¢. j. 24 C 56/2023-140

CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Okresni soud v Novém Ji¢in¢ rozhodl samosoudcem JUDr. Ivanem Holubem, Ph.D. v pravni véci

zalobce: XXX XXX, NAarozeny Xxx
bytem namésti xxx
zastoupeny advokatem Mgr. xxx
sidlem xxx

proti

zalovanému: LXM Group a. s., [CO 25849832
sidlem Malostranska 579, 742 42 Senov u Nového Ji¢ina
zastoupeny advokatem xxx
sidlem xxx

o: zaplaceni 39 023,53 K¢ s pfisluSenstvim

takto:

I. Zamita se Zaloba, kterou se Zalobce domahal po Zalovaném zaplaceni Castky
39 023,53 K¢ a dale

— zakonného uroku z prodleni ve vysi 10 % rocné z Castky 22 000 K¢ od 16. 12. 2019 do
zaplaceni,

— zakonného aroku z prodleni ve vysi 10 % ro¢né z Castky 9 660 K¢ od 1. 1. 2020 do
zaplaceni,

— zakonného uroku z prodleni ve vysi 11,75 % ro¢né z castky 7 363,53 K¢ od 6. 4. 2022 do
zaplaceni.
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II. Zalobce je povinen zaplatit Zalovanému na nakladech ¥izeni &astku 30 606,95 K& do
tfi dnd od pravni moci rozsudku, k rukam advokata JUDr. xxx.

Oduvodnéni:

Zalobou, doru¢enou Okresnimu soudu v Novém Ji¢iné dne 13. 12. 2022, ve znéni opravy zaloby
ze dne 23. 1. 2023, se zalobce domahal po Zalovaném zaplaceni ¢astky 39 023,53 K¢, zakonného
uroku z prodleni ve vysi 10 % rocné z ¢astky 22 000 K¢ od 16. 12. 2019 do zaplaceni, zakonného
uroku z prodleni ve vysi 10 % ro¢né z ¢astky 9 660 K¢ od 1. 1. 2020 do zaplaceni a zakonného
troku z prodleni ve vysi 11,75 % roéné z éastky 7 363,53 K¢ od 6. 4. 2022 do zaplaceni. Zalobce
tvrdil, Ze v dobé od 1. 12. 2016 do 30. 11. 2019 na zaklad¢ smlouvy o najmu bytu uzival byt
1. kategorie ¢islo 203 o velikosti 1+kk o zapoctené plose 41,82 m2 ve 2. nadzemnim podlazi domu
¢. p. xxx na ulici xxx v Ostravé-Porubé. Skonceni najmu bytu k datu 30. 11. 2019 konstatoval
Krajsky soud v Ostravé v fizeni o vyklizeni, vedeném pod sp. zn. 57 Co 139/2022.

Narok ad 1).

Zalobce v souladu se smlouvou o najmu clanku III. odst. 10 dovybavil byt, kdyz zakoupil
kuchynskou linku, véetné dfezu, baterie a indukéni desky, a to na zakladé smlouvy o dilo ¢.
52/2016. Za uvedené zaplatil 66 000 K¢. Ze strany zalovaného piijal zalobce v souladu s ¢lankem
I11. odst. 10 smlouvy o najmu bytu penézité plnéni ve vysi 20 000 K¢&. Zalovany je podle smlouvy
o najmu clanku III. odst. 12 povinen zaplatit zalobci zustatkovou hodnotu dovybaveni do
15 dnt ode dne skonceni najmu. Zustatkova hodnota dovybaveni byla stanovena dle ujednani
clanku III. odst. 11, ktery stanovoval, ze po ukonceni najmu bude najemci vyplacena zustatkova
hodnota dovybaveni. Zistatkova hodnota se vypocita nasledovné: z pofizovaci ceny dovybaveni,
maximalné vsak do vyse 60 000 K¢ se odecte rocni amortizace ve vysi 10 % a spolufinancovani 20
000 K¢, které bylo ndjemci na dovybaveni poskytnuto. Zalovany je povinen zaplatit ¢astku ve vysi
22 000 K¢, kdyz dle smluvniho ujednani je vypocet zustatkové hodnoty nasledujici: 60 000 K¢
pofizovaci cena minus 20 000 K¢ minus 3x roc¢ni amortizace 6000 K¢, a to ke dni 15. 12. 2019.
Zalovany byl opakované vyzjvan k zaplaceni. Dosud nedoslo k zaplaceni zistatkové hodnoty
dovybaveni bytu.

Narok ad 2).

Zalobce slozil u zalovaného jistotu ve vysi 9 660 K¢, Zalovany je podle smlouvy o najmu ¢l. TV,
odst. 3 povinen ve lhuté jednoho mésice od ukonceni najmu vratit zaplacenou jistotu ve vysi
9 660 K¢&. Zalovany tak ke dni 31. 12. 2019 je povinen vratit zaplacenou jistotu Zalobci. Zalovany
byl opakované vyzyvan k zaplaceni. Dosud nedoslo k vraceni jistoty.

Narok ad 3).

Zalobce po dobu uZivani bytu bez pravniho divodu, tj. v obdobi od 1. 12. 2019 do 30. 11. 2021,
fadné platil nahrady za bezesmluvni uzivani bytu ve vysi ujednaného nijemného dle ustanoveni §
2295 zikona ¢ 89/2012 Sb. a zalohy na sluzby. Zalovany dluZi Zalobci pfeplatek na spotiebovanych
sluzbach za obdobi od 1. 1. 2021 do 30. 11. 2021, kdyz Zalobce na zalohach na sluzby zaplatil
zalovanému celkem castku ve vysi 19 393 K¢. Dle vyuctovani sluzeb za rok 2021 bylo spotfebovano
na sluzbach celkem 10 665,80 K¢, ke kterym zalovany pripocetl ¢astku 1 363,67 K¢, odpovidajic
c¢astce za uklid spolecnych prostor, kdyz Zalovany na této ¢innosti vyuctoval zalobci 11x 123,97
K¢, celkem tedy spotiebované sluzby za rok 2021 ¢&inily 12 029,47 K¢&. Zalovany tak dluzi alobci
pfeplatek na spotiebovanych sluzbach ve vysi 7 363,53 K&. Zalovany je povinen zaplatit
pfeplatek na spotfebovanych sluzbach do 15 dnu ode dne, kdy bylo Zalobci vyuctovani sluzeb
doruéeno podle élanku II1. odst. 7 smlouvy o najmu. Zalobci bylo vytétovani sluzeb doruceno dne
21. 3. 2022. Pieplatek na spotiebovanych sluzbach se tak stal splatnym dne 5. 4. 2022. Zalovany
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byl opakované vyzyvan k zaplaceni. Dosud nedoslo k zaplaceni pfeplatku na spotfebovanych
sluzbach za obdobi 1. 1. 2021 - 30. 11. 2021.

Zalovany tak celkem dluzi ¢astku ve vysi 39 023,53 K¢, Zalobcee je opravnén pozadovat zakonné
ptislusenstvi v podobé zikonného uroku z prodleni, a to v souladu s nafizenim vlady ¢. 351/2013
Sb. Jelikoz na zakladé pfedzalobni vyzvy ze dne 25. 2. 2022 ani na zakladé vyzev ze dne 31. 3. 2022
a 23. 6. 2022 nebylo na vyse uvedenou pohledavku uhrazeno niceho, nezbylo zalobci, nez se
domahat zaplaceni dluzné ¢astky soudni cestou.

Zalovany ve svém vyjadfeni ze dne 7. 3. 2023 navrhoval zamitnuti zaloby, protoze byl presvédéen,
7e zalobci nic nedluzi. Zalovany ucinil nespornym, e Zalobce uZival byt 1. kategorie &islo 203 o
velikosti 1+kk o zapoctené plose 41,82 m2 ve 2. nadzemnim podlazi domu na adrese Ostrave, na
zaklad€ najemni smlouvy ¢. 2-2016/203 ze dne 15. 11. 2016, ve znéni dodatku ¢. 2 k této ndjemni
smlouvé ze dne 3. 11. 2017, v dob¢ od 1. 12. 2016 do 30. 11. 2019. K datu 30. 11. 2019, tedy k datu
ukonceni najmu, byl Zalobce povinen se z bytu odstéhovat. Zalobce tak nicméné neudinil a byt
neopravnéné uzival dalsi dva roky aZ do 30.11.2021. Z diavodu protipravniho jednani Zalobce,
ktery odmital opustit byt, aniz by k nému mél uzavienou platnou najemni smlouvu, byla Zzalovana
nucena podat zalobu, kterou se domahala vyklizeni bytu. O povinnosti vyklidit byt bylo rozhodnuto
rozsudkem Okresniho soudu v Ostrave ze dne 8. 11. 2021 ¢. j. 54 C 57/2020-90. Tento rozsudek
byl sice usnesenim Krajského soudu v Ostrave ze dne 31. 8. 2022 ¢. j. 57 Co 139/2022-152 zrusen,
to ale pouze z davodu chovani zalobce, ktery se v mezidobi z pfedmétného bytu odst¢hoval.
Krajskym soudem v Ostravé byl nicméné potvrzen zavér prvostupnového soudu (bod 15.
citovaného usneseni), ze najemni vztah skoncil ke dni 30. 11. 2019 a od té doby Zalobce uzival byt
neopravnéné.

Narok ad 1).

Zalovany namital, Ze narok Zalobce na vydani ztstatkové hodnoty dovybaveni (v Zalobcem
tvrzené vysi 22 000 K¢) Zalobci nesvéddi, protoze zanikl zapoctem ze dne 21. 3. 2022 (k zapoctu
viz dale). V najemni smlouvé (¢l. III odst. 10-12) se zalobce a zalovany dohodli na moznosti
dovybavit byt kuchyni a sjednali si také, ze po ukonceni najmu bude nijemci vyplacena zustatkova
hodnota dovybaveni, ktera se méla vypocitat nasledovné: ,,z porizovaci ceny dovybavens, maximadlné viak
do vyise 60 000 K& se odecte roini amortizace ve vyisi 10 %o a spolufinancovani ve vysi 20 000 K¢, které bylo ndjemci
poskytnuto.” Smyslem tohoto ustanoveni tak bylo zohlednit dobu, po kterou bude najemce v byté
bydlet a kuchyn uzivat, a toto opotfebeni kuchyné poté promitnout do vyse ztstatkové hodnoty,
kterd bude najemci proplacena. Cim déle tedy bude ndjemce v byté bydlet, tim mensi zistatkova
hodnota mu bude pfi odst¢hovani vyplacena. Vedle najemni smlouvy strany mezi sebou podepsaly
dne 28. 7. 2017 také dokument nazvany ,,sdéleni o podminkach®, ktery je svym charakterem
dodatkem k najemni smlouvée, kdy timto dokumentem si upfesnili postup pfi vyplacen zustatkové
hodnoty kuchyné. Stejné jako v najemni smlouve bylo sjednano, ze odpis kuchyné je stanoven na
10 % z ¢astky 60 000 K¢ za kazdy zapocaty rok uZivani kompletu a ze zustatkova hodnota
kuchyné bude najemci vyplacena az v pfipadé fadného ukonceni najmu, pficemz k vyplaceni
dojde az v case, kdy najemce bytu uz nebude v objektu pronajimatele pobyvat. Vuali obou
smluvnich stran tedy bylo pfi vypoctu amortizace zohlednit dobu, po kterou bude najemce kuchyn
realné uzivat. Vzhledem ke skute¢nosti, ze najemce se z bytu odstéhoval az dne 30. 11. 2021, je
tieba pfi vypoctu zastatkové hodnoty zohlednit amortizaci i za ty roky, kdy byt uzival bez platné
najemn{ smlouvy. N4jemce byt uzival od 1. 12. 2016 do 30. 11. 2021, tedy po dobu 5 let. Za kazdy
rok uzivani se od¢ita 6 000 K¢ (10 % z castky 60 000 K¢), tj. celkem na amortizaci odecitame
30 000 K¢. Zalobci tak mohl vzniknout narok na vydani zistatkové hodnoty v maximalni vysi
10 000 K¢ (vypocet: 60 000 K¢ pofizovaci cena minus 20 000 K¢ poskytnuté spolufinancovani pfi
poftizeni kuchyné minus 30 000 K¢ amortizace = 10 000 K¢). Pokud se v ¢l. 11T odst. 12 najemni
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smlouvy hovofilo o tom, ze zistatkova hodnota bude vyplacena po ukonceni najmu, je za okamzik
ukonceni ndjmu nutno povazovat okamzik, kdy se najemce z bytu odst¢hoval. Jakykoli jiny vyklad
by se pficil dobrym mravim a ze strany zalobce by se jednalo o zjevné zneuziti prava, kdy zalobce
by v podstaté tézil ze svého protipravniho jednani. Splatnost tohoto naroku pak mohla nastat
nejdfive 15 dnt po realném vystéhovani, tj. 15. 12. 2021.

Narok ad 2).

Narok zalobce na vraceni sloZené jistoty rovnéz zanikl zapoctem ze dne 21. 3. 2022 (viz dale).
Zalovany uéinil nespornym, e na za¢atku najemniho vztahu alobce slozil pronajimateli jistotu ve
vysi 9 660 K¢, ktera ovsem mohla byt Zzalobci vydana aZ po realném vystéhovani se z
pfedmétného bytu. Vyplyva tak ze samotné podstaty tohoto instrumentu, kdy sloZena jistota ma
slouzit primarné k uhradé ptipadnych skod zptsobenych najemcem na predmétu najmu a dale ke
kryti pohledavek pronajimatele za najemcem. Narok na vraceni jistoty tak mohl byt splatny
nejdfive dne 30. 12. 2021.

Ad) Vzijemné pohledavky Zalobce a Zalovaného a provedené zapocteni.

