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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Okresni soud v Berouné rozhodl samosoudkyni JUDr. Markétou Svarcovou ve véci
zalobee: [osobni tidaje Zalohce] zastoupeny advokatem [Gdaje o zastupei]

proti ‘

zalované: [osobni Gdaje Zalované]

0 zaplaceni 141 802 K¢ s pfislu$enstvim

takto:

. Zalovana je povinna zaplatit Zalobei do ti dnd od pravni moci tohoto rozsudku ¢éstku ve vysi
82 874 KC spolu s trokem z prodienf

ve vysi 8,5 % rocné z tastky 3 138 K& od 1. 9. 2021 do zaplaceni

ve vysi 8,5 % rocné z Gastky 20 238 K& od 1. 10. 2021 do zaplaceni

ve vysi 8,5 % rocné z &dstky 20 238 KE od 1. 11. 2021 do zaplaceni a

ve vysi 11,75 % roéné z Castky 39 260 K& od 21. 2. 2022 do zaplaceni.

II. Zaloba o zaplaceni ¢astky ve vysi 58 928 K& spolu s Urokem z prodleni

ve vysi 8,5 % rotné z &astky 17 776 K& od 1. 9, 2021 do zaplacent

ve vysi 8,5 % rocné z &astky 676 K& od 1. 10. 2021 do zaplaceni

ve vysi 8,5 % rocné z Castky 676 KC od 1. 11. 2021 do zaplaceni a

ve vyS§i 11,75 % roéné z &astky 39 800 K& od 21. 2. 2022 do zaplaceni, se zamit4.

lll. Zalovana je povinna nahradit Zalobci do t dnl od pravni moci tohoto rozsudku néhradu
nékladi fizeni 11 312,36 K& k rukdm pravniho zdstupce Zalobce, Mgr. [jméno] [pifimeni], LL.B.,
advokata.

Odlvodnéni:

1. Zalobce se Zalobou podanou u zdejstho soudu dne 7. 3. 2022 doméhal zaplaceni &astky ve
vysi 141 802 K& s piistugenstvim. Zalobce uved), Ze dne 6. 5. 2021 uzaviel jako vlastnik a
pronajimatel se Zalovanou ndjemni smlouvu, jejimz pfedmétem byl prondjem bytu [&islo] ve 3.
nadzemnim podlaZi budovy [Cisto], ktery je soutasti pozemku parc. [&islo] v k.G [¢ast obee], déle
prondjem jiného nebytového prostoru [&isio] ve 2. NP uvedené budovy (sklepni kéji {&islo]) a




