¢.j. 10 C 86/2024-56

CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
]MENEM REPUBLIKY

Okresn{ soud v Pardubicich rozhodl samosoudkyni JUDr. Ivetou Derikovou ve véci

zalobkyné: XXX, narozena dne XXX
bytem XXX
zastoupena advokatem Mgr. Petrem Cardou
sidlem Pod Vézi 121/3, 568 02 Svitavy
proti

zalované: MAXELL Reality s.r.o., IC 27489159
sidlem Strossova 510, 530 03 Pardubice
zastoupena advokatem JUDr. Ervinem Perthenem, MBA
sidlem Velké namésti 135/19, 500 03 Hradec Kralové

o zaplaceni 1 960 K¢

takto:

I. Zalovana je povinna zaplatit Zalobkyni &astku ve vy$i 1960 K& do t#i dnu od pravni
moci tohoto rozsudku.

II. Zalovana je povinna nahradit Zalobkyni naklady fizeni ve vysi 3 800 K& k rukam
zastupce Zalobkyné Mgr. Petra Cardy do tfi dnti od pravni moci tohoto rozsudku.

Oduvodnéni:

Zalobkyné se 7alobou doru¢enou soudu dne 22. 2. 2024 doméhala po Zalované zaplaceni astky
1960 K¢. Tvrdila, ze zalobkyné uzavfela s zalovanou dne 1. 1. 2023 ndjemni smlouvu na zakladé,
které zalovana pronajala Zalobkyni bytovou jednotu XXX, k.. XXX. Zalobkyné bytovou
jednotku uzivala v souladu s ndjemn{ smlouvou a fadné platila ndjemné a zalohy na sluzby
spojené s wiivanim  bytové jednotky. Zalobkyn¢ Zalované sdélila, e ndjem
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neprodlouzi, protoze si pofidila vlastni bydleni a zaroven pozadala o vraceni zaplacené jistoty ve
vysi 14 000 K¢ a sdélila i ¢islo uctu, kam ma byt jistota vracena. Podpisem predavactho protokolu
doslo k piedani predmétu ndjmu a skonéeni najmu. Zadné vady bytu nebyly zjistény, a zalovana
byla povinna pii vraceni bytu vyplatit Zalobkyni jistotu. Zalovana svoji povinnost nesplnila a
sdélila, Ze jistotu vrati az po vyuctovani energil. Zalobkyné pockala do konce ledna 2024, kdyz
zalovana ani v této lhité svoji zakonnou povinnost nesplnila, odeslala pfedzalobni vyzvu, kterou
zalovanou vyzvala k vraceni jistoty a doplaceni uroku. V dobé skonceni najmu nebyla zadna
¢astka dluznd, byt byl predan bez vad. Zalovana po doruceni ptedzalobni vyzvy splnila ¢ast
vyzyvané povinnosti a zaplatila na ucet zalobkyné dne 6. 2.2024 jistotu ve vysi 14 000 K¢,
zalovana nesplnila dalsi ¢ast povinnosti, ke které byla vyzvana, kdyz nezaplatila urok a naklady
spojené s vyhotovenim pfedzalobni upominky. Pfislusenstvim pohledavky je urok z jistoty, ktery
zalobkyné pozadovala ve vysi 841 K¢, a odména advokata za pravni pomoc pii uplatnéni
pohledavky podle § 513 obé¢anského zakoniku. Zalovana poslala mail s tim, Ze nebyla fadné
vyzvana k plnéni, ze nevédéla &islo uctu Zalobkyné. Zalovana po mailové komunikaci uhradila
dodatecné zakonny urok c¢astkou 941 K¢. Do dne podani zaloby zalovana dluznou ¢astku ve vysi
1960 K¢ predstavujici naklady, které musela zalobkyné vynalozit k uplatnéni svého naroku na
vraceni slozené jistoty, ani na zakladé predzalobni vyzvy neuhradila.