Vzhledem k tomu, Ze zalobce pokracoval v uzivani bytu i poté, co uplynula sjednana doba najmu,
vznikl Zzalovanému za Zalobcem narok na vydani bezdivodného obohaceni, resp. narok na
nahradu Skody ve formé uslého zisku, spocivajici v rozdilu ceny hrazené najemcem a ceny
obvyklé daného bytu. Najemce totiz po dobu protipravniho uzivani bytu hradil puvodné sjednané
»najemné™ ve vysi 4 830 K¢ mésicné, pficemz obvyklé najemné daného bytu pocitané podle
podlahové plochy bytu v roce 2020 ¢inilo 6 825 K¢ a v roce 2021 ¢inilo 8 400 K¢. Pfitom divodem
skonéeni najemniho vztahu, resp. davodem, proc se zalovany rozhodl v pronajimani bytu zalobci
dale nepokracovat, bylo pravé extrémné nizké sjednané najemné, kdy Zalovany neméla zajem
zalobci byt za téchto cenovych podminek dale pronajimat. Zalobce si byl této skutecnosti védom,
a prave proto se rozhodl pro své obstrukeni jednani, kdy se odmital z bytu vyst¢hovat, pfestoze jiz
nem¢l platnou najemni smlouvu. Byl si pfitom védom skutecnosti, ze pivodné sjednané najemné
neodpovida situaci na trhu s nemovitostmi, a ze v diasledku jeho protipravniho jednani pfichazi
zalovany o svij zisk, resp. vznika na jeho strané narok na vydani bezduavodného obohaceni. Kdyby
si zalobce splnil svou povinnost a z bytu se ke dni skonceni najmu, tj. ke dni 31. 11. 2019
odstéhoval, zalovany by byl schopna pfedmétny byt obratem bez problému pronajmout tfeti osobé
a trzit za n¢j najemné odpovidajici cené obvyklé. Vzhledem ke skutecnosti, Ze najemce porusil svou
povinnost se z bytu vystéhovat, je povinen rozdil mezi tim, co skute¢né¢ hradil, a obvyklou cenou
najmu, zalovanému nahradit. Za obdobi roku 2020 se jedna o ¢astku 1 995 K¢ mési¢né, za obdobi
roku 2021 se jedna o ¢astku 3 570 K¢ mésicné.

Zalovam'f proto vyzval zalobce k vydani bezdtivodného obohaceni za mésice 4/2020-4/2021, tedy
za 13 mésica po 1 995 K¢, celkem tedy k zaplaceni ¢astky 25 930 K¢, a to vyzvou k dhradé ze dne
5. 5. 2021, dorucenou zalobci téhoz dne emailem.

Vzhledem ke skutecnosti, ze zalobce neuhradil ni¢eho, pfistoupil zalovany k provedeni zapoctu
pohledavek, kdy jednostrannym zapoctem ze dne 17. 5. 2021, doruc¢enym Zalobci téhoz dne
emailem, provedl zapocet své vyse uvedené pohledavky z titulu vydani bezdivodného obohaceni
oproti pohledavce Zalobce na vraceni pfeplatku za sluzby za rok 2020 ve vysi 9 262,44 K¢
vyuctovany zalobci fakturou ¢. 21210112 ze dne 15. 4. 2021, splatnou dne 30. 4. 2021. Po
provedeném zapoctu ztistaval Zalobce Zalovanému dluZit ¢astku ve vysi 16 672 56 Kc¢.

Zalovany popiel, Ze by zalobce po dobu protipravniho uZivani bytu hradil #adné castku
odpovidajici ptivodné sjednanému najemnému (dale jen ,,najemné) a zaloham na sluzby. Naopak.
Za uzivani bytu v mésici 5/2021 a 11/2021 nezaplatil Zalovanému nic¢eho (ani C¢astku
odpovidajici najemnému, ani ¢astku odpovidajici zaloham na sluzby ani poplatek za garazové stani),
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v mésici 6/2021 pak na ucet zalovaného poukidzal pouze Castku ve vys$i 5 324 K&, kterou
zalovany co do castky 4 830 K¢ zapocetl na ,,ndgjemné* a co do ¢astky 494 K¢ na zalohu na sluzby.

Prestoze bylo v najemni smlouvé sjednano, ze najemné se hrad{ pfedem na kazdy meésic (¢l. 111
odst. 1 ndjemni smlouvy), ndjemce tak od samého pocatku necinil a najemné hradil vzdy na dany
mésic. Tedy ndgjemni vztah zapocal v listopadu 2016 a prvni platba byla uhrazena najemcem pravé
v listopadu 2016 a zapoctena byla na obdobi listopadu 2016. Takto probihaly platby v pribéhu
celého trvani najemniho vztahu, tedy platba v daném mésici byla urcena na dhradu najemného za
tento dany mésic. Platbu pfedem zalovany od Zalobce nikdy neobdrzel.

Zalovany tedy mél za zalobcem pohledavky z titulu nezaplaceného ,,najemného® za mésice 5/2021
a 11/2021 ve vysi 2x 4 830, K¢, celkem tedy 9 660 K¢, na které Zalobce nic neuhradil, pfestoze byl
k zaplaceni nékolikrat vyzyvan, napiiklad upominkou ze dne 17. 5. 2021.

Vzhledem k tomu, Ze zalobce pfes opakované vyzvy niceho neuhradil, provedl Zalovany dne
21. 3. 2022 jednostranny zapocet své vyse uvedené pohledavky z titulu nezaplaceného najemného
(9 660 K¢) a dle vyse uvedené pohledavky z titulu nedoplatku za bezdivodné obohaceni za uzivani
bytu (16 672,56 K¢) proti pohledavce Zalobce na vraceni slozené jistoty ve vysi 9 660 K¢ a
pohledavce na vyplacen{ zustatkové hodnoty vybaveni ve vysi 10 000 K¢. Po provedeném zapoctu
zustal Zalobce Zalovanému dluZit castku ve vysi 6 672,56 K¢, a to z titulu neopravnéného
uZivani bytu v obdobi 4/2020-4/2021.

Zalovany ma déle za zalobcem pohledavku z titulu bezdivodného obohaceni za uzivani bytu za
mésice 5/2021-11/2021, tedy za 7 mésict po 3 570,- K¢, celkem tedy 24 990 K¢, kdy k dhradé
tohoto dluhu vyzval zalobce vyzvou ze dne 21. 3. 2022, avSak zalobce dosud nic neuhradil.

Narok ad 3).

Prestoze najemni vztah skoncil jiz v listopadu 2019 a zalovany k tomu nebyl povinen, proved!
zalovany vyuctovani sluzeb za rok 2021, které zaslal zalobci dne 21. 3. 2022, kdy na zakladé¢ tohoto
vyuctovan{ vznikl zalobci NEDOPLATEK ve vysi 4 062,87 K&. Neni tak pravdivé tvrzeni
zalobce, Ze mu za dané obdobi vznikl pfeplatek. Dale neni pravdivé, Ze by Zalobce za obdobi roku
2021 uhradil na zalohach na sluzby castku 19 393 K¢. Dle vypisu z uctu a ucetnich zaznamau
zalovaného Zalobce uhradil na zalohach na sluzby (teplo, TV, SV, sto¢né) v roce 2021 pouze 8
plateb po 1763 K¢ a jednu platbu ve vysi 494 K¢ (Cerven 2021), tj. celkem 14 598 K¢. Dile
uhradil 8 plateb po 700 K¢, tj. celkem 5 400 K¢, jako zalohu na sluzbu garazového statni.

Tento nedoplatek byl Zalobci vyactovan fakturou ¢. 22210079 ze dne 16.3.2022, splatnou dne 24. 3.
2022. Zalobce tento nedoplatek dosud neuhradil, piestoZe jej k jeho thradé Zalovany nékolikrat
vyzjvala. Zalobce tak nemé narok na zaplaceni smysleného pteplatku, a naopak je povinen zaplatit
Zalovanému nedoplatek vCetné zakonného uroku z prodleni béziciho ode dne nasledujiciho
po dni splatnosti dluhu, tj. ode dne 25. 3. 2022 do zaplaceni.

Pokud by soud shledal, ze Zalobce ma za zalovanym jakoukoli pohledavku, Zalovany proti ni z
opatrnosti svou vyse uvedenou pohledavku z titulu neuhrazeného nedoplatku za poskytnuté
sluzby ve vysi 4 062,87 K& zapocetl.

Zalobce v dal§im pritbéhu fizeni zejména odkazoval na ustanoveni § 2294 zékona ¢. 89/2012 Sb.,
obcanského zakoniku (dale jen ,,0. z.) podle kterého ,,najemce ma pravo Zadat, aby se s nim
pronajimatel bez zbyte¢ného odkladu vyrovnal; to neplati o tom, co niajemce provedl bez
souhlasu pronajimatele. Vyrovnani je splatné nejpozdéji ke dni skonceni najmu.”, dale na
ustanoveni § 2254, podle kterého ,,pfi skonCeni najmu pronajimatel vrati jistotu najemci;
zapocte si pfitom, co mu najemce pifpadné z najmu dluzi. N4jemce ma pravo na aroky z jistoty od
jejtho poskytnuti alespon ve vysi zakonné sazby.” a také na ustanoveni § 2295 o. z., podle kterého
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,pronajimatel ma pravo na nahradu ve vysi ujednaného najemného, neodevzda-li najemce
byt pronajimateli v den skonceni najmu az do dne, kdy najemce pronajimateli byt skutecné
odevzda.”, s durazem na to, ze zakon chrani ndjemce z toho duvodu, Ze najemce v téchto vztazich
vystupuje jakozto slabsi smluvni strana. Zalovany mél za to, ze pokud se Zalovany rozhodl nevyuzit
svého prava na navySeni najemného a naopak se rozhodl s zalobcem jiz neprodlouzit najemni
vztah, tak se nemize dovolavat v rozporu se zakonem obvyklého najemného. Zalovanému piislusi
pouze nahrada ve vysi ujednaného najemného. Zalobce proto namital neplatnost zapo&teni
pohledavek, kdyZ tvrzenou pohledavku Zalovaného na bezdivodném obohaceni za mésice
4/2020 - 4/2021 povazoval za smyslenou, protoze zalobci ze zdkona piislusi pouze pravo na
nahradu podle ustanoveni § 2295 o. z. K tvrzeni Zalovaného ohledné nezaplaceni mésicnich
pfedpisti ndjemného za 5/2021 a 11/2021 a &asti 6/2021 Zalobce namital, Ze vyuctovanim sluzeb
za obdob{ 1. 1. 2020 - 31. 12. 2020 vznikl pfeplatek na spotfebovanych sluzbach oproti zaplacenym
zaloham ve vysi 9 262,44 K¢. Protoze tento pieplatek nebyl Zalobci zaplacen ve lhité splatnosti dle
faktury ¢. 21210112 ze dne 15. 4. 2021, tj. do 30. 4. 2021, oznamil zalobce Zalovanému pisemné
dne 4. 5. 2021, Ze tento preplatek zapocte na najemné (4 830 K¢), cenu za garazové stani (700 K¢)
a zalohy na sluzby (1 763 K¢) za mésice kvéten 2021 a Cerven 2021. V mésici cervau 2021 byla
uhrazena zbyvajici ¢astka ve vysi 5 323,56 K¢. Protoze v ¢l. III. odst. 1 najemni smlouvy bylo
uvedeno, ze najemné se plati pfedem na kaZdy mésic nejpozdéji do 15. dne mésice, byl zalobce
povinen hradit najemné pfedem na nasledujici mésic, nikoli do 15. dne v mésici za mésic
probihajici. Najemné, cena za garazové stani a zalohy na sluzby za mésic leden 2021 byly zaplaceny
v mésici prosinci 2020 a posledni najemné, cena za garazové stani a zalohy na sluzby za mésic
listopad 2021 byly zaplaceny v mésici fijnu 2021. Najemné, cena za garazové stani a zalohy na
sluzby za mésic listopad 2021 tak bylo fadné uhrazeny a dluh zanikl splnénim.

Zalovany v dal$im priibéhu fzeni zejména poukazoval na to, ze po uplynuti sjednané doby n4jmu
nem¢l zajem dale byt takto levné pronajimat. Nez pfistoupil k vyhledani nového vhodné najemce,
nabidl Zalobci prodlouzeni ndjemni smlouvy, ovSem jiz za cenu bézného najemného (8 000 K¢
mésiéné + sluzby). Zalobce o ndjem bytu za téchto cenovych podminek zajem nemél, trval véak na
tom, aby mu byl byt znovu pronajat za pivodni nizké nijemné. Zalovany s tim nesouhlasil.
Rozhodl se tedy, Ze s zalobcem dalsi najemni smlouvu neuzavte. Toto rozhodnuti bylo posileno
také tim, ze z zalobce se vyklubal problémovy najemce, ktery rusil své sousedy popijenim ve
vecernich hodinidch, koufenim na terase, porusovanim domovniho fidu a vyvolavanim
nejriznéjsich rozpori. Zalovanému se na byt ptihlasilo hned nékolik zajemca, ktei byli pfipraveni
se k 1. 12. 2019 nastéhovat. Zalobce se viak po uplynuti doby najmu z bytu odstéhovat odmital,
presto e jej zalovany opakované vyzjval. Zalovanému tak nezbylo nic jiného, neZ se doméhat jeho
vystehovani soudni cestou. Toto se mu podafilo az po dvou letech, kdy Zalobce predmétny byt
vyklidil. Po celou dobu, kdy Zalobce pfedmétny byt uzival bez souhlasu Zzalovaného a bez platné
najemn{ smlouvy, zneuzival této situace a za uzivani bytu hradil pouze puvodni nizké najemné.
Povinnosti najemce bylo nejpozdéji ke dni 30.11.2019 odevzdat pronajimateli byt, coz najemce
neucinil, ¢imz se dostal do prodleni se splnénim své povinnosti vyst¢hovat se, kdy toto prodleni
trvalo od 30. 11. 2019 aZ do 30. 11. 2021.

Narok ad 1) Zastatkova hodnota dovybaveni.