rovnez idedlniho spoluvlastnického podilu o velikosti [&fslo] na jednotce - hromadné garaZi [¢isio]
ve 2. NP uvedené budovy (parkovaci sténi). Najern byl sjednan na dobu jednoho roku. Zalovana
se zavazala hradit Zalobci ndjemné ve vysi 17 100 K& mésiéné pfedem a zalohy na tGhrady za
plnéni poskytovand s uzivanim pfedmétu ngjmu ve vydi 3 814 K&, kieré byly splatné vidy
s ngjemnym. Najemni vztah zanikl vypoveédi zalobee z 9. 8. 2021, a to uplynutim vypovédni doby
tfi mésicl, f. dnem 30. 11. 2021. Pfi skonéeni ndjmu Zalovana byt protokolarné Zalobci
nepfedala, a pouze mu ponechala v podtovni schrance ¢ast kliéd, které obdrZela od Zalobce na
zadétku ndjemniho vztahu, Zalovana proto byla povinna hradit ndjemné a zdlohy na thrady za
pInéni poskytovand s uZivanim pfedmétu ndjmu az do 30. 11. 2021. Pfesto véak nezaplatila
platby za zafi, fijen a listopad 2021, a vznikl ji tak diub ve vy3i celkem 62 742 K&. Zalovana dale
poskodila vybaveni bytu, a to konkréiné interiérové dvefe, lednici, podlahy a sedaci soupravy,
pficemnz znalkyné [jméno] [pfijmeni] ocenila v jejim znaleckém posudku {&islo] 2021 vyéi této
$kody na Gastku 23 960 K¢. Zalovand pfedmétny byt nevyklidila a neuklidila. ProtoZe jej ani
nevymalovala bilou barvou do 5 dnl od zéniku zdvazkového vztahu, tedy do 5. 12. 2021, vznikla
Zalobci 8koda ve vysi 14 000 K& podle znaleckého posudku [&isio] znalkyné [jménc] [pfimenil.
ProtoZze Zalovand nevratila Zalobci dva vstupni klice od budovy, musel na né Zalobce vynaloZit
¢dstku 1 300 K&, kterou poZadoval po zalované rovnéZ jako ndhradu kody. Zalobce déle uved|,
ze za znalecké posudky vynaloZil ¢dstku 3 600 K¢ a tuto pozadoval po Zalované jako naklad
Fizenl. Zalobce poZadoval po Zalované rovnéZ smluvni pokutu ve vysi 16 500 K& predstavujici
jedno meéesiéni ndjemné v souvislosti s fadnyr nepfedanim bytu Zalobci, jeho nevymalovanim a
neuvedenim do puvodniho stavu. Déle poZadoval smluvni pokutu ve vy3i 100 K& za kazdy den
prodlen{ s thradou platby od 1. 9. 2021, édstku 200 K& za kazdy den prodleni s Ghradou platby od
1.10. 2021 a 300 K¢ za kaZdy den prodleni s Ghradou platby od 1. 11. 2021, tedy ¢astku 3 000 K¢
za zafi 2021, 6 200 K€ za Fijen 2021 a 9 000 K& za listopad 2021, tedy celkem 18 200 K&. Na tuto
¢astku Zalobce zapocital penéZitou jistotu ve vysi 17 100 K&, a proto z tohoto titulu poZadoval po
zalované pouze 1 100 K& Za prodleni s thradou ndjemného od 1. 12. 2021 do 11. 2. 2022 pak
zalobce pozadoval po Zalované smiuvni pokutu ve vysi 22 200 K& Zalovana zalobci niteho
nezaplatila, pfestoze byla o zaplaceni upomenuta.

2. Zalovand uvedla, Ze ji bylo uloZeno okamZité vystéhovani po nesfastné udalosti a odkazala na
lékafské a policejni zpravy, kieré v8ak nepledlozila k dilkazu a ani je bliZze neoznaGila. Dale
uvedla, Ze dalsim Géastnikem najemniho vztahu byl pan {jména] [pfijment].

3. Zaloba a predvolani k jednani ve véci bylo Zalované dorugeno do vlastnich rukou dne
27. 6. 2022. Zalovand se k Gstnimu jednani, k némuz byla podle ust. § 45 a § 49 o.s.f. fadné
obeslana, nedostavila, na svou obranu netvrdila Zadné rozhodné skute¢nosti a nenavrhla
provedeni Zadnych pravné relevantnich dikaz(. Soud proto jednal v jeji nepfitomnosti podle ust.
§ 101 odst. 3 0.s.F.

4. Z vypisu z listu viastnictvl [¢islo] pro k.a. [East obee], [Uzemn{ celek], mé soud za prokéazané, Ze
Zalohce je vyluénym vlastnikem bytu [Eislo] vymezeného ve 3. nadzemnim podlaZi budovy
ladresal, &. orientacni [éislo], 8dst [Uzemni celek], ktery je soudasti pozemku parc. [&islo] v k.0.
[cast obce]. Déle je vlastnikem jiného nebytového prostoru [&islo] vymezeného v budové
(oznateného &. sk. [&islo]), nachéazejictho se ve 2. nadzemnim podlazi — sklepni kéje a rovnéz
vlastnikem ideainiho spoluviastnického podilu o velikosti {&islo] na jednotee - hromadné gardZe




[Eislo] vymezené podle obéanského zékoniku v budové oznadené [¢islo] nachézejici se ve 2.
nadzemnim podlazi - parkovaciho stani (déle také, nemovitosti®).