Zalovana narok uplatnény Zalobou neuznala. Uvedla, Ze s 7alobkyni uzaviela najemni smlouvu k
bytu ¢. XXX v domé ¢p. XXX, XXX v ulici XXX a ¢asti obce XXX. V najemni smlouvé
ucastnici ohledné penczité jistoty sjednali, ze Zalobkyné uhradi jistotu ve vysi 14 000 K¢ pii
podpisu smlouvy v hotovosti, coz také ucinila. Podle najemni smlouvy byla zalovana povinna po
skonceni najmu a po zapocteni veskerych pohledavek zalované za Zalobkyni v souvislosti s
najmem vratit zalobkyni sloZzené penézni prostfedky v ¢asti, v niz nebyly cerpany na thradu
zavazku zalobkyné vyplyvajicich z najemni smlouvy nebo obecné platnych pravnich pfedpisy, a
to nejpozdéji do 30 (tficeti) dni ode dne posledniho a kone¢ného vyuctovani skutecné vyse cen a
zaloh na jednotlivé sluzby poskytované v souvislosti s uzivanim pfedmétu najmu. Dale bylo
sjedndno, 7e penéita kauce nebude drocena. Zalovana dale argumentovala tim, Ze v dobé, kdy
obdrzela pfedzalobni vyzvu, byl jeji jednatel v obdobi od 1. 2.2024 do 1. 3. 2024 mimo uzemi
EU a mél k dispozici pouze emailovou komunikaci s pravnim zastupcem zalobkyné, kterou vedl
pfed zaslanim pfedzalobni vyzvy, jiné podklady k dispozici nemél, o ¢emz pravniho zastupce
zalobkyné také vyrozumeél. Pravni zastupce zalobkyné zalované zaslal dne 8. 11. 2023 Zadost o
ukonceni smlouvy s tim, Zze pozaduje vratit penézni jistotu dle uzaviené najemn{ smlouvy, ¢l. 6.
V tomto piipise bylo pravnim zastupcem pozadovano vraceni jistoty v souladu s najemni
smlouvou s tim, ze pravn{ zastupce nad ramec uvedeného doplnil ¢islo uctu, na ktery chce
zalobkyné jistotu vratit. Na to reagovala zalovana obratem, kdy potvrdila pravnimu zastupci
zalobkyné, Ze jistotu vrati, v¢etné dotazu, ze pokud ma byt jistota vracena v souladu s najemni
smlouvou, plati, ze bude vracena az po obdrzen{ vyictovani od dodavatela jednotlivych energii.
Zastupce vSak na tento prosty dotaz ve véci vraceni jistoty neodpovédél, prestoze byl ve véci
vyslovné dotazan, a v ramci dal§i komunikace s zalovanou fesdil jiz pouze pfedani nemovitosti.
Zalovani s ohledem na to, Ze zastupce zalobkyné na dotaz nereagoval a pfedchozi piipis
pravnfho zastupce byl nejednoznacny, méla za to, ze je akceptovano smluvni ujednani v najemni
smlouvé a neni nikym sporovano. V obdobném duchu byla vedena komunikace i pfimo s
zalobkyni, ktera proti zpusobu vracen{ jistoty nijak nebrojila, a naopak potvrdila zalované, ze
pocita s vracenim kauce dle smluvniho ujednani, pficemz i pii pfedani predmétné nemovitosti
bylo dohodnuto, Ze jistota bude vracena obratem, jakmile bude od SV]J pfedino vyucétovani
sluzeb. Zalovana nasledné obdrzela od pravntho zastupce zalobkyné piedzalobni vyzvu.
Zalovana obratem splnila viechny pozadavky pravniho zastupce zalobkyné, véetné toho, Ze
uhradila i pozadovany urok, aniz by pravni zastupce zalobkyné¢ specifikoval, jak k jeho vysi
dospél. Zalovana viak odmitla uhradit odménu pravniho zastupce zalobkyné za sepis predzalobni
vyzvy, kdyz tyto naklady méla za nedivodné. Podle Zzalované nebylo nutné, aby se Zalobkyné
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domahala vraceni penézité jistoty prostfednictvim advokata, kdyz by postacovalo, aby ona sama
vyjadfila nesouhlas s postupem zalované a sdélila, ze jistotu zada vratit obratem po skonceni
smlouvy. Naklady tak byly Zzalobkyni dle zalované vydany neucelné, a nikoliv v pficinné
souvislosti s protipravnim jednanim Zalované. Zalovana méla divodné za to, e jeji postup je
spravny, pokud v pfedchozi komunikaci pravni zastupce zalobkyné sdélil, Zze zada vratit jistotu v
souladu s najemni smlouvou. Byla to naopak Zalovana, ktera se uji$t’ovala, ze domluveny postup
je v poradku a ze zalobkyné je s terminem vraceni penczité jistoty v souladu se smlouvou
srozuména. Pokud by Zalobkyné sama sdélila, i napiiklad pfi pfedani nemovitosti, ze zada vratit
penézitou jistotu po skonéeni smlouvy, bez ohledu na vyuctovani, zalovana by tak ucinila a
pravni pomoci advokata by nebylo tfeba. Podle Zalované na tom nemuze nic zménit ani
skute¢nost, ze zalovana ohledné vraceni jistoty sjednala v najemni smlouvé zfejmé neplatné
ujednani. Nutno dodat, ze zalovana opakované urgovala u SVJ vyuctovani sluzeb, aby mohla
jistotu zalobkyni obratem vratit v.dohodnutém terminu co nejdfive. SV] viak zalované sdélilo, Zze
zuctovaci obdobi je kalendafni rok a zakonny termin pro vyuctovani sluzeb je do ¢tyf mésict po
skonceni zuctovaciho obdobi, tj. do konce dubna 2024.