Zalobce predmétnou kuchyfiskou linku uZival nejen po dobu platnosti ndjemni smlouvy, ale i po
dobu, kdy pfedmétny byt uZival bez pravniho ditvodu. Zalovany povazoval za spravedlivé, aby se
tato mira uzivani zohlednila, protoze pokud Zalobce v byté bydlel a kuchyn uzival, tak ji
opotfebovaval a snizoval jeji hodnotu (za ta léta uzivani doslo jak k moralnimu, tak fyzickému
opotfebent, kdy kuchynska linka byla pfedana opotifebovana a spinava). Ve Sdéleni o podminkach
ze dne 28. 7. 2017 se smluvni strany dohodly, ze: ,, 1 pripade, ge je ndjemni smlonva stanovena dobu uréiton
a ndjemce bude chtit najemni smlonvu prodlougit, bere se ndjemni doba ve véci vyrovndni ldstky 3a kuchyiskon
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linkn, na kterou byla sepsana kupni smlonva, 3a neukoncenou. V" tomto pripadé k vyplaceni dojde ag v las, kdy
ndjemce ani pronajimatel nebudon akceptovat prodlougeni najemni smlonvy a ndjemce bytn ug nebude v objektu
LXM Rezidence pobyvat.” Pti vypoctu zustatkové hodnoty je proto tfeba zohlednit amortizaci za
celych 5 let uzivani kuchyné, kdyz narok na vyplaceni ztstatkové hodnoty ve vysi 10 000 K¢ mohl
zalobci vzniknout nejdfive poté, co se z bytu odst¢hoval. Pokud by mél soud za to, ze financ¢ni
vyrovnani se ma fi{dit zakonnou upravou, podle § 2294 o. z. plati, Ze vyrovnani je splatné nejpozdéji
ke dni skoncen{ najmu. Pravo Zalobce na vyrovnani by se promlcelo za 3 roky ode dne skonceni
ndjmu (30. 11. 2019), tj. dne 30. 11. 2022. Tato Zaloba vsak byla podina soudu az dne 13. 12. 2022.

Zalovany proto vznesl namitku promlceni tohoto naroku.
Narok ad 2) Jistota.

Vzhledem k tomu, ze prodleni Zalobce se splnénim povinnosti vystéhovat se trvalo od
30. 11. 2019 do 30. 11. 2021, nemohl Zalobce jako najemce po dobu vlastntho prodleni po
Zalovaném jako pronajimateli spravedlivé poZadovat, aby plnil své recipro¢ni povinnosti.
Podle § 2254 odst. 2 o. z. sice plati, ze ,,Pfi skonceni najmu pronajimatel vrati jistotn najemei; Zapocte si
pritom, co mu ndjemce pripadné 3 najmu dlugi. “ Soucasné pii skonceni najmu reciproc¢né plati, ze najemce
je povinen odevzdat pronajimateli pronajatou véc. Ze své povahy se tak jedna o vzajemny
zavazek, kdy na jedné stran¢ je ndjemce povinen vratit pronajimateli byt a na druhé stran¢ je
pronajimatel povinen se s najemcem finanéné vypofadat ve smyslu vratit slozenou jistotu a
zapodist si ptipadné pohledavky za najemcem. Oba zavazky pak maji byt splnény v jeden den,
tedy v den skonceni najmu. Neni-li pfitom jedna ze stran pfipravena sviij zavazek splnit,
nemuiZe chtit po druhé strang, aby tato plnila. Vyplyva to z ustanoveni § 1911 o. z., platného
pro vsechny zavazkové vztahy, podle kterého plati, ze maji-li si strany plnit navzajem, muze splnéni
pozadovat jen ta strana, ktera sama dluh jiz splnila, nebo je ochotna a schopna splnit dluh soucasné
s druhou stranou. Dale podle § 1968 o. z. plati, ze dluznik neni za prodleni odpovédny, nemuze-li
plnit v dasledku prodleni véfitele. Soucasné pak navazujici § 1970 o. z. stanovi, ze poZadovat
zaplaceni uroku z prodleni muZe pouze ten véfitel, ktery sam fadné splnil své smluvni
a zakonné povinnosti. Zalovany proto dovozoval, ze vratit sloZenou jistotu byl pronajimatel
povinen nejdifve ke dni, kdy i ndjemce byl pfipraven splnit svou povinnost se z bytu vyst¢hovat,
tedy nejdiive ke dni 30. 11. 2021. Vyse uvedené plati jak pro povinnost pronajimatele vratit najemci
jistotu, tak pro povinnost pronajimatele finanéné s najemcem vyporadat zustatkovou hodnotu
kuchyne. Také v samotné ndjemni smlouve si smluvni strany v ¢l. IV odst. 2 ujednaly, Ze ,,... (jistota)
bude slougit pro sibradu pripadnych budoncich nakladsi pronajimatele na uvedeni pronajatych prostor a véci do stavn,
ve kterém byly najemei predany a ddle na sibradu diubii a pripadnych skod jim v souvislosti s ndjmem piisobenyeh.
Zda pronajimateli takové pohledavky za najemcem vzniknou vsak pronajimatel nezjisti dfive nez
v okamzZiku, kdy mu najemce byt vrati. Z logiky véci tak pronajimatel nemuze byt povinovan
vratit slozenou jistotu dffve nez ke dni, kdy je mu byt navricen. Opacny vyklad zcela popira
samotny smysl pfedmétné upravy a byl by v rozporu s dobrymi mravy.

Narok ad 3) Spotfebované sluzby a zapocteni.

Zalovany sice souhlasil s tim, %e v nijemni smlouvé byla sjedndna povinnost hradit nijemné
pfedem, Zalobce vSak za celou dobu uZivani bytu neuhradil pfedem ani jednu platbu. Za
obdobi uzivani bytu bez platné nijemni smlouvy (od 12/2019 do 11/2021) nijemce se ze své
podstaty nemohl hradit ndjemné, ale ,,ndhradu za uZivani bytu ve vysi pivodné sjednaného
najemného®. Stejn¢ tak u zaloh na sluzby se jednalo o ,,nahradu za uZivani sluZeb ve vysi
puvodné sjednanych zaloh na sluzby“. Pro zjednoduseni vsak Zalovany tyto platby oznacoval
v uvozovkach jako ,,najemné* a ,,zaloha“. Najemné a zalohu na sluzby tedy Zalobce vidy
hradil aZ v daném mésici na dany mésic (s vyjimkou platby v 5/2021 a 11/2021, kdy
neuhradil ni¢eho). Zalovany tak platby uhrazené Zalobcem zapoéitaval vzdy na nejstarsi dluh.
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Konkrétne tedy platby pfijaté do 4/2021 byly zapocteny na ten mésic, ve kterém platba pfisla,
v 5/2021 nebyla pfijata zadna platba, ¢stecna platba pfijata v 6/2021 byla zapoctena na obdobi
5/2021, platba pfijatd v 7/2021 byla zapoé¢tena na obdobi 6/2021, platba pfijata v 8/2021 byla
zapoctena na obdobi 7/2021, platba pfijata v 9/2021 byla zapoé¢tena na obdobi 8/2021 a platba
ptijata v 10/2021 byla zapoctena na obdobi 9/2021. Vzhledem k tomu, ze dalsi platba ze strany
zalobce jiz nepfisla, za obdobi 10 a 11/2021 Zalobce neuhradil ni¢eho, tudiz ani platbu
odpovidajici puvodné sjednanému najemnému ani zalohu na sluzby. Jednostrannym zapocetim ze
dne 21. 3. 2022 pak zalovany zapocetl svou pohledavku za zalobcem z titulu dluzného
Hnajemného® za mésice 10 a 11/2021 v celkové vysi 9 660 K¢ (2 x 4 830 K¢) proti pohledavcee
zalobce na vydani slozené jistoty ve vysi 9 660 K¢. Pohledavka Zalobce tim zanikla (zalovany
timto opravil chybu v psani, kdyz pivodné omylem uvedl, Ze proti pohledavce na vraceni jistoty
zapocetl narok na zaplaceni ,,ndgjemného® za mésice 5/2011 a 11/2011).

Pokud Zalobce tvrdil, ze dne 4. 5. 2021 provedl zapocet svych pohledavek, prostfednictvim kterého
m¢l uhradit ,,ndjemné” za mésic 5/2011, pak Zalovany namital, Ze Zadny zapocet ze strany
¥alobce mu nikdy nebyl dorugen. Zalobce sice ten den mél poslat jedné ze zaméstnankyn
zalované e-mail, ve kterém ji oznamil, ze svou pohledavku z titulu nezaplaceného pieplatku na
sluzbach se chysta zapocist (pouzita formulace ,,bude zapoctena®), samotny avizovany zapocet
ale nikdy nedorucil. V tomto emailu zalobce nejen uvedl, Ze se k zapoctu teprve chysta, ale navic
jej ¢inil podminénym tim, Ze bude-li mu pfeplatek vyplacen, pak najemné uhradi jako by zapocet
nebyl. Podle § 1983 o. z. ptfitom plati, ze: , K problaseni o zapoiteni ucinéném pod podminkou nebo
§ dologenim casu se nepriblizi.“ Po obsahové strance se tedy nemohlo jednat o platny zapocet. E-mail
navic nebyl zalobcem podepsan zpusobem, aby nebylo pochyb, kdo jedna (elektronicky podpis
nebo sken vlastnoru¢niho podpisu) a nebyl ani dorucen spravné osobé, kdy veskera komunikace
mezi stranami méla probihat skrze pfedem urcené emailové adresy (za zalovanou ,,xxx*).

Ad) Pohledavka Zalovaného za Zalobcem na nahradu Skody (ve formé uslého zisku).

Zalovany namital, 7e Zalobce nemiiZe t&Zit ze svého protipravniho jednani, kdy se alobce
odmital pfes opakované vyzvy z bytu vystchovat s védomim toho, Ze se na ukor zalovaného
vyznamné obohacuje. Zakonna uprava najmu bytu je sice protkana zasadou ochrany nijemce, tato
ochrana vSak neni bezbfeha a naraZi na mantinely ochrany prava pronajimatele, coz mj.
konstatoval Krajsky soud v Ostravé usnesenim ¢. j. 57 Co 139/2022-152 ze dne 31. 8. 2022 (bod
15). Zalovany mél za to, 7e v daném konkrétnim ptipadé nelze bez dalsiho bezduse aplikovat
ustanoveni § 2295 o. z., podle kterého sice plati, Ze pronajimatel ma pravo na nahradu ve vysi
ujednaného najemného, ale je tfeba zohlednit fakt, ze se jednalo o kratkodobé bydleni a ze pravé
puvodné sjednana nizka vyse najemného byla divodem, pro¢ najemni vztah nebyl prodlouzen.
Rovné? je tieba zohlednit to, e Zalobce se z bytu odmital odstéhovat celé 2 roky. Zalovany z toho
dovozoval, Ze ma narok na dorovnani do vyse obvyklého najemného, za které se obdobné byty
v dané nemovitosti nabizeji, pokud ne z titulu bezddvodného obohaceni, tak z titulu naroku na
nahradu Skody ve formé uslého zisku, o ktery Zalovany v pficinné souvislosti s chovanim
zalobce piisel. Zalovany pfitom obdobny byt ve stejné nemovitosti pronajimal v roce 2020 za
castku 162,50 K¢ za m2 (4. v piipad¢ zalobcova bytu o vymeéte 42 m2 jde o castku 6 825 K¢) a
v roce 2021 za ¢astku 200 K¢ za m2 (4. v piipadé zalobce 8 400 K¢). Cena za garazové stani byla
v roce 2021 vS§em najemcum stanovena na ¢astku 1 000 K¢ mésicné, a proto zalovany po zalobci
tuto ¢astku pozadoval (zahrnuto ve vyuctovani sluzeb za rok 2021, které skoncilo nedoplatkem).

Zalobce kone¢né namital, ze pouziti ustanoveni § 2913 o. z. by bylo v rozporu se zasadou lex
specialis derogat legi generali, protoze Uprava obsazena v § 2295 o. z. je upravou specialni k aprave
§ 2913 o. z., jez je Gpravou obecnou k nahrad¢ skody za poruseni smluvni povinnosti. Skutkova
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podstata ustanoveni § 2295 o. z. spociva v poruseni smlouvy (neodevzdd-li ndjemce byt pronajimateli v
den skonceni) a dané ustanoveni ma aplikacni pfednost pfed ustanovenim obecnym uvedenym v §
2913 o. z. Také najemni smlouva ze dne 15. 11. 2016 obsahuje v ¢lanku X. odst. 6 ujednani, ze
Pronajimatel ma privo na nahradu njednaného najemného, neodevzdd-li najemce byt pronajimateli v den skonceni
ndjmu a$ do dne, kdy ndjemce pronajimatels skutené odevzdd. Zalobce a zalovany jako smluvni strany
najemn{ smlouvy si tak vyslovné ujednali pravo zalovaného na zaplaceni nahrad ve vysi uyjednaného
najemného, nikoliv nahrad ve vysi obvyklého najemné v mist¢ a ¢ase. Uvedené smluvni ujednani
vylucuje upravu § 2913 o. z. v otazce poruseni smlouvy v souvislosti s pozdnim odevzdanim bytu,
nebot’ strany se zavazaly k vyse uvedené upravé prav a povinnosti, a dané ujednani ma aplikacni
prednost pred § 2913 o. z. Zalobce nenamital neplatnost ujednant tykajicich se nastavenych pravidel
spolufinancovani kuchyné, ale dovolaval se takového vykladu smluvnich ujednani, jenz nesméfuje
k zaniku pohledavky zalobce, kterému jako najemci zakon poskytuje ochranu jeho prava na plnéni
v podobé¢ prava na vyporadani. Vzhledem k tomu, Ze vyklad Zalovaného sméfuje k zaniku prava
zalobce na vyporadani, neni pouzitelny pravé s ohledem na to, ze je mozny jiny vyklad, jenz
zachovava pravo najemce jakozto slabsi smluvni strany. Gramatickym i teleologickym vykladem
lze dospét k zachovani prava na vypofadani a neexistuje davod shledani daného ujednani
neplatnym. Na pravni jednan{ je tfeba hledét spise jako na platné nez jako na neplatné (§ 574 o. z.)
a neni davod ke shledani neplatnosti ujednani, jimz byla nastavena pravidla spolufinancovani
kuchyne, kdyz existuje vyklad, ktery zachovava pravo zalobce na zaplaceni. Také ujednani, jimz
byla stanovena splatnost thrady zustatkové hodnoty dovybaveni, obsazené v ¢l. III. odst. 12
najemn{ smlouvy, vychazi z pravni praxe i odborné literatury, podle které neni-/i jiné dobody, je splatnost
gdkonem stanovena nejpozdeji ke dni, kdy ndjem skondil. Vzhledem k tomu, ze Zalobce a Zalovany se
dohodli na splatnosti do 15 dnti ode dne ukonceni najmu, teprve 16. den od ukonceni ndjmu mohl
zalobce uplatnit svou pohledavku pfed soudem a timto dnem zapocala bézet promlceci lhita.