5. Z najemni smlouvy ze dne 6. 5. 2021 soud zjistil, Ze Zalobce pronajal Zalované touto smiouvou
vySe uvedené nemovitosti, tedy byt [&islo] véetné sklepni kéje a parkovaciho stani. Podle &ldnku
il., bod 1 smlouvy byl byt pronajat zalované véetné& lednice a sedaci soupravy. V ¢lanku (1., bod 2
smlouvy si strany sjednaly, Ze rozsah plnéni spojenych s uzivanim predmétu ndjmu, kiery méla
hradit zalovana, je specifikovan evidenénimi listy vézajicimi se k pfedmétu najmu, které tvofily
pfilohu €. 1 az 3 smlouvy. Podle &lanku il, bod 8 si smluvni strany sjednaly zdvazek Zalované
radné a vias platit zalobci mésiéni ndjemné a mésiéni zdlohy na Ghrady za pinéni poskytovana
8 uZivanim bytu specifikovana, dale ve smlouvé”. Podie ¢ldnku I, bod 10 byla Zalované povinna
v pripadé, Ze Fadné a vCas neuhradi jakoukoliv platbu podle smlouvy nebo nesplni kieroukoliv
dalsf povinnost podle smlouvy zaplatit Zalobci za kazdé takovéto jednotlivé prodleni &i porugeni
smiuvni pokutu ve vysi 100 K& za kazdy den prodieni s fadnou Uhradou platby nebo fadnym
splnénim kterékoliv daldi povinnosti podle smlouvy. Padle ¢lanku 11, bod 11 smlouvy byla
v piipadé zaniku zévazkového vztahu Zalovand povinna vyklidit a uklidit pfedmét najmu, uvést je|
i s pithlédnutim k béznému opotfebeni do stavy, ve kterém se nachéazel v den, kdy ji byl pfedan
zalobcem. Dale byla povinna byt nové fadné vymalovat bilou barvou, na sv(ij ndklad odstranit
veskeré vady v bytg, kieré byla povinna hradit v rdmci své Géasti na drobnych opravéach a bézné
udrzbé a odhiasit se z bytu jako mista trvalého pobytu, zajistit, aby se takto odhldsily | veskeré
osoby, které s ni Zily ve spoletné domécnosti, zajistit aby v pfislugnych evidencich vedenych
organy vefejné moci byla vymazéna adresa pfedmétu ndjmu zapsand jako umisténi sidla,
organizacni slozky obchodniho zédvodu nebo provozovny Zalované i tieti osoby, pfedat Zalobci
protokolarmé pfedmétné nemovitosti, to vde nejpozdéji do péti dnli ode dne, kdy zanikne
zavazkovy vztah zaloZeny touto smlouvou. Pro pfipad nedodrzeni zévazku & zévazki zalované
souvisejicich se zanikem zdvazkového vztahu zaloZengho smlouvou specifikovanych v tomto
odstavci se strany dohodly, sjednat povinnost Zalované uhradit Zalobei smiuvni pokutu ve vysi
jednoho mésiéniho nédjemného ve vysi 16 500 K&", kterd hyla splatnd bez predchozi vyzvy
Zalobee prvnim dnem prodleni s fadnym a vSasnym spinénim povinnosti Zalované. Podle ¢lanku
. bod 12 smiouvy Zalované zmocnita Zalobee na dobu neurgitou, aby jejfm jménem a na jeji tdet
ucinil veskeré pravni jedndni a faktické Okony nezbytné k vyklizeni pfedmétu najmu a jeho
uveden( do stavu, ve kterém se nachdzel v den, kdy ji byl pfedan Zalobcem pro pifpad, Ze by
zalovana nesplnila své zavazky souvisejici se zanikem zévazkového vztahu podle &tanku Il odst.
11 smlouvy. Podle €lanku V. odst. 1 byla smiouva uzaviena na dobu urditou do 6. 5. 2021. Podle
Clanku V1. odst. 1 si strany sjednaly smluvni ndjemné ve vy&i 17 100 K&, tedy 16 500 K& za byt,
10 K& za sklepni kéji a 590 KE za parkovaci sténi, které bylo splatné vidy mésiéné pfedem,
nejpozdéji do posledniho dne kalenddiniho mésice predchazejiciho kalendaini mésic, za néjs
najemné piisfugelo. Podle ¢ldnku Vi odst. 2 byla Zalovana povinna hradit mésiéni zalohy na
thrady za plnéni poskytovana s uZivanim pfedmétu ngjmu vZdy s mésiénim ndjemnym. Vye
zéloh byla stanovena vzdy podle pfedpisu plateb a zaloh podle aktuélnich evidenénich listd
vztahujicich se k pfedmétu najmu, a tyto evidengnf listy tvofily pFitohu smlouvy. Podle &lanku VII
odst. 1 se Zalovana zavézala sloZit pendZitou jistotu ve vy&i 17 100 K& k zajidténi dhrad
pfipadnych pohledédvek Zalobce za Zalovanou, a Zalobce byl oprévnén ji pouZit k Uhradé splatnych




