 16. ledna 2025

Mgr. Martin Pasek, v. r.
pfedseda senatu

Shodu s prvopisem potvrzuje Markéta Havlinova.