Zalovany koneéné dne 6. 9. 2023 zapocetl proti zalobou uplatnéné pohledavce, kdyby by byla
alespon zcasti divodna, narok zalovaného vuci zalobci predstavujici nedoplatek nahrady Skody
ve formé uslého zisku za obdobi od dubna 2020 do dubna 2021 ve vysi 6 672,56 K¢ a dale za
obdobi od kvétna 2021 do listopadu 2021 ve vysi 24 990 K¢, tedy v celkové vysi 31 662,56 K¢,
kdyz k thradé¢ téchto naroku jiz byl Zalobce vyzvan dopisem ze dne 22. 3. 2022 pod bodem 5., byt’
zde byly oznaceny jako bezdivodné obohaceni. Zavérem pak zalovany dne 16. 10. 2023 zapocetl
proti zalobou uplatnéné pohledavce, kdyby byla alespon zc¢asti duvodna, svou pohledavku za
zalobcem z titulu nahrady $kody zptsobené Zalobcem na pfedmétném byte ve vysi 9 500 K¢,
pfedstavujici naklady Zalovaného vynaloZené na opravu bytu po Zalobci. Zalobce
zalovanému pfedal byt nevymalovany a poskozeny, kdy ve zdech se nachazely diry po hmozdinkach
a htebicich, tedy bylo tfeba diry zatmelit, opravit omitky a vymalovat. Stav, ve kterém byl byt
pfedan, je zachycen na pfilozeném videozaznamu, ktery by pofizen neprodlené po pfedani bytu
zalobcem zalovanému. K nahradé této Skody zalovany vyzval zalobce vyzvou ze dne 6. 10. 2023
zaslanou Zzalobci e-mailem i doporuc¢enym dopisem. Na nahradé Skody vsak Zalobce dosud
zalovanému neuhradil ni¢eho.

Ke smirnému vyfeseni sporu mezi ucastniky nedoslo, pfestoze se o to soud pokusil.

Soud vzal za prokazané, ze zalobce jako najemce a zalovany jako pronajimatel uzavfeli dne 15. 11.
2016 pisemnou smlouvu o nijmu bytu na dobu urcitou ¢. 2-2016/203 (dile téz ,,ndjemni
smlouva®), na zakladé které Zzalovany pfenechal Zalobci byt 1. kategorie ¢islo xxx o velikosti 1+kk
o zapoctené plose 41,82 m2 ve 2. nadzemnim podlazi domu ¢. p. xxx v Ostrave-Porube¢ (dale téZ
,»byt™) k zajisténi jeho bytovych potieb, popfipadé 1 bytovych potieb clenti jeho domacnosti, na
dobu urcitou od 1. 12. 2016 do 30. 11. 2017 a zalobce se zavazal platit za to zalovanému najemné
ve vysi 4 391 K¢ mesiene, kdyz v cené najmu byly zahrnuty naklady na energie a ¢innost udrzbafe
pro spolecné prostory a naklady na svoz komunalniho odpadu. Najemné byl najemce povinen platit
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pfedem na kazdy mésic nejpozdéji do 15. dne bézného mésice na bankovn{ Gcet pronajimatele ¢islo
xxx/0300 s variabilnim symbolem, kterym bude ¢islo bytu, na ktery se vztahuje tato smlouva.
Zalobce se zavézal platit Zalovanému také sluzbu gardzového stani v cené 500 Ké za vozidlo s tim,
ze pouzivani podzemni garaze podléha souhlasu s provoznim fadem pouzivani parkovisté. Celkova
vySe plateb cinila 4 891 K¢ meésicné (najemné 4 391 K¢ a garazové stani 500 K¢). Spolecné
s najemnym byl Zalobce povinen platit zalovanému zalohy a naklady za sluzby ve vysi 1 763 K¢
mésicné, které byl povinen zajist'ovat zalovany ve stanovenych cenach, kdyz témito sluzbami byly
a) dodavka teplé vody, b) dodavka studené vody, c¢) dodavka tepla, d) odvadéni odpadnich vod.
Naklady na elektrickou energii hradil najemce pfimo pfislusnym distributorim dle skutecného
odbéru. Celkem mélo byt na tcet pronajimatele hrazeno 6 654 K¢ mésicné (4 891 K¢ + 1 763 K¢).
Vyuactovani zalohy na sluzby meélo byt provedeno jednou ro¢né do konce mésice cervna
nasledujiciho roku s tim, ze piipadny nedoplatek nebo preplatek zjistény pii vyuctovani sluzeb je
splatny obéma smluvnimi stranami do 15 dnd ode dne, kdy bylo vytactovani doruceno najemci.
V¢l III. odst. 10 az 12 najemni smlouvy bylo mezi smluvnimi stranami ujednano
mopolufinancovani na dovybaveni bytu® tak, Ze pronajimatel umozni nijemci vybavit byt
kuchynskou linkou (nejedna se o elektrospottebice) a osvétlenim dle vlastniho vybéru (dale jen
dovybaveni) s tim, Ze po montazi (dovybaveni) bude provedena kontrola ze strany pronajimatele a
po dolozeni ucetnich dokladu (soucet vydaja musi byt vyssi nez 20 000 K¢) bude na zakladé zapisu
mezi pronajimatelem a najemcem vyplaceno pronajimatelem najemci 20 000 K¢ ve prospéch uctu
¢islo xxx/3030. Po ukonceni ndjmu bude najemci vyplacena zustatkova hodnota dovybaven.
Zustatkova hodnota se vypocita nasledovné: z pofizovaci ceny dovybaveni, maximalné vsak do
vyse 60 000 K¢ se odecte ro¢ni amortizace ve vysi 10 % a spolufinancovani 20 000 K¢, které bylo
najemci na dovybaveni poskytnuto. Pronajimatel se zavazal k dhradé zustatkové hodnoty
dovybaveni do 15 dnt ode dne ukonéeni najmu s tim, ze po provedeni thrady ztstatkové hodnoty
dovybaveni bude dovybaveni soucasti bytu a stava se majetkem pronajimatele. V ¢l. IV. odst. 1 az
3 najemn{ smlouvy se smluvni strany dohodly, ze najemce zaplati pronajimateli dvojnasobek
sjednaného mésicniho najemného do 7 kalendafnich dnt od uzavfeni této smlouvy jako penézitou
jistotu. Jistota bude po dobu trvani ndjemnfho vztahu deponovana na uc¢tu pronajimatele a bude
slouzit pro thradu pfipadnych budoucich nakladta pronajimatele na uvedeni pronajatych prostor a
véci do stavu, ve kterém byly najemci predany a dale na thradu dluht a pfipadnych skod jim v
souvislosti s najjmem zpusobenych. V ptipadé skonceni najmu bude jistota zapoctena ¢i vracena
nejpozdéji do jednoho meésice od ukonceni najmu. Bylo-li pfi pfevzeti bytu v zapisu konstatovano
jeho poskozeni nad ramec bézného opotiebeni a jde-li o najemcem zavinéné poskozeni, bude
jistota zapoctena na nahradu této Skody. Pfi skonceni najmu je pronajimatel opravnén si pfitom
zapocist, co mu najemce ptipadné z najmu a dalsich pravnich titult specifikovanych v tomto clanku
dluzi, a to nejpozdéji ve lhuté 7 kalendafnich dnu od skonceni najmu. V ¢l. X odst. 2 najemni
smlouvy bylo ujednano, Ze najemce je povinen odevzdat byt pronajimateli v den, kdy najem konci.
Byt je odevzdan, obdrzi-li pronajimatel klice a jinak mu nic nebrani v pfistupu do bytu a v jeho
uzivani. Opusti-li najemce byt takovym zptsobem, Ze ndjem lze bez jakychkoli pochybnosti
povazovat za skonceny, ma se byt za odevzdany ihned. V ¢l. XII. odst. 1 a 2 ndjemn{ smlouvy bylo
ujednano, ze veskera oznamenti, pokyny ¢i dokumenty, které maji byt podle této smlouvy doruceny
druhé strané, musi byt doruceny osobné, doporucenym dopisem, nebo emailem na adresu
uvedenou v zahlavi této smlouvy (v zahlavi najemni smlouvy byly uvedeny kontaktni emailové
adresy pronajimatele xxx, xxx a email najemce xxx) nebo na jinou adresu, ktera byla druhé strané
prokazatelné oznamena. Ma se zato, ze oznameni, pokyny, ¢i dokumenty byly doruceny okamzikem
doruceni i kdyz adresat odmitl zasilku pfevzit, nebo odeslanim z emailové adresy pronajimatele
uvedené v listu ¢. 1 této smlouvy. Uzavienim této smlouvy pozbyly pravni relevance veskera
pfedchozi ujednani smluvnich stran, u¢inéna jak ustni, tak pisemnou formou. Tato smlouva a
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dokumenty, na néz odkazuje, obsahovala Gplné ujednani smluvnich stran, pokud jde o pravni, ¢i
jind jednani, predpokladana touto smlouvou (z najemni smlouvy ze dne 15. 11. 2016).

K najemni smlouvé byly uzavieny dodatky. Na zakladé dodatku ¢&. 2 ze dne 3. 11. 2017 Zzalovany
pfenechal byt do uzivani najemci na dobu urcitou od 1. 12. 2017 do 30. 11. 2019 a zalobce se
zavazal platit za to zalovanému najemné ve vysi 4 830 K¢ mésicné. Celkova vyse plateb tak ¢inila
5330 K¢ mésicné (nagjemné 4 830 K¢ a garazové stani 500 K¢). Celkem mélo byt na tucet
pronajimatele hrazeno 7 093 K¢ mési¢ne (5 330 K¢ + 1 763 K¢). Vyuctovani zalohy na sluzby mélo
byt provedeno jednou ro¢né do konce mésice prosince nasledujiciho roku. Na zakladé dodatku €.
3 ze dne 5. 6. 2018 celkova vyse plateb cinila 5 830 K¢ mésicné (najemné 4 830 K¢ a garazové
stani 1 000 K¢). Celkem tak mélo byt na tucet pronajimatele hrazeno 7 593 K¢ mésicné (5 830 K¢
+ 1763 K¢). Na zaklad¢ dodatku €. 4 ze dne 1. 11. 2018 celkova vyse plateb cinila 5 530 K¢
mésicné (najemné 4 830 K¢ a garazové stanf 700 K¢). Celkem tak mélo byt na ucet pronajimatele
hrazeno 7 293 K¢ meésiene (5530 K¢ + 1763 K¢). Vyactovani zalohy na sluzby melo byt
provedeno jednou ro¢né do konce mésice cervna nasledujiciho roku. Najemce vzal na védomi, Zze
v pfipad¢ ukonceni najmu v prub¢hu hospodarského roku, vznika najemci narok na vyactovani
sluzeb a jistoty az po skonceni hospodafského roku, pficemz hospodatsky rok pro potieby
vyuctovani sluzeb se povazuje obdobi od 1. ledna do 31. prosince daného roku (z dodatka
k najemni smlouvé).

Na zikladé smlouvy o dilo ¢ 52/2016 ze dne 1. 11. 2016 uzavfené mezi zalobcem jako
objednatelem a ORFA, a.s., IC: 22530275 jako zhotovitelem byla v byt¢ zhotovena kuchynska linka
vcéetné spotfebicu a doplnkua v cené dila 66 000 K¢, kterou zalobce zaplatil zhotoviteli dne 22. 3.
2017 (ze smlouvy o dilo ze dne 1. 11. 2017 a z dafiového dokladu o pfijeti platby ¢. 17060071
ze dne 22. 3. 2017).

v

Zalobce vyzval zalovaného dopisem ze dne 25. 2. 2022 ve formé datové zpravy, dorucené
zalovanému do datové schranky dne 4. 3. 2022, k neprodlenému zaplaceni castky 48 182 K¢,
sestavajici z nevracené jistoty ve vysi 8 782 K¢ a ztstatkové hodnoty dovybaveni ve vysi 39 400 K¢,
s ptislusenstvim nejpozdéji do 7 dnt ode dne doruceni této vyzvy, s upozornénim na mozné
zahdjeni soudnifho fizeni (z pfedZalobni vyzvy k plnéni ze dne 25. 2. 2022 a z doruCenky
datové zpravy ze dne 4. 3. 2022).