S ohledem na skutecnost, ze ucastnici souhlasili s postupem dle ust. § 115a obc¢anského soudniho
fadu (o. s. 1.), rozhodl soud bez nafizeni jednani na zakladé predlozenych listinnych dukaza.

Ngjemni{ smlouvou ze dne 1.1.2023 bylo zjisténo, ze zalovana jako pronajimatel uzaviela
s zalobkyni jako najemkyn{ najemni smlouvu, kdy pfedmétem najmu byla bytova jednotka XXX,
a to s ucinnosti od 1. 1. 2023 do 31. 12. 2023. V clanku 6, bod 6.6 se smluvni strany dohodly na
penézni jistoté ve vysi celkem 14 000 K¢, kterou najemce zaplatil pfi podpisu najemni smlouvy
v hotovosti. Dale bylo ujednano, Zze po skonceni najmu a po zapocteni veskerych pohledavek
pronajimatele za najemcem v souvislosti s najmem je pronajimatel povinen vratit najemci slozené
penézni prostfedky, které nebyly cerpany na uhradu zavazka najemce vyplyvajicich z ndjemni
smlouvy nebo obecné platnych pravnich predpisi, a to nejpozdéji do 30 dnt ode dne posledniho
a konecného vyuctovani skute¢né vyse cen a zaloh na jednotlivé sluzby poskytované v souvislosti
s uzfvanim predmeétu najmu; kauce nebude urocena.

Dopisem zalobkyné, zastoupené Mgr. Petrem Cardou, ze dne 8. 11.2023, bylo zjisténo, ze
zalobkyné sdélovala zalované, Ze si obstarala vlastni bydleni a najem bytové jednotky ve XXX,
podle najemni smlouvy ze dne 1. 1. 2023, zanikne uplynutim najemni doby na dobu urcitou dne
31. 12. 2023. Zaroven pozadala o vraceni jistoty ve vysi 14 000 K¢ na oznaceny tucet v souladu se
smlouvou.

E-mailem ze dne 10. 11. 2023 bylo mimo jiné zjisténo, ze zalovana sdélovala pravnimu zastupci
zalobkyné, Ze jistota bude vracena dle ustanoveni v najemni smlouvé, a to nejpozdéji do 30 dna
ode dne posledniho a kone¢ného vyactovani skutecné vyse cen a zaloh na jednotlivé sluzby
poskytované v souvislosti s uzivanim pfredmétu najmu. Vyactovani sluzeb bude znamo az
v dubnu 2024 a poté by po vyuctovani skutecnych naklada byla jistota vracena.

Predavacim protokolem ze dne 21. 12. 2023 bylo zjisténo, ze zalobkyné pfedala zalované pfedmét
najmu — byt XXX, stav bytu — bez zavad, byl zapsan stav energii.