pohledavek na mésicnim najemném a na Ghradé za pinéni spojena s uZivanim predmetu najmu,
pfipadné k Ghradé jinych splatnych pohledavek.

6. Z evidencnich listl, které byly nedilnou souéasti smlouvy, vyplyvd, ze od 1. 12. 2020 ¢&inila
celkova mésiéni platba zaloh za byt celkem 3 778 K¢ a sestévala z plateb do fondu oprav ve vys$i
288 K&, nakladu na spolednou elektfinu 103 K&, ohfev TUV 458 K&, studenou vodu 419 K, teplou
vodu 262 K&, vytapéni 720 K&, klientsky servis 43 K&, odmény vyboru 72 K&, odpadky 91 Kg,
ostatni reZie 21 K& pohotovostni sluzbu 25 K&, pojisténi 41 K&, revize 113 K&, spravu 278 K&,
héznou udrzbu 122 K&, udrzbu okoll domu 361 K¢, dklid domu 309 K& a vytah 52 K&. Celkova
mésiéni platba zaloh za garéZ &inila celkem 400 K¢ a sestédvala z plateb do fondu oprav ve vy3i
131 K&, nékladu na elektfinu 44 K&, ostatnf reZie 10 K&, pohotovostni sluZzbu 1 K&, pojisténi 19 K&,
revize gardze 62 K¢, spravu 58 K&, béznou Udrzbu 52 K& a (klid garazi 23 K&. Celkova mésiéni
platba zéloh za sklepni kéji &inila celkem 75 K& a sestavala z plateb do fondu oprav ve vysi 23 K¢,
nakladu na spoleénou elektfinu 8 K&, ostatni reZie 2 K&, pohotovostni sluzbu 2 K¢, pojisténi 3 K¢,
revize gardze 9 K&, spravu 18 K& a béZnou Udrzbu 10 Ké Celkem tak zalohy Cinily 4 2353 K¢.

7. Podle pfedédvaciho protokolu ze dne 6. 5. 2021 spolu s fotografiemi zalovana pfevzala byt
uklizeny a bile vymalovany, a to véetné garéZe a sklepni kéje. Déle pfevzala od Zalobce dva klice
od vstupnich dvefi do domu, dva kli¢e od bytu, dva kii¢e od sklepa, dva kiite od schranky a jeden
dalkovy oviadac od brany a vrat garaze.

8. Podle fotografii a znaleckého posudku [éisto] 2021 znalkyné [iméno] [pifimeni] z 9. 2. 2022
¥alovana vratila Zalobci byt podkozeny (viz rovnéZ e-mail ze dne 4. 8, 2021 a 9. 8. 2021). Obvyklé
naklady na opravu poskozené laminatové podiahy Einily 9 060 K&, na opravu poskozenych dvefi
zn. Sapeli Sastku 7 900 K& na opravu poskozené lednice s mrazékem Cdstku 2 000 K¢ a
podkozené sedaci soupravy zn. Kivik lkea ¢astku 5 000 K& Celkemn tak obvykié naklady na opravu
posdkozenych véci Zalobee Cinily podle zavérl znalkyné k 1. 12. 2027 &dstku 23 960 K.