Zalobce odpovédél zalovanému dopisem ze dne 31. 3. 2022 ve formé datové zpravy, dorucené
zalovanému do datové schranky dne 1. 4. 2022, na vjzvu ze dne 21. 3. 2022 k vydani bezdavodného
obohaceni za neopravnéné uzivani bytu, vydactovani sluzeb spojenych s najmem za rok 2021 a
odpovéd’ na predzalobni vyzvu ze dne 25. 2. 2022 tak, ze nadale trval na vraceni jistoty ve vysi
9 660 K¢ s tim, ze by v ramci pokusu o mimosoudn{ vyfeseni véci nepozadoval thradu zakonného
troku z prodleni. Zalobce déle tvrdil, Ze po celou dobu trvani ndjmu do 30. 11. 2021 hradil sjednané
najemné, cenu za garazové stani a zalohy na sluzby fadné a vcas. Vzhledem k tomu, Ze Zalovany ve
sdéleni ze dne 21. 3. 2022 provedl jednostranny zapocet své pohledavky z titulu bezdtivodného
obohaceni za mésice duben 2020 az duben 2021 ve vysi 16 672,56 K¢ vuci pohledavee zalobce z
titulu doplatku zustatkové hodnoty za dovybaveni bytu v rozsahu 10 000 K¢, Zalobce povazoval
toto jednostranné zapocteni za neplatné pro rozpor s ustanovenim § 1987 odst. 2 o. z. V ramci
pokusu o mimosoudni vyfeSen{ véci byl zalobce ochoten akceptovat za dovybaveni bytu
kuchyniskou linkou ¢astku ve vysi 15 429 K¢ (60 000 K¢ minus 20 000 K¢ minus 15 429 K¢ jako
celkovou amortizaci od roku 2017 do roku 2021) a nepozadoval by thradu zakonného droku
z prodleni. Zalobce dale odkazoval na vyactovani sluzeb za obdobi 1. 1. 2020 - 31. 12. 2020, dle
kterého vznikl pfeplatek na spotfebovanych sluzbach oproti zaplacenym zaloham ve vysi 9 262,44
K¢, kdyz tento pieplatek nebyl zalobci zaplacen ve lhuté splatnosti dle faktury ¢. 21210112 ze dne
15. 4. 2021 ve lhite do 30. 4. 2021. Zalobce namital, Ze oznamil Zalovanému pisemné dne 4. 5.
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2021, Ze tento pfeplatek zapocitava na najemné (4 830 Kc¢), cenu za garazové stani (700 K¢) a
zalohy na sluzby (1 763 K¢) za mésice kvéten 2021 a cerven 2021 s tim, Ze ve mésici ¢ervnu 2021
byla uhrazena zbyvajici c¢astka ve vysi 5 323,56 K¢. Vzhledem k tomu, ze zalobce uvedenou
pohledavku ve vysi 9 262,44 K¢ ze titulu pfeplatku na sluzbach za obdobi 1. 1. 2020 - 31. 12. 2020
zapocetl na najemné, cenu za garazové stani a zalohy na sluzby za mésic kvéten 2021 a castecné
cerven 2021 jiz dne 4. 5. 2021, zalobce namital, ze zalovany nemohl dne 17. 5. 2021 platné provést
jednostranny zapocet této pohledavky na svou pohledavku z titulu bezdivodného obohaceni za
obdobi duben 2020 az duben 2021 ve vysi 25 935 K¢, nebot’ pohledavka jiz pfedtim zanikla
zapoctenim. Zalovanym provedené zapoéteni ze dne 17. 5. 2021 navic zalobce povazoval za
neplatné pro rozpor s ustanovenim § 1987 odst. 2 o. z. Zalobce potvrdil, Ze vjzvou zalovaného ze
dne 21. 3. 2022 byl vyzvan k thradé nedoplatku vyactovani sluzeb za obdobi 1. 1. 2021 - 30. 11.
2021 ve vysi 4 062,87 K¢. Ve vyuctovani sluzeb za obdobi 1. 1. 2021 - 30. 11. 2021 bylo uvedeno,
ze za teplo, TV, SV, sto¢né a tklid mélo byt uhrazeno celkem 11 918,57 a za parkovaci misto mélo
byt uhrazeno celkem 11 000 K¢&. Zalobce poukazoval na to, Ze v najemn{ smlouvé bylo sjednano
najemné ve vysi 4 830 K¢ a cena za garazové stani ve vysi 700 K¢, celkem tedy 5 530 K¢, kdyz
zalohy na sluzby byly sjednany ve vysi 1763 K¢ mésicné. Z toho zalobce dovozoval, Zze ve
vyuctovani sluzeb za obdobi 1. 1. 2021 - 30. 11. 2021 nemuze byt zahrnuta castka 11 000 K¢ za
parkovaci stani, nebot’ to bylo hrazeno zvlast’ vedle najmu a zaloh na sluzby v dohodnuté vysi 700
K& mési¢né. Zalobcee tvrdil, Ze zaplatil na zalohach na sluzby za obdobi 1. 1. 2021 - 30. 11. 2021
celkem castku ve vysi 19 393 K¢ (11 x 1763 K¢), nikoli 18 771,33 K¢, jak je uvedeno ve vyuctovani
sluzeb za obdobi 1. 1. 2021 - 30. 11. 2021. Zalobce proto dovozoval, Ze mu vznikl pfeplatek na
spotfebovanych sluzbach oproti zaplacenym zaloham za obdobi 1. 1. 2021 - 30. 11. 2021 ve vysi 7
474,43 K¢ a zadal o uhrazeni tohoto pfeplatku na spotfebovanych sluzbach. Zavérem pak zalobce
opctovne vyzval zalovaného k neprodlenému zaplaceni ¢astky ve vysi 32 563,43 K¢ do 7 dnu ode
dne doruceni této vyzvy s upozornénim na moznost okamzitého podani Zaloby k pifislusnému
soudu (z vyjadfeni ze dne 31. 3. 2022 a z doruc¢enky datové zpravy ze dne 1. 4. 2022).

Zalobce odpovédél zalovanému dopisem ze dne 23. 6. 2022 ve formé datové zpravy, dorucené
zalovanému do datové schranky dne 27. 6. 2022, na vyjadfeni ze dne 10. 5. 2022 tak, ze v ¢clanku
IIL. odst. 1 najemni smlouvy bylo uvedeno, Zze najemné se plati pfedem na kazdy mésic nejpozdéji
do 15. dne mésice. Zalobce byl tedy povinen hradit najemné piedem na nasledujici mésic, nikoli
do 15. dne v mésici za mésic probihajici. Podle ¢lanku III. odst. 3 najemni smlouvy byl pak Zalobce
opravnén pozadovat na zalohach na sluzby celkovou castku ve vysi 1 763 K¢, nikoli 1 763 K¢ +

DPH (z vyjadfeni ze dne 23. 6. 2022 a z dorucenky datové zpravy ze dne 27. 6. 2022).

Rozsudkem Okresniho soudu v Ostrave ze dne 8. 11. 2021, ¢. j. 54 C 57/2020-90, soud rozhodl o
zalobé LXM Group a. s., ICO 25849832 (v tomto fizeni ,zalobce™), dorucené soudu dne
17.1. 2020, proti xxx, narozenému xxx (v tomto fizeni ,,zalovany®) ve véci samé tak, ze ulozil
zalovanému povinnost vyklidit a odevzdat Zalobci byt I. kategorie, ¢. 203, o velikosti 1+kk o
zapoctené plose 41,82 m2, nachazejici v 2. nadzemnim podlazi bytového domu ¢. p. xxx na ulici
xxx v Ostraveé-Porube, do 15 dnia od pravai moci tohoto rozsudku. Své rozhodnuti okresni soud
oduvodnil zejména tim, Ze najemni pomér skoncil uplynutim doby urcité nejpozdéji 30. 11. 2022,
takze zalovany je povinen podle § 2292 o. z. byt pronajimateli odevzdat, nebot’ tato povinnost mu
sveédcila v den, kdy najem skoncil. Protoze se tak dosud nestalo, soud podané zalobé vyhov¢l.
Zalovany zcela evidentné uZival byt po skonéeni najemniho vztahu bez pravniho divodu a tim
branil Zalobci byt dale pronajimat (z rozsudku Okresniho soudu v Ostravé ze dne 8. 11. 2021,
¢.j. 54 C 57/2020-90).

Usnesenim Krajského soudu v Ostrave ze dne 31. 8. 2022, ¢. j. 57 Co 139/2022-152, soud rozhodl
o odvolani zalobce (LXM Group a. s.) a zalovaného (xxx) ve véci samé tak, ze rozsudek okresniho
soudu v Ostrave ze dne 8. 11. 2021, ¢. j. 54 C 57/2020-90 ve vztahu mezi zalobcem a zalovanym
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zrudil a fizeni v tomto rozsahu zastavil. Své rozhodnuti krajsky soud odivodnil zejména tim, ze z
ujednani clanku II. bodu 2 najemni smlouvy o tom, ze najemce ,,ziskava opcni pravo na novy
najemn{ vztah® neplyne pravo zalovaného na automatické prodlouzeni najemniho vztahu, nebot’
takto nelze cit. ujednani vylozit. Najem proto skoncil 30. 11. 2019, tedy ke dni zahajeni fizeni
zalovany v byté bydlel bez pravniho divodu. Odvolaci soud proto uzaviel, ze Zalobce vici
zalovanému podal zalobu divodné. Protoze zalovany vyklidil byt v prabéhu odvolaciho fizeni a
zalobce vzal zalobu zpét pro jeho chovani, byl zalovany povinen uhradit zalobci naklady fizeni pfed
soudy obou stupnit (z usneseni Krajského soudu v Ostravé ze dne 31. 8. 2022, ¢. j. 57 Co
139/2022-152).

Potvrzenimi o 23 platbach Fio banky, a.s. Zalobce (xxx) dolozil, Ze z uctu ¢. xxx (vedeného na
majitele xxx) odeslal na ucet zalobce (LXM Group a. s.) ¢. xxx celkovou ¢astku ve vysi 165 769,56
K¢, a to konkrétné dne 12. 11. 2019 platbu ve vysi 7 293 K¢, dne 11. 12. 2019 platbu ve vysi 7 293
K¢, dne 11. 1. 2020 platbu ve vysi 7 293 K¢, dne 11. 2. 2020 platbu ve vysi 7 293 K¢, dne 11. 3.
2020 platbu ve vysi 7 293 K¢, dne 11. 4. 2020 platbu ve vysi 7 293 K¢, dne 11. 5. 2020 platbu ve
vysi 7 293 K¢, dne 11. 6. 2020 platbu ve vysi 7 293 K¢, dne 11. 7. 2020 platbu ve vysi 7 293 K¢,
dne 12. 8. 2020 platbu ve vysi 7 293 K¢, dne 12. 9. 2020 platbu ve vysi 7 293 K¢, dne 12. 10. 2020
platbu ve vysi 7 293 K¢, dne 12. 11. 2020 platbu ve vysi 7 293 K¢, dne 12. 12. 2020 platbu ve vysi
7293 K¢, dne 12. 1. 2021 platbu ve vysi 7 293 K¢, dne 12. 2. 2021 platbu ve vysi 7 293 K¢, dne 12.
3. 2021 platbu ve vysi 7 293 K¢, dne 12. 4. 2021 platbu ve vysi 7 293 K¢, dne 12. 6. 2021 platbu ve
vysi 5 323,56 K¢, dne 12. 7. 2021 platbu ve vysi 7 293 K¢, dne 12. 8. 2021 platbu ve vysi 7 293 K¢,
dne 12. 9. 2021 platbu ve vysi 7 293 K¢ a dne 12. 10. 2021 platbu ve vysi 7 293 K¢ (z potvrzeni
Fio banky, a.s. o platbach).

Ve Sdéleni o podminkach ze dne 28. 7. 2017 bylo mezi zalobcem a zalovanym ujednano, ze v
souladu s ¢lankem III. bodem 10 az 12 najemni smlouvy bude ve véci postupovano vzhledem ke
skute¢nosti, ze podpora financovani se nevztahuje na elektrospotfebice ale osvétleni, avsak
kuchynska linka by nefungovala jako celek, nasledovné. Podpora 20 000 K¢ se nevztahuje na
osvétleni, ale vztahuje se na investici do varné desky, dfezu a baterie a kuchynské linky tak, ze bude
plnit funkéni celek (dale jen ,,komplet™). Postup vyplaceni spolufinancovani na dovybaveni byl
ujednan tak, ze kupni smlouva na komplet bude uzaviena mezi ndjemcem a pronajimatelem na
c¢astku 20 000 K¢, 1 kdyz byla vstupni investice do kompletu ze strany najemce vyssi. Odpis kuchyné
byl stanoven na 10 % poftizovaci ceny, nejvice vsak 60 000 K¢. Odpis byl dohodou smluvnich stran
stanoven na 10 % za kazdy zapocaty rok uzivani kompletu. V piipadé fadného ukonceni najmu
dfiv, nez bude komplet odepsan, méla byt pronajimatelem navracena nepodepsana ¢ast kompletu,
ponizend o ¢astku 20 000 K¢&. Radnym ukonéenim najmu se rozumélo, e v pifpadé, Ze je ndjemni
smlouva stanovena na dobu uréitou a najemce bude chtit ndgjemni smlouvu prodlouzit, bere se
najemni{ doba ve véci dorovnani castky za kuchynskou linku, na kterou byla sepsana kupni smlouva,
za neukoncenou. V tomto pfipadé k vyplaceni dojde az v cas, kdy nidjemce ani pronajimatel
nebudou akceptovat prodlouzeni najemni smlouvy a nijemce bytu uz nebude v objektu
pronajimatele pobyvat (ze sdéleni o podminkach ze dne 28. 7. 2017).

Fakturou ¢. 21210112 vystavenou dne 15. 4. 2021 zalovany vyuctoval zalobci s datem splatnosti
30. 4. 2021 sluzby spojené s pronajmem bytu ¢. xxx v Ostravé - Porubé za obdobi 1/2020 -
12/2020 ve vysi preplatku 9 262,44 K¢ (z faktury &. 21210112 ze dne 15. 4. 2021 a z vyuctovani
sluZeb za obdobi 1. 1. 2020 - 31. 12. 2020 ze dne 9. 3. 2021).

E-mailovou zpravou ze dne 17. 5. 2021 v 1:30 PM zalovany (z emailové adresy xxx @lxmgroup.cz)
zadal zalobce (na emailovou adresu xxx) o neprodlenou thradu dluzného najemného se sluzbami
bytu ¢. 203 za mésic kvéten 2021 ve vysi 7 293 K¢ splatného ke dni 15. 5. 2021 (z e-mailu ze dne
17. 5. 2021).



32.

33.

34,

35.

36.

37.

38.

39.