Dopisem oznacenym jako ,,Pfedzalobni vyzva“ ze dne 1.2.2024 bylo zjisténo, Ze pravni
zastupce zalobkyné vyzyval zalovanou k vraceni ¢astky 14 000 K¢ (vraceni jistoty po skonceni
najmu dle najemni smlouvy ze dne 1.1.2023) na oznaceny ucet do 7.2.2024, a to spolu
s ptislusenstvim (Grok z prodleni ve vysi 941 K¢ a odmeéna advokata za pravni pomoc pfi
uplatnéni pohledavky ve vysi 1 960 K¢).
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E-mailem ze dne 8. 2. 2024 sdé¢lovala zalovana pravnimu zastupci zalobkyné, Ze je do 3. 3. 2024
mimo EU, finanéni prostfedky byly zalobkyni zaslany a vyzvu tak povazuje za zcela zbytecnou,
kdyz pii pfedani bytové jednotky bylo s zalobkyni dohodnuto, Ze jistota bude vricena po
vyuctovani.

E-maily ze dne 12. 2. 2024, 15. 2. 2024 a 106. 2. 2024 bylo zjisténo, ze mezi ucastniky probihala
korespondence ohledné¢ dhrady pfislusenstvim, které zalobkyné pozadovala po Zzalované uhradit.

E-mailovou korespondenci ze dne 15. 2. 2024, 16. 2. 2024 a 21. 2. 2024 bylo zjisténo, ze zalovana
zadala bytové oddéleni Méstského ufadu XXX o difvejsi vyuctovani sluzeb pro zalobkyni, avsak
s negativnim vysledkem.

Potvrzenim o provedené platbé ze dne 12. 2. 2024 bylo zjisténo, ze dne 6. 2. 2024 byla na ucet
zalobkyné pfipsana platba ve vysi 14 000 K¢ (zprava pro pifjemce — Vraceni kauce — byt XXX).

Pifjmovym pokladnim dokladem ze dne 1. 2. 2024 bylo zjisténo, Ze zalobkyné uhradila Mgr.
Petru Cardovi ¢astku 1 960 K¢ za pfedzalobni vyzvu.

Podle ust. § 2254 odst. 1 zikona ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik (o. z.), ujednaji-li strany, ze
najemce da pronajimateli penézitou jistotu, ze zaplati ndjemné a splnf jiné povinnosti vyplyvajici z
najmu nebo ujednaji-li si pro pfipad poruseni téchto povinnosti smluvni pokutu, nesmi jistota a
pravo na zaplaceni smluvni pokuty v souhrnu pfesahnout trojnasobek mésicniho najemného.
Podle odst. 2 téhoz ustanoveni 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
poskytnut{ alespon ve vysi zakonné sazby.

Podle ust. § 2235 odst. 1 o. z. zavazuje-li najemni smlouva pronajimatele pfenechat najemci k
zajisténi bytovych potfeb najemce a popfipadé i clent jeho domacnosti byt nebo dim, ktery je
pfedmétem najmu, nepiihlizi se k ujednanim zkracujicim najemcova prava podle ustanoveni
tohoto pododdilu.

Podle ust. § 513 o. z. jsou piislusenstvim pohledavky droky, uroky z prodleni a naklady spojené s
jejim uplatnénim.

Obcansky zakonik stanovi, Zze kauci je pronajimatel povinen vratit pfi skoncen{ najmu, tzn. v
posledni den niajmu. Pohledavka najemce na vraceni kauce se tak stava vymahatelnou v den
nasledujici po poslednim dni najmu a najemce ma pravo na uroky z jistoty od jejtho poskytnuti
alespon ve vysi zakonné sazby. Ke dni skonceni najmu zpravidla pronajimatel nezna vysi vsech
svych pohledavek vuci nidjemci (napf. z duvodu nahrady skody za poskozeni bytu zjisténé pii
jeho pfevzeti, vysi pohledavek za poskytnuté sluzby apod.). Otazkou tedy je, zda je mozné se od
odstavce 2 odchylit a s najemcem se dohodnout na pozdéjsim terminu vraceni kauce. Podle
§ 2235 odst. 1 se k ujednanim zkracujicim prava najemce podle zvlastnich ustanoveni o najmu
bytu nepiihlizi. Pfipadna smluvni odchylka by tak musela byt i ku prospéchu nijemce. Lze tak
pfipustit, Zze je mozné se s najemcem platné dohodnout i na pozdéjsim vraceni kauce, aniz by to
znamenalo zkraceni najemce na jeho pravech, pficemz najemce ve smlouvé prohlasi, Ze
s pozdéjsim vracenim jistoty souhlasi a Ze takovy zpusob vraceni je i v jeho zajmu.