9. 7 fotografii pfedmétného bytu a znaleckého posudku [Eislo] vypracovaného znalkyni [jméno]
[pfjmeni], dne 30. 12. 2021 mé soud za prokdzané, Ze Zalovana pfedmétny byt pfi jeho opusdténi
nevymalovala. Podle tohoto posudku &inily obvyklé ndklady na vymalovéni bytu k 1. 12. 2021
Césthu 14 000 Ke.

10. Z vyGétovani znaleéného ke znaleckému posudku [¢islo] znaleckého posudku [Efslo] 2021
vyplyva, Ze zalobce zaplatil za pofizenf obou posudk( édstku 3 600 Ke.

11. Z faktury {&islo] soud zjistil, Ze Zalobce vynalozil na dva vstupni kli¢e ¢astku celkem 1 300 K.
12. Z vypovédi z ndjimu ze dne 9. 8. 2021 a dodejek z 10. 8. 2021 soud zjistil, ze Zalobce dal
zalované vypovéd z ndjmu a ndjemni vztah zaniki k 30. 11. 2021. Z vypovédi vyplyva, Ze se
7alovand méla zavazat hradit Zalobci ndjemné ve vys§i 17 100 K& mési¢né a dale zalohy na sluZby
ve vy§i celkem 4 253 K& mésitng, a Ze poskodila podlahu bytu, dvefe, lednici a sedaci soupravu.
13. Zalobce vyzval Zalovanou k zaplaceni ¢astky ve vy§i celkem 163 634 K& (vEetné ndklad
Fizeni) pfedZalobni vyzvou ze dne 11. 2. 2022, a to do sedmi dnii od obdrZeni vyzvy. Vyzva byla
7alované odesldna téhoZ dne na adresu dle trvalého pobytu a vrétila se Zalobcl s pozndmkou, Ze
se zalovana odstéhovala (viz vrdceny dopis ze dne 11. 2. 2022). Z vyzvy déle vyplyva, Ze Zalovana
neuhradila Zalobci ndjemné a zélohy na sluzby za zafi, fijen a listopad 2021 a byt mu nepredala
uklizeny a vymalovany bilou barvou. Zaiovana dle nevratila Zalobci dva vstupni klice od budovy.
14. Z vyGétovani sluzeb ze dne 7. 7. 2022 soud zjistil, Ze Zalobce zaslal Zalované vyucCtovani
sluZeb za dobu trvani ndgjmu do 30. 11, 2021 a odkézal na vylUctovani zéloh na sluzby za cely rok




2021. Zalovana se podle tohoto dopisu méla zavézat hradit Zalobei zélohy ve vy3i 3 814 Ké
mésicné. Podle Zalobce Zalovana s ohledem na celkovou spotiebu teplé a studené vody a topeni
spotfebovala celkem 11 479,57 K& (4. 5 775,82 K&, 3 367,75 K¢ a 2 336 K&), Podle Zalobce Cinily

celkové nédklady na zbylé sluzby 24 182 K& s tim, Ze pomérna ¢ast pfipadajici na zalovanou &ini

14 106 KE. Z vyaltovani neni zfejmé, jak Zalobce k této Céstce dospél. Celkové sluzby
spotfebované Zalovanou tak podle Zalobce ¢inil 25 585,57 K& (1j. soucet castky 11 479,57 Ké a
14 106 K&). S ohledem na to, Ze Zalovana na zdlohdch uhradila 14 017 K&, sdélil Zalobce
zalovane, Ze ji vznikl nedoplatek 11 568,57 K&. Vyuctovani byio Zalované dorudeno 15, 7, 2022
(viz dodejka datové zpravy).