14
24 C 56/2023

Zalovany v ptehledu thrad najemného a sluzeb Zalobce za obdobi od 23. 12. 2016 do 12. 10. 2021
potvrdil, Ze zalobce zaplatil zalovanému za toto obdobi celkem 414 094 K¢, kdyz 1. platba ve vysi
6 654 K¢ zaplacena dne 23. 12. 2016 byla za prosinec 2016 a 306. platba ve vysi 7 293 K¢ zaplacena
dne 12. 11. 2019 byla za listopad 2019, pficemz v obdobi od 11. 12. 2019 (platba za prosinec 2019)
do 12.10. 2021 (platba za ffjen 2021) bylo zaplaceno celkem 158 477 K¢, a to konkrétné dne 11.
12. 2019 platba ve vysi 7 293 K¢, dne 13. 1. 2020 platba ve vysi 7 293 K¢, dne 11. 2. 2020 platba
ve vysi 7 293 K¢, dne 11. 3. 2020 platba ve vysi 7 293 K¢, dne 14. 4. 2020 platba ve vysi 7 293 K¢,
dne 11. 5. 2020 platba ve vysi 7 293 K¢, dne 11. 6. 2020 platba ve vysi 7 293 K¢, dne 13. 7. 2020
platba ve vysi 7 293 K¢, dne 12. 8. 2020 platba ve vysi 7 293 K¢, dne 14. 9. 2020 platba ve vysi 7
293 K¢, dne 12. 10. 2020 platba ve vysi 7 293 K¢, dne 12. 11. 2020 platba ve vysi 7 293 K¢, dne 14.
12. 2020 platba ve vysi 7 293 K¢, dne 12. 1. 2021 platba ve vysi 7 293 K¢, dne 12. 2. 2021 platba
ve vysi 7 293 K¢, dne 12. 3. 2021 platba ve vysi 7 293 K¢, dne 12. 4. 2021 platba ve vysi 7 293 K¢,
dne 14. 6. 2021 platba ve vysi 5 324 K¢, dne 12. 7. 2021 platba ve vysi 7 293 K¢, dne 12. 8. 2021
platba ve vysi 7 293 K¢, dne 13. 9. 2021 platba ve vysi 7 293 K¢ a dne 12. 10. 2021 platba ve vysi
7 293 K¢ (z pfehledu thrad najemného a sluZeb).

Potvrzenim o piijatych platbach Ceskoslovenské obchodni banky, a.s. Zalovany dolozil, ze mu na
ucet ¢. xxx byly v obdobi od 1. 12. 2016 do 31. 12. 2021 pfipsany z tctu ¢. xxx platby v celkové
vysi 372 623,56 K¢, kdyz v obdobi od 1. 12. 2016 do 31. 12. 2021 byly ve prospéch uctu ¢. xxx pod
variabilnim symbolem xxx provedeny vklady v hotovosti v celkové vysi 46 578 K¢, dhrnem tedy
platby a vklady ve vysi 419 201,56 K¢ (z potvrzeni Ceskoslovenské obchodni banky, a.s. o
platbach a vkladech ze dne 24. 8. 2023).

V Ceniku garazového stani zalovaného, platného v roce 2021 (dale téz ,,Cenik®), spojeného
s bytovym domem LXM Rezidence na adrese xxx, 708 00 Ostrava Poruba je uvedeno, ze od 1. 1.
2021 ¢inf cena za garazové stani 1 000 K¢ za mésic (z Ceniku).

Najemné za pronajem parkovactho stani ve vysi 1 000 K¢ mésiéné ujednal Zalovany jako
pronajimatel v dobé¢ od 1. 3. 2020 do 28. 2. 2021 s najemcem xxx, v dobé od 1. 1. 2021 do 31. 12.
2021 s najemcem xxx a v dob¢ od 1. 8. 2020 do 31. 7. 2021 s najemcem xxx (ze smluv o najmu
parkovaciho stani ze dne 27. 2. 2020, 5. 12. 2020 a 26. 7. 2020).

Pani xxx dne 28. 8. 2023 pisemn¢ potvrdila, Zze v roce 2019 méla vazny zajem o pronajem bytu ¢islo
xxx v bytovém domé na adrese xxx, Ostrava Poruba — LXM Rezidence, nebot’ jejim zajmem bylo
se do bytu nast¢hovat za podminek najmu ve vysi 8 000 K¢ meésicné do konce roku 2019, kdy méla
skoncit najemni smlouva byvalému najemci (z prohlaseni k pronajmu bytu).

Zalovany jako pronajimatel ujednal s ndgjemcem xxx v dobé od 1. 3. 2018 do 28. 2. 2018 nijemné
ve vysi 10 000 K¢ mésicné za byt 1. kategorie ¢islo xxx o velikosti 2+kk o zapoctené plose 56,55
m2 ve 4. nadzemnim podlazi domu ¢. p. xxx na xxx v Ostravé - Porubé (t. 176,80 K¢/m2/meésic),
kdyz na zakladé nové najemni smlouvy ze dne 4. 12. 2018 k bytu ¢islo 425 Zalovany zvysil xxx od
1. 1. 2021 n3jemné na ¢astku 11 500 K¢ (4. 203,40 K¢/m2/mésic) (ze smlouvy o najmu bytu &.
44-2018/425 ze dne 9.1.2018 a z oznameni pronajimatele ze dne 23. 9. 2020 o zvySeni
najemného k bytu €. 425 od 1. 1. 2021).

Zalovany jako pronajimatel ujednal s nijemcem xxx v dobé od 1. 3. 2022 do 28. 2. 2023 najemné
ve vysi 10 000 K¢ mésicné za byt 1. kategorie ¢islo xxx o velikosti 1+kk o zapoctené plose 42 m2
ve 2. nadzemnim podlazi domu ¢. p. xxx na ulici xxx v Ostravé - Porubé (4. 238,10 K¢/m2/mésic)
(ze smlouvy o najmu bytu €. 135-2022/203 ze dne 28. 2. 2022).

Zalovany jako pronajimatel ujednal s nijemcem xxx v dobé od 1. 11. 2022 do 31. 10. 2023 najemné
ve vysi 11 000 K¢ mésicné za byt 1. kategorie ¢islo xxx o velikosti 1+kk o zapoctené plose 42 m2
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ve 2. nadzemnim podlazi domu ¢. p. xxx na ulici xxx v Ostravé - Porubé (4. 261,90 K¢/m2/mésic)
(ze smlouvy o najmu bytu &. 150-2022/203 ze dne 3. 11. 2022).

Zalovany vyzval zalobce k vydani bezdéivodného obohaceni za neopravnéné uzivani bytu za mésice
duben 2020 az duben 2021 v celkové vysi 25 935 K¢, tedy za 13 mésica po 1 995 K¢, vyzvou ze
dne 5. 5. 2021, odeslanou zalobci (na emailovou adresu xxx) dne 5. 5. 2021 v 10:07 AM emailem
(z emailové adresy xxx), nejpozdéji do 10 dnt ode dne odeslani této vyzvy, coz oduvodnil tim, Ze
zalobce hrad{ Zzalovanému castku ve vysi 4 830 K¢ mésicné, odpovidajici puvodné sjednanému
najemnému, za které mél zalobce byt pronajat po dobu, kdy byla mezi tc¢astniky platné uzaviena
najemn{ smlouva, ktera vyprsela dne 30. 11. 2019. Obvyklé najemné ostatnich bytt v kategorii 1+kk
v tomto bytovém domé¢ vsak ¢inf aktualné 162,50 K¢ za m2. Obvyklé najemné bytu o velikosti 42
m2, ktery aktualné zalobce bez pravntho duvodu uziva, tedy dosahuje ¢astky 6 825 K¢, a zalovany
by byl schopen bez problému pfedmétny byt za tuto ¢astku pronajmout tfeti osobé, kdyz zdjemcu
o pfedmétny byt ma zalobce nékolik. Bezdivodné obohaceni proto odpovida rozdilu mezi ¢astkou,
kterou zalobce hradi a obvyklou vysi najemného (z vyzvy k vydani bezdivodného obohaceni
ze dne 5. 5. 2021 a z e-mailu ze dne 5. 5. 2021).

41. Jednostrannym zapoctem pohledavek ze dne 17. 5. 2021, odeslanym Zalobci (na emailovou adresu
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xxx) dne 17. 5. 2021 v 1:30 PM emailem (z emailové adresy xxx), zalovany provedl zapocteni své
pohledavky ve vysi 25 935 K¢ splatné dne 16. 5. 2021 (uplatnéné vyzvou ze dne 5. 5. 2021) z titulu
vydani bezdivodného obohaceni proti pohledavce zalobce ve vysi 9 262,44 K¢ splatné dne 30. 4.
2021 z titulu vraceni pfeplatku za sluzby spojené s uzivanim bytu za rok 2020 vyuctovaného
fakturou ¢. 21210112 ze dne 15. 4. 2021, takze po provedeném zapocteni zustaval zalobce dluzit
zalovanému castku 16 672,56 K¢ (z jednostranného zapoctu pohledavek ze dne 17. 5. 2021 a
z e-mailu ze dne 5. 5. 2021).

Fakturou ¢. 22210079 vystavenou dne 16. 3. 2022 zalovany vyuctoval zalobci s datem splatnosti
24. 3. 2022 sluzby spojené s uzivanim bytu ¢. xxx v Ostravé - Porubé (teplo, TV, SV, stocné) za
obdobi 1/2021 - 11/2021 ve vysi 10 554,90 K¢, uklid ve vysi 1 363,67 K¢ (11 mésica x 123,97 K¢)
a parkovaci misto ve vysi 11 000 K¢ (11 mésica x 1 000 K¢), celkem tedy ¢astku 22 918,57 K¢, od
které odecetl zalobcem zaplacené zalohy v celkové vysi 18 771,33 K¢, takze nedoplatek Zalobce
¢inil celkem 4 147,24 K¢, po odpoctu DPH celkem 4 062,87 K¢ (z faktury &. 22210079 ze dne
16. 3. 2022 a z vyactovani sluZeb za obdobi 1. 1. 2021 - 30. 11. 2021 ze dne 11. 3. 2022). Fakturou
¢. 22210143 vystavenou dne 16. 3. 2022 Zalovany vyuctoval zalobci s datem splatnosti 24. 3. 2022
bezdivodné obohaceni na nijmu za obdobi 4/2020 - 4/2021 v celkové vysi 25 935 K¢ (z faktury
¢. 22210143 ze dne 16. 3. 2022). Fakturou ¢. 22210144 vystavenou dne 16. 3. 2022 Zalovany
vyuctoval zalobci s datem splatnosti 24. 3. 2022 bezdivodné obohaceni na najmu za obdobi
5/2021 - 11/2021 ve vysi 24 990 K¢ a dluzné nijemné za dva mésice roku 2021 ve vysi 9 660 K¢,
celkem tedy castku ve vysi 34 650 K¢ (z faktury ¢. 22210144 ze dne 16. 3. 2022).

Zalovany dopisem ze dne 21. 3. 2022 (pod bodem 2) vyzval Zalobce k vydani bezdavodného
obohaceni za uzivani bytu za mésice kvéten 2021 az listopad 2021 v celkové vysi 24 990 K¢, tedy
za 7 mesict po 3 570 K¢ s odkazem na pfipojenou fakturu ¢. 22210143 splatnou 24. 3. 2022, coz
oduvodnil tim, Zze zalobce hradil zalovanému castku ve vysi 4 830 K¢ meésicné, odpovidajici
puvodné sjednanému najemnému, za které mél zalobce byt pronajat po dobu, kdy byla mezi
ucastnfky platné uzaviena najemni smlouva, ktera vyprsela dne 30. 11. 2019. Obvyklé ndjemné u
typu bytu, ktery zalobce obyval, vsak ¢inilo nejméné 200 K¢ za m2. Obvyklé ndjemné bytu o
velikosti 42 m2, ktery Zzalobce v dobé do 30. 11. 2021 bez pravniho divodu uzival, tedy mési¢ne
¢inilo 8 400 K¢. Bezdavodné obohaceni za uzivani bytu tak odpovidalo rozdilu mezi ¢astkou,
kterou Zalobce hradil a obvyklou vy$i najemného. Zalovany dale (pod bodem 1) zaslal zalobci
vyuctovani sluzeb spojenych s uzivanim bytu za rok 2021 s odkazem na pfipojenou fakturu ¢.
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22210079 splatnou 24. 3. 2022 a vyzval zalobce k thradé tohoto nedoplatku ve vysi 4 062,87 K¢.
Zalovany déle (pod bodem 3) konstatoval, 7e: a) pohledavky Zalobce za Zalovanym piedstavujf -
pohledavku ve vysi 9 660 K¢ z titulu uhrazené jistoty splatnou dne 30. 12. 2021, - pohledavku ve
vysi 10 000 K¢ z titulu ztstatkové hodnoty dovybaveni (kuchyné) splatnou dne 15. 12. 2021, celkem
tedy pohledavky ve vysi 19 660 K¢; b) pohledavky Zalovaného za Zalobcem pfedstavuji - dluzné
»najemné® za mésic ffjen 2021 ve vysi 4 830 K¢ splatné dne 15. 10. 2021 jako soucast faktury ¢.
22210144, - dluzné ,,najemné* za mésic listopad 2021 ve vysi 4 830 K¢ splatné dne 15. 11. 2021
jako soucast faktury ¢. 22210144, - bezdivodné obohaceni za obdobi od dubna 2020 do dubna
2021 jako nedoplatek po zapoctu ze dne 17. 5. 2021 ve vysi 16 672,56 K¢ splatné dne 16. 5. 2021
21 jako souéast faktury ¢ 22210143, celkem tedy pohledavky ve vysi 26 332,56 K¢. Zalobce déle
(pod bodem 4) jednostranné zapocetl svou pohledavku ve vysi 9 660 K¢ z titulu dluzného
,»najemného® proti pohledavce zalobce z titulu prava na vracen{ uhrazené jistoty ve vysi 9 660 K¢,
takze pohledavky zapoctenim zanikly. Zalobce jednostranné zapoéetl svou pohledavku ve zbyvajici
vysi 16 672,56 K¢ z titulu bezdivodného obohaceni za obdobi od dubna 2020 do dubna 2021 co
do rozsahu, jez se vzajemné kryje s pohledavkou Zalobce z titulu neuhrazené zustatkové hodnoty
dovybaveni, tedy v rozsahu castky 10 000 K¢, takze zalobce zustal Zalovanému dluzen po
provedeném zapoctu ¢astku 6 672,56 K¢ z titulu bezdivodného obohaceni za obdobi od dubna
2020 do dubna 2021. Zalobce koneéné (pod bodem 5) vyzval Zalovaného k thradé dluhu Zalobce
vuci zalovanému nejpozdéji do 15 dnit ode dne doruceni tohoto dopisu, kdyz k dhradé zbyva: -
nedoplatek za sluzby ve vysi 4 062,87 K¢, - nedoplatek bezduvodného obohaceni za obdobi od
dubna 2020 do dubna 2021 ve vysi 6 672,56 K¢, - bezduvodné obohaceni za obdobi od kvétna
2021 do listopadu 2021 ve vysi 24 990 K¢, celkem tedy castka ve vysi 35 725,43 K¢. V pifpadé
uhrady uvedené dluzné ¢astky ve lhaté do 15 dnt od doruceni této vyzvy byl zalovany pfipraven
prominout zalobci veskeré uroky z prodleni (z dopisu ze dne 21. 3. 2022).