Ze zjisténého skutkového stavu a za pouziti zakonnych ustanoveni shora citovanych dospél soud
k zavéru, ze navrh Zalobkyné na zaplaceni ¢astky 1960 K¢ je davodny. Zalobkyné na zakladé
uzaviené niajemni smlouvy slozila zalované jistotu ve vysi 14 000 K¢, kterou byla zalovana
povinna vratit zalobkyni bezprostfedné po ukonceni najemniho vztahu, ktery byl ukoncen
k 31.12. 2023. Jistotu zalovana v dobé¢ ukonceni najmu nevratila a odkazovala na sjednané
ustanoveni v najemni smlouvé, kdy mela byt jistota vracena az 30 dna po kone¢ném vyuctovani
sluzeb a zaloh. Soud ma s odkazem na ust. § 2235 o. z. za to, Zze ujednani o pozdéjsim vraceni
jistoty ve smlouvé je neplatné, zkracujici prava zalobkyné jako najemkyné. Piipadna smluvni
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odchylka by musela byt ku prospéchu najemce (zalobkyné), pifipadné¢ by musela zalobkyné
prohlasit, Ze s timto ujednanim vyslovné souhlasi, coz z obsahu smlouvy nevyplyva. Zalovana tak
byla povinna vratit zalobkyni jistotu dne 31. 12. 2023, toto vsak neucinila, stale argumentovala
nutnosti vyckat na vyuétovani. Zalobkyné piistoupila k zaslani predzalobni vyzvy prostiednictvim
pravniho zastupce, kdy za tento ukon zaplatila ¢astku 1960 K¢, coz také prokazala. Castka
1 960 K¢ prestavuje naklady fizeni spojené s uplatnénim pohledavky, které Zalobkyné vynalozila,
a soud zalobkyni tento narok vuci zalované pfiznal.

O nakladech fizeni bylo rozhodnuto dle ust. § 142 odst. 1 o. s. f. ve spojeni s ust. § 142 0. s. f. a
uspésné zalobkyni tak soud pfiznal nahradu nakladt fizeni v plné vysi. Naklady fizeni zahrnuji
zaplaceny soudni poplatek ve vysi 400 K¢, odménu za zastupovani za 2,5 tkont pravni sluzby po
1 000 K¢ (ptfevzeti zastoupeni, jednoducha pfedzalobni vyzva, podani zaloby), 3 pausalni ndhradu
hotovych vydaja po 300 K¢ (§ 13 odst. 4 advokatniho tarifu). Naklady fizeni v celkové vysi
3 800 K¢ je zalovana povinna zaplatit k rukam advokata zalobkyné (platebni misto dle § 149 odst.
1o.s.1).

Lhuta k plnéni byla stanovena jako zdkonna tfidenni postupem dle § 160 odst. 1 véta pred
sttednikem o. s. f., nebot’ nebyly shlediny duvody pro plnéni ve lhaté delsi ¢i v dhradé ve
splatkach.

Pouceni:

Proti rozsudku, jimz bylo rozhodnuto o penézitém plnéni nepfevysujicim 10 000 K¢, neni
odvolan{ pfipustné (§ 202 odst. 2 o. s. 1.).

Nesplni-li povinna dobrovolné, co ji uklada vykonatelné rozhodnuti, mize opravnény podat
navrh na soudni vykon rozhodnuti.

Pardubice 20. srpna 2024

JUDr. Iveta Derikova v.r.
samosoudkyné

Shodu s prvopisem potvrzuje Michaela Zakova.