15. Podle vyictovani zéloh a ndkladl na sluzby za cely rok 2021 za bytovou jednotku &inily tyto
36 208 K¢, za gardz pak 5 580 K¢ a za sklepni kéji 983 K&, Z vyuctovani véak nenf ziejmé, kolik z
poskytnutych sluzeb spotfebovala Zalovana za dobu trvani ndjmu od 6. 5. 2021 od 30. 11. 2021,
resp. ze to meéla byt Cdstka 11 479,57 K& a 14 106 K&.

16. Soud zamitl navrh na provedeni veskerych dalSich dikazd, nebot je s ohledem na sva
skutkova zjisténi ucinénd z provedenych dikazl, a na nize uvedené pravni hodnoceni, povaZoval
za nadbyteéné.

17. Po provedeném dokazovani a zhodnoceni dikaz(i ve smyslu § 132 o.s.f, vzal soud za

prokazangé, ze Zalobce je vlastnikem pfedmétného bytu, gardZe a sklepni kéje, kieré pronajal
Zalované. Smlouva byla uzavfena na dobu uréitou od 6. 5. 2021, nicméné najemni vztah zanik
vypovédi Zalobce k 30. 11. 2021. Zalovana pfi uzavieni ndjemni smlouvy sloZila kauci ve VY S
16 500 KE a méla hradit ndgjemné ve vysi 17 100 K& mésiéné. Dale méla hradit zélohy na sluZby
spojene s uzivanim jednotek podle evidenénich listl. Ve smlouvé nebyla bliZze specifikovéna
konkrétni Castka ani konkrétni sluzby, na které méla zalovana zélohy hradit. Celkovy soutet zaloh
podle evidenénich list &inil 4 253 K&, Zalovand nezaplatila najemné a zalohy na sluzby za zaf,
fijen a listopad 2021 a byt Zalobei Fadné nepfedala uklizeny a vymalovany bilou barvou. Obvykié
naklady na vymalbu bytu €inily k 1. 12. 2021 ¢astku 14 000 K&. Zalovana poskodila vybaveni bytu,
a to dvefe, lednici s mrazdkem, podlahu a sedaci soupravu, kdyZ obvyklé naklady na jejich opravu
Cinily k 1. 12, 2021 &astku 23 960 K&. Zalovana nevrétila Zalobci byt bile vymalovany a obvyklé
naklady na jeho vymalbu &inily k 1. 12. 2021 éastku 14 000 K&. Zalovana déle nevratila zalobci
dva vstupni klice od budovy, za které Zalobce vynaloZil 1 300 K&. Zalobce uhradil za vypracovén(
dvou znaleckych posudkd znalkyné [pfijmeni] celkern 3 600 Kg. Zalovana nideho Zalobci
heuhradila.

18. Podle § 2201 zékona &. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik (déle jen ,0.2") se najemni smiouvou
pronajimatel zavazuje pfenechat ndjemci véc k doasnému uZivani a ndjemce se zavazuje platit
za 1o pronajimateli najemné.

19. Podle § 2239 o.z. se nepfihliZi k ujednani ukladajimmu najemci povinnost, ktera j jE! vzhledem
k okolnostem zjevné nepfiméfena.

20. Podle § 2246 odst. 1 o0.z. strany ujednaji ndjemné pevnou 8astkou. Ma se za to, 7e se
najemné sjednava za jeden mésic.