Zalovany Zadal Zalobce o zaslani aktuilniho ¢isla bankovniho d¢tu vzhledem ke vzniklému
pfeplatku ve vyuctovani (na emailovou adresu xxx) dne 21. 4. 2021 v 10:01 emailem (z emailové
adresy xxx), kdyz zalobce emailem ze dne 22.4.2021 v 9:04 AM zalovanému odpovedél (na
emailovou adresy xxx), Ze mu zatim nic nepfislo. Zalobci bylo odpovézeno dne 22. 4. 2021 v 9:36,
ze na faktufe je uvedeno datum splatnosti az 30. 4. 2021 s tim, aby se v této zalezitosti obratil pfimo
na panf xxx. Zalobce dal zalovanému na védomi (na emailové adresy xxx a xxx) dne 4. 5. 2021
v 11:07 emailem (z emailové adresy xxx), ze jelikoz mu dosud nepfisla platba za preplatek
vyuctovani za rok 2020, tato zalovanym nezaplacena ¢astka bude zapoctena vuci najmu a zaloham
v platbach v mésicich kvéten a ¢erven. Pokud od Zalovaného platba dorazi, Zalobce dorovna timto
platby za ndjemné a zalohy (z e-mailové korespondence).

Zalovany opakované vyzjval zalobce k vyklizeni bytu a jeho predani zpét zalovanému vzhledem
ke skoncen{ najemniho vztahu uplynutim sjednané doby najmu ke dni 30. 11. 2019 dopisem ze dne
11.10. 2019 dorucenym zalobci dne 16. 10. 2019 a dopisem ze dne 11. 12. 2019 dorucenym Zalobci
dne 17. 12. 2019. Z videozaznamu na USB flash disku a fotodokumentace ze dne 30. 11. 2021 je
patrné, ze zalobce pfedal zalovanému byt zpét s dirami ve zdech nebo zapusténymi hmozdinkami
po skiinich, policich, televizi a garnyzich, v koupelné za zebfinovym radiatorem ponechal pracku
a plesnivy sprchovy kout, v kuchynské lince pak nevytfené a nevycisténé Supliky (z dopisti
Zalovaného ze dne 11. 10. 2019 a 11.12. 2019 s dodejkami a zvideozaznamu a
fotodokumentace Zalovaného).

xxx, sfdlem Hostasovice 281, ICO xxx vyuétoval Zalovanému fakturou - dafiovym dokladem ¢&.
220100007 vystavenou dne 27. 1. 2022 s datem splatnosti 8. 2. 2022 ¢astku 9 500 K¢ za opravu
omitek na akci byty Ostrava dle pfilozeného soupisu praci, podle kterého celkova cena 9 500 K¢
(bez DPH) za opravu omitek v byte ¢. xxx v Ostrave sestavala z prace ve vysi 7 000 K¢, dopravy
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ve vysi 2 000 K¢ a zaptjceni brusky ve vysi 1 000 K¢ (z faktury ¢. 220100007 ze dne 27. 1. 2022
s pfiloZenym soupisem praci).

Zalovany vyzval Zalobce dopisem ze dne 6. 10. 2023 k nahradé skody ve vysi 9 500 K¢, piedstavujici
naklady vynaloZené na odstranén{ poskozeni bytu a jeho uvedeni do pavodniho stavu, ktery Zzalobce
pfedal zalovanému dne 30. 11. 2021 s poskozenymi omitkami, dirami po hmozdinkach a §roubcich
ve zdech, nevymalovany a znecistény, nejpozdéji do 5 dntt ode dne odeslani této vyzvy, kterou
zalobce odeslal Zzalovanému doporucenou postovni zasilkou dne 9. 10. 2023 (z vyzvy k nahradé
Skody ze dne 6. 10. 2023 s poStovnim podacim listkem ze dne 9. 10. 2023).

Z dalsich v fizeni provedenych diikazli soud skutkova zjisténi necinil, nebot’ se vztahovaly k jiz
prokazanym skutecnostem ¢i skutecnostem, které byly mezi ucastniky nesporné, nebo nebyly pro
posuzovanou véc pravné vyznamné. Dalsi dokazovani v projednavané véci soud z davodu
nadbytecnosti neprovadél, protoze dosud zjistény skutkovy stav plné postacuje pro vydani
rozhodnutf o véci samé.

Podle § 2235 zikona ¢. 89/2012 Sb., ob¢anského zakoniku (dale téz ,,0. z.%), zavazuje-li ndjemni
smlouva pronajimatele pfenechat najemci k zajistén{ bytovych potieb najemce a popiipadé i clent
jeho domacnosti byt nebo dum, ktery je pfedmétem najmu, nepfihlizi se k ujednanim zkracujicim
najemcova prava podle ustanoveni tohoto pododdilu.

Podle § 1981 o. z., stranam je na vuli ujednat si zanik zavazku, aniz bude zfizen zavazek novy.

Podle § 2246 odst. 1 o. z., strany ujednaji ndjemné pevnou c¢astkou. Ma se za to, ze se najemné
sjednava za jeden mésic.

Podle § 2247 odst. 1 o. z., strany si ujednaji, ktera plnéni spojena s uzivanim bytu nebo s nim
souvisejici sluzby zajist{ pronajimatel; schazi-li takové ujednani, pouzije se ustanoveni odstavce 2.

Podle § 2251 o. z., najemce plati najemné pfedem na kazdy mésic nebo na jiné ujednané platebni
obdobi, nejpozdéji do patého dne piislusného platebnitho obdobi, nebyl-li ujednan den pozdéjsi.
Spolecné s najemnym plati ndjemce zalohy nebo naklady na sluzby, které zajist’'uje pronajimatel; o
téchto zalohach a nakladech plati § 2253 obdobne.

Podle § 2254 odst. 1 a 2 o. z., ve znéni ucinném do 30. 6. 2020, ujednaji-li strany, ze najemce da
pronajimateli penézitou jistotu, ze zaplati najemné a splni jiné povinnosti vyplyvajici z najmu, nesmi
byt jistota vyssi nez trojnasobek mésicnitho najemného (odst. 1). Pfi skonceni najmu pronajimatel
vrati jistotu najemci; zapocte si pfitom, co mu najemce pifpadné z najmu dluzi. Najemce ma pravo
na uroky z jistoty od jejtho poskytnuti alespon ve vysi zakonné sazby (odst. 2).

Podle § 2292 o. z., ndjemce odevzda byt pronajimateli v den, kdy najem kon¢i. Byt je odevzdan,
obdrzi-li pronajimatel klice a jinak mu nic nebrani v pfistupu do bytu a v jeho uzivani. Opusti-li
najemce byt takovym zpusobem, Zze najem lze bez jakychkoli pochybnosti povazovat za skonceny,
ma se byt za odevzdany ihned.

Podle § 2294 o. z., zafizeni a pfedméty upevnéné ve zdech, podlaze a stropu bytu, které nelze
odstranit bez nepfiméfeného snizeni hodnoty nebo bez poskozeni bytu nebo domu, pfechazeji
upevnénim nebo vlozenim do vlastnictvi vlastnika nemovité véci. Najemce ma pravo zadat, aby se
s nim pronajimatel bez zbyte¢ného odkladu vyrovnal; to neplati o tom, co najemce proved! bez
souhlasu pronajimatele. Vyrovnani je splatné nejpozdéji ke dni skonceni najmu.

Podle § 2295 o. z., pronajimatel ma pravo na nahradu ve vysi ujednaného najemného, neodevzda-
li najemce byt pronajimateli v den skonceni najmu az do dne, kdy najemce pronajimateli byt
skute¢né odevzda.
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Podle § 2991 o. z., kdo se na tkor jiného bez spravedlivého divodu obohati, musi ochuzenému
vydat, o¢ se obohatil (odst. 1). Bezdivodné se obohati zvlasté ten, kdo ziska majetkovy prospéch
plnénim bez pravnfho davodu, plnénim z pravniho divodu, ktery odpadl, protipravnim uzitim cizi
hodnoty nebo tim, ze za n¢ho bylo plnéno, co mél po pravu plnit sam (odst. 2).

Podle § 2913 odst. 1 o. z., porusi-li strana povinnost ze smlouvy, nahradi $kodu z toho vzniklou
druhé strané nebo i osobg¢, jejimuz zajmu mélo splnéni ujednané povinnosti zjevné slouzit.

Podle § 2913 odst. 2 o. z., povinnosti k nahradé se skudce zprosti, prokaze-li, ze mu ve splnéni
povinnosti ze smlouvy docasné nebo trvale zabranila mimofadna nepfedvidatelna a nepfekonatelna
pfekazka vznikla nezavisle na jeho vili. Pfekazka vznikla ze skiidcovych osobnich poméra nebo
vznikla az v dobé, kdy byl skidce s plnénim smluvené povinnosti v prodleni, ani pfekazka, kterou
byl skidce podle smlouvy povinen piekonat, ho vsak povinnosti k nahradé nezprosti.

Podle § 1911 o. z., maji-li si strany navzajem plnit zaroven, muze splnéni pozadovat jen ta strana,
ktera sama dluh jiz splnila, nebo je ochotna a schopna splnit dluh soucasné s druhou stranou.

Podle § 1668 o. z., dluznik, ktery svij dluh fadné a vcas neplni, je v prodleni. Dluznik neni za
prodleni odpovédny, nemuze-li plnit v dusledku prodleni véfitele.

Podle § 1970 o. z., po dluznikovi, ktery je v prodleni se splacenim penézitého dluhu, muze véfitel,
ktery fadné splnil své smluvni a zakonné povinnosti, pozadovat zaplaceni aroku z prodlent, ledaze
dluznik nenf za prodleni odpovédny. Vysi uroku z prodleni stanovi vlada nafizenim; neujednaji-li
strany vysi uroku z prodleni, povazuje se za ujednanou vyse takto stanovena.

Podle § 1982 odst. 1 a 2 o. z., dluzi-Ii si strany vzajemné plnén{ stejného druhu, muaze kazda z nich
prohlasit vaci druhé strané, Ze svoji pohledavku zapoditava proti pohledavce druhé strany. K
zapocten{ lze pfistoupit, jakmile strané vznikne pravo pozadovat uspokojeni vlastni pohledavky a
plnit svij vlastni dluh (odst. 1). Zapoctenim se ob¢ pohledavky rusi v rozsahu, v jakém se vzajemné
kryji; nekryji-li se zcela, zapocte se pohledavka obdobné jako pfi splnéni. Tyto ucinky nastavaji k
okamziku, kdy se obé pohledavky staly zptsobilymi k zapocteni (odst. 2).

Podle § 1983 o. z., k prohlaseni o zapocteni uc¢inéném pod podminkou nebo s doloZzenim casu se
nepfihlizi.

Podle § 6 odst. 2 o. z., nikdo nesmi tézit ze svého nepoctivého nebo protipravntho ¢inu. Nikdo
nesmi tézit ani z protipravniho stavu, ktery vyvolal nebo nad kterym ma kontrolu.

Podle § 8 o. z., zjevné zneuziti prava nepoziva pravni ochrany.

Po provedeném dokazovani dospél soud k zavéru, ze zaloba neni duvodna, protoze zalovany
zalobci nic nedluzi. V prub¢hu fizen{ vyslo najevo, ze najemni vztah k bytu mezi Zzalobcem jako
najemcem a zalovanym jako pronajimatelem trval od 1. 12. 2016 do 30. 11. 2019, kdy zanikl
uplynutim sjednané doby. Zalobce porusil svou smluvni i zakonnou povinnost odevzdat byt
zalovanému v den, kdy najem kondi, tedy 30. 11. 2019. Zalobce se tak dostal jako véfitel od
1.12. 2019 do 30. 11. 2021 do prodleni s odevzdanim bytu zalovanému, nebot’ fadné nesplnil své
smluvni a zakonné povinnosti, a nemohl tak v uvedené dobé po zalovaném pozadovat zaplaceni
uroku z prodleni. Protoze Zalobce zjevné nebyl ochoten odevzdat byt Zalovanému ke dni
30. 11. 2019, nemohl ode dne 1. 12. 2019 do dne 30. 11. 2021 pozadovat ani ostatn{ vzajemna
plnéni Zalovaného splatna rovnéz ke dni skonceni najmu, spocivajici v zaplaceni ztstatkové
hodnoty dovybaveni ve vysi 22 000 K¢ a vracen{ jistoty ve vysi 9 660 K¢. Od 1. 12. 2019 do 30. 11.
2021 Zalobce v byté bydlel po dobu 2 (dvou) let bez pravniho davodu a na ukor zalovaného se
soustavné bezduvodné obohacoval, kdyz zalovanému za tuto dobu Zalobce prokazatelné zaplatil
pouze 158 477 K¢, nebot’ ucastnici sice ucinili nespornym zaplaceni jistoty ve vysi 9 660 K,
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z dosavadniho fizeni vSak nenf zfejmé, kdy k jeji thradé¢ doslo, pficemz s ohledem na ¢asové poradi
plateb (od samého pocatku najmu) zalobce prokazatelné hradil Zalovanému veskeré platby vzdy
v tom kterém meésici na tento dany mésic (nikoliv tedy na mésic nasledujici). Situaci, kdy zalovany
od 1. 12. 2019 do 30. 11. 2021 v byté¢ bydlel bez pravnitho davodu a na tkor zalovaného se
obohacoval, soud posuzoval podle specialni skutkové podstaty o bezdivodném obohaceni
obsazené v ustanoveni § 2295 o. z., zakladajic{ pravo zalovaného na nahradu ve vysi ujednaného
najemného. Skutkova podstata bezdivodného obohaceni podle § 2295 o. z. je podle nazoru soudu
specialni k obecné skutkové podstaté bezduvodného obohaceni podle § 2991 o. z., nikoliv
ke skutkové podstaté nahrady skody zptsobené porusenim smluvni povinnosti podle § 2913 o. z.,
protoze bezdivodné obohaceni a nahrada skody (4jmy) jsou odlisné (rizné) pravni instituty a vztah
speciality a subsidiarity mezi nimi navzajem nelze dovozovat (vztah speciality a subsidiarity lze
dovozovat pouze ,,uvniti“ institutu bezduvodného obohaceni nebo ,,uvniti* institutu nahrady
skody /djmy/, nikoliv napfi¢ témito riznymi pravnimi instituty tak, ze by se spolu vzijemné
kombinovaly). Jinymi slovy feceno, aplikace specialni skutkové podstaty bezdivodného obohaceni
podle § 2295 o. z. nevylucuje aplikaci specialni skutkové podstaty nahrady skody podle § 2913 o. z.
Zalobce, ktery porusil smluvni (i zakonnou) povinnost odevzdat byt zalovanému v den skonéenf
najmu, je tak vedle nahrady ve vysi ujednaného ndjemného v mésicni vysi 4 830 K¢ povinen i
k nahradé skody v podobé uslého zisku, ktera z toho zalovanému vznikla, zvlasté pak za situace,
kdy se v daném piipadé (ad hoc) bydlenim v byté 2 roky po skonceni najmu ze strany Zalobce
prokazatelné pronajimat byt ¢. 203 po skoncen{ najmu jinému najemci za vys$s$i najemné - konkrétné
pani xxx od prosince 2019 za mésicni nijemné ve vysi 8 000 K¢ (. 190 K¢/m?2), kdyz i vyse
ujednaného mesicniho najemného v byté jinych najemct zalovaného ve stejném dome v ptipadé
pana xxx v byté ¢. 425 od bfezna 2018 c¢inila 177 K¢/m2 (§. 7 434 K¢ pfi pfepoctu na plochu 42
m2) a od ledna 2021 ¢inila 203 K¢/m?2 (tj. 8 526 K¢ pfi pfepoc¢tu na plochu 42 m2), v piipadé pani
xxx v tomto byté ¢. 203 od bifezna 2022 ¢inila 10 000 K¢ (tj. 238 K¢/m?2) a v piipadé pana xxx v
tomto byté ¢. 203 od listopadu 2022 ¢inila 11 000 K¢ (tj. 262 K¢/m2) - pficemz zalobce tézil
z protipravniho stavu, ktery sim vyvolal a (nepravidelné) plnil zalovanému pouze mésicni nahradu
ve vysi ujednaného ndjemného ve vysi 4830 K¢ (4. 115 Ké/m2). Zalovany tak nasledkem
protipravniho jednan{ zalobce v dobé od 1. 12. 2019 pfichazel mésicné o zisk ve vysi 3 170 K¢,
odpovidajici rozdilu mezi uslym nijemnym ve vysi 8 000 K¢ (190 K¢/m?2) a nihradou ve vysi
ujednaného najemného ve vysi 4 830 K¢ a od 1. 1. 2021 dokonce mésicné o zisk ve vysi 3 696 K¢
(203 K¢/m?2), odpovidajici rozdilu mezi uslym najemnym ve vysi 8 526 K¢ (203 K¢/m2) a
nahradou ve vysi ujednaného najemného ve vysi 4 830 K¢ (pokud byla zalobcem zaplacena). Pokud
tedy zalovany uplatiioval po zalobci ,,narok na dorovnani do vyse obvyklého najemného®, za které
se obdobné byty v dané nemovitosti nabizeji, v daném piipad¢ od roku 2020 do castky 6 825 K¢
(162,50 K¢/m?2 mesicné pii plose 42 m2) a od roku 2021 do ¢astky 8 400 K¢ (200 K¢/m2 mesicné
pii plose 42 m2), nejedna se ve skutecnosti o bezdivodné obohaceni (resp. jeho obecnou
skutkovou podstatu), ale o nihradu $kody ve formé uslého zisku, nespraivné oznaceni tohoto
pravatho institutu v pravnich jednanich zalovaného vsak na jeho podstaté a povaze nic neméni a
jeho pravni kvalifikace ze strany zalovaného neni pro soud zavazna.

V projednavané véci je podstatné, ze tvrzeni zalovaného o tom, ze mu od dubna 2020 do dubna
2021 uchazelo mesicni najemné z pfedmétného bytu ve vysi 1955 K¢ a od kvétna 2021 do
listopadu 2021 uchazelo mésicni ndjemné z pfedmétného bytu ve vysi 3 570 K¢, ma oporu
v provedenych ditkazech a lze jej povazovat za vécné spravné. Zalovany tak dne 17. 5. 2021
opravnéné zapocetl proti pohledavce zalobce za zalovanym ve vysi 9 262,44 K¢ splatné dne
30. 4. 2021 z titulu vracen{ pfeplatku za sluzby spojené s uzivanim bytu za rok 2020 vyactovaného
fakturou ¢. 21210112 ze dne 15. 4. 2021 svou pohledavku ve vysi 25 935 K¢ splatnou dne 16. 5.
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2021 z titulu uslého zisku (najemného z bytu) za mésice duben 2020 az duben 2021 (13 mésich x
1 995 K¢) uplatnéného vyzvou ze dne 5. 5. 2021, takze pohledavka zalovaného za zalobcem z titulu
uslého zisku (najemného z bytu) za mésice duben 2020 az duben 2021 se snizila na ¢astku 16 672,56
K¢. K prohlaseni zalobce o zapocteni, ucinéném e-mailem ze dne 4.5.2021 v 11:07 h pod
podminkou, naopak vibec nelze pfihliZet.

Zalovany rovnéz dne 21. 3. 2022 diavodné uplatnil vidi Zalobci svou pohledavku ve vysi 24 990 K¢
splatnou dne 24. 3. 2022 z titulu uslého zisku (ndjemného z bytu) za mésice kvéten 2021 az listopad
2021 (7 meésica x 3 570 K¢), svou pohledavku ve vysi 9 660 K¢ z titulu zalobcem prokazatelné
nezaplacené nahrady ve vysi ujednaného najemného za mésice fijen 2021 a listopad 2021 (2 mésice
x 4 830 K¢) splatnou dne 24. 3. 2022 a svou pohledavku ve vysi 4 062,87 K¢ z titulu nedoplatku
vyuctovani sluzeb spojenych s uzivanim bytu za mésice leden 2021 az listopad 2021 provedeného
fakturou ¢. 22210079 splatnou dne 24. 3. 2022, celkem tedy c¢astku ve vysi 38 712,87 K¢.

Zalovany dale dne 21. 3. 2022 opravnéné zapocetl proti pohledavce Zalobce za 7alovanym ve vysi
9 660 K¢ splatné dne 1. 12. 2021 z titulu vraceni uhrazené jistoty svou pohledavku ve vysi 9 660 K¢
splatnou dne 24. 3. 2022 z titulu nezaplacené nahrady ve vysi ujednané¢ho nijemného za mésice
ffjien 2021 a listopad 2021, stejné¢ tak jako opravnéné zapocetl proti pohledavece zalobce za
zalovanym ve vysi 10 000 K¢ splatné dne 1. 12. 2021 z titulu vraceni zustatkové hodnoty
dovybaveni kuchyné svou pohledavku ve vysi 10 000 K¢ splatnou dne 16. 5. 2021 z titulu uslého
zisku (najemného z bytu) za mésice duben 2020 az duben 2021, takze pohledavka zalovaného za
zalobcem z titulu uslého zisku (najemného z bytu) za mésice duben 2020 az duben 2021 se snizila
na castku 6 672,56 K¢.

Ve vztahu k opravnéné vysi pohledavky zalobce za zalovanym z titulu vraceni zistatkové hodnoty
dovybaveni kuchyné, splatné dne 1. 12. 2021, dluzno dodat, ze podle ¢lanku III. boda 10 az 12
najemn{ smlouvy ze dne 15. 11. 2016, ve znéni Sdéleni o podminkach ze dne 28. 7. 2017, m¢la byt
v pfipadé fadného ukonceni najmu dfiv, nez bude komplet odepsin (max. do 10 let),
pronajimatelem navracena nepodepsana ¢ast kompletu, ponizena o ¢astku 20 000 K¢, takze pii
fadném ukonceni najmu uplynutim sjednané doby dne 30. 11. 2019 (tj. po 3 letech) a stanoveni
odpisu 6 000 K¢ rocné (10 % potizovaci ceny, nejvice vSak 60 000 K¢), zustatkova hodnoty
dovybaveni kuchyné ¢inila 22 000 K¢ (6 000 K¢ x 7 let - 20 000 K¢). Pohledavka zalobce za
zalovanym z titulu vraceni zustatkové hodnoty dovybaveni kuchyné tak i po jednostranném
zapocteni ze dne 21. 3. 2022 pfetrvala ve vysi 12 000 K¢, nebot’ zapoctena byla pouze jeji ¢ast ve
vysi 10 000 K¢ (z celkem 22 000 K¢). Tato pohledavka ve vysi 12 000 K¢ vsak zcela zanikla poté,
kdy zalovany pifi jednani dne 6. 9. 2023 ucinil kompenzacni projev, kterym proti ni zapocetl svou
pohledavku z titulu uslého zisku (najemného z bytu) za mésice duben 2020 az duben 2021 ve
zbyvajici vysi 6 672,56 K¢ a dale svou pohledavku ve vysi 24 990 K¢ z titulu uslého zisku
(najemného z bytu) za meésice kvéten 2021 az listopad 2021, takze pohledavka Zalovaného za
zalobcem z titulu uslého zisku (najemného z bytu) za mésice kvéten 2021 az listopad 2021 se snizila
na castku 19 662,56 K¢, ktera pak byla zapoctena proti zbyvajici casti zalobou uplatnéné
pohledavky, resp. jejtho pfislusenstvi, takze je zcela evidentni, ze zalovany nic zalobci nedluzi,
zvlasté za situace, kdy nelze v zadném piipadé dovodit ani to, Zze by zalovany dluzil zalobci jim
tvrzeny preplatek na spotfebovanych sluzbach za obdobi od ledna 2021 do listopadu 2021 ve vysi
7 363,53 K¢. Soud proto zalobu jako nediivodnou zamitl, aniz by se z duvodu nadbytecnosti dale
zabyval tvrzenou pohledavkou zalovaného za zalobcem ve vysi 9 500 K¢ z titulu nahrady skody,
pfedstavujici naklady zalovaného na opravu bytu po zalobci (jejichz vynalozen{ zalovany ke dni
vyhlaseni rozhodnuti neprokazal), které Zzalovany rovnéz zapocetl proti zbyvajici ¢asti zalobou
uplatnéné pohledavky kompenzacnim projevem ze dne 16. 10. 2023.
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73. Vyrok o nakladech fizeni se opird o ustanoveni § 142 odst. 1 zdkona ¢. 99/1963 Sb., obc¢anského
soudniho fadu (dale jen ,,0. s. £.%), kdyZ procesné zcela aspésnému zalovanému soud pfiznal plnou
nahradu nakladu potfebnych k dcelnému branéni prava proti procesné zcela neuspésnému zalobci.
Uéelné vynalozené naklady fizeni, které Zalovany uplatnil, spoéivaji v mimosmluvni odméné
advokata za poskytovani pravnich sluzeb ve vysi 21 600 K& podle § 7 bodu 5. ve spojeni s § 11
odst. 1 pism. a), d), g) vyhlasky ¢. 177/1996 Sb., advokatniho tarifu za 8 dkonu pravni sluzby po
2700 K¢ (pfevzeti a pfiprava zastoupeni, pisemna podani ve véci samé ze dne 21. 3. 2022, 10. 5.
2022, 7. 3. 2023, 22. 8. 2023 a 16. 10. 2023, ucast u jednanich soudu ve dnech 6. 9. 2023 a 19. 2.
2024), 8 rezijnich pausilech po 300 K¢ podle § 13 odst. 3 vyhlasky ¢. 177/1996 Sb., advokatniho
tarifu (2 400 K¢), nahradé cestovnich nakladu (cestovném) ve vysi 895 K& za dvé cesty pravniho
zastupce zalobce z Frydku-Mistku do Nového Jicina a zpét v celkové vzdalenosti 60 km (2 x 30
km) osobnim automobilem Skoda Octavia, RZ: xxx s kombinovanou spotiebou 5,2 1/100 km
benzinu automobilového 95 oktani pfi pramérné cené tohoto benzinu dle vyhlasky ¢. 467/2022
Sb. ve vysi 41,20 K¢/litr a sazbe zakladni nahrady ve vysi 5,20 K¢ za 1 km jizdy (128 K¢ + 312 K¢,
tj. 440 K¢) a pfi pramérné cené tohoto benzinu dle vyhlasky ¢. 398/2023 Sb. ve vysi 38,20 K¢/litr
a sazb¢ zakladni nahrady ve vysi 5,60 K¢ za 1 km jizdy (119 K¢ + 336 K¢, tj. 455 K¢), nahradé¢ za
promeskany cas cestou ke dvéma soudnim jednanim ve vysi 400 K¢ podle § 14 odst. 3 vyhlasky ¢.
177/1996 Sb. odpovidajici ¢tyfem zapoc¢atym pualhodinam po 100 K¢, a ndhradé za DPH v sazbé
21 % z castky 25 295 K¢ ve vysi 5 311,95 K¢ podle § 137 odst. 3 o. s. 1., celkem tedy 30 606,95 K¢,
které soud dle § 149 odst. 1 o. s. f. ulozil zalobci zaplatit k rukam advokata, zastupujiciho
zalovaného, jemuz byla pfisouzena nahrada naklada fizeni.

Pouceni:

Proti tomuto rozsudku je mozno podat odvolani do 15 dnti ode dne doruceni jeho pisemného
vyhotoveni ke Krajskému soudu v Ostrave, prostiednictvim Okresnitho soudu v Novém Jiciné.

Nesplni-li povinny dobrovolné, co mu uklada toto vykonatelné rozhodnuti, muze se opravnény
domahat soudnfho vykonu rozhodnuti.

Novy Jicin 19. tnora 2024

JUDr. Ivan Holub, Ph.D.

samosoudce