21. Podle § 2247 odst. 1 o.z. si strany ujednaji, kterd plnéni spojena s uZivanim bytu nebo s nim
souvisejici sluzby zajisti pronajimatel; schazi-li takové ujednéni, pouZije se ustanoveni odstavce
2. Podle odstavee 2 téhoZ ustanoveni pronajimatel zajisti po dobu ndjmu nezbytné sluzby. M3 se
za to, Ze nezbyinymi sluZzbami jsou dodéavky vody, odvoz a odvadéni odpadnich vod véetné




¢isténi jimek, dodavky tepla, odvoz komunéiniho odpadu, osvétleni a tklid spoleénych ¢asti
domu, zajisténi pfijmu rozhlasového a televizniho vysilani, provoz a &isténi kominG, piipadné
provoz vytahu. Podle odstavce 3 téhoZ ustanoveni zplsob rozGétovani cen a Ghrady siuzeb
stanovi jiny pravni pfedpis. Podle odstavce 4 téhoZ ustanoveni si strany ujednaji zplsob
rozU¢tovani cen a Ghrady pfipadnych dal$ich sluZeb, neni-li stanoven jinym pravnim pfedpisem
nebo rozhodnutim cenového orgdnu. Zplsob roz(¢tovani musi byt uréen pfed poskytovanim
sluzby.

22. Podle § 2251 odst. 1 o.z. plati ndjemce najemné pfedem na kazdy mésic nebo na jiné
ujednané platebni ohdobi, nejpozdéji do patého dne pfislusného platebntho obdobi, nehyl-i
ujednan den pozdéjsi. Spole¢né s najemnym platf ndjemce zalohy nebo néklady na sluZby, které
zajistuje pronajimatel; o téchto zédlohach a ndkladech plati § 2253 obdobné. Podle odstavce 2
téhoZ ustanoveni nesmi pronajimatel poZadovat po najemci jind pInéni nez uvedena v odstavei 1,
at jiz ve formeé vkladu nebo jinak, ani platbu ndjemného pozdéji datovanym Sekem nebo jinym
obdobnym zpéisobem.

23. Podle § 2254 odst. 1 0.z. ujednaji-li strany, Ze najemce da pronajimateli penéZitou jistotu, ze
zaplati ndjemné a spini jiné povinnosti vyplyvajici z ndjmu nebo ujednaji-li si pro pifpad porudeni
téchto povinnosti smiuvni pokutu, nesmi jistota a pravo na zaplaceni smluvni pokuty v souhrny
pfesahnout trojnascbek mésiéniho ndjemného. Podle odstavce 2 téhoZ ustanoveni pii skonéeni
najmu pronajimatel vrati jistotu nédjemci; zapoéte si pfitom, co mu najemce pfipadné z ndjmu
dluzi. Najemce ma pravo na droky z jistoty od jejiho poskytnuti alespon ve vysi zakonné sazby.
24. Podle § 2257 odst. 1 0.z. pronajimatel udrzuje po dobu ndjmu byt a dim ve stavu zpQsobilém
k uZivani. Podie odstavce 2 téhoZ ustanoveni najemce provadi a hradi pouze béznou Gdrzbu a
drobné opravy souvisejicl s uzivanim bytu.

25. Podle § 2264 odst. 1 o.z. plati, Ze zjisti-li najemce v byté poskozeni nebo vadu, které je ifeba
bez prodleni odstranit, ozndmi tc ihned pronajimateli; jinou vadu nebo poskozeni, které brani
obvyklému bydleni, oznami pronajimateli bez zbyteéného odkladu.

26. Podle § 2267 o.z. neodstrani-li ndjemce poskozeni nebo vadu zplsobené okolnostmi, za
které odpovida, odstrani je na naklady najemce pronajimate!.

27. Podle § 2292 o.z. najemce odevzdad byt pronajimateli v den, kdy ndjem konci. Byt je
odevzdén, obdrzi-li pronajimatel kiice a jinak mu nic nebrdni v piistupu do bytu a v jeho uZivani.
Opusti-li ndjemce byt takovym zplsobem, Ze ndjem lze bez jakychkoli pochybnosti povaZevat za
skoncCeny, ma se byt za odevzdany ihned.

28. Podle § 2293 odst. 1 o0.z. ndjemce odevzda byt ve stavu, v jakém jej pFevzal, nehledé na
bézné opotiebeni pii béZném uZivani a na vady, které je povinen odstranit pronajimatel.

29. Podle § 2295 o.z. pronajimatel mé pravo na nahradu ve vy$i ujednaného ndjemného,
neodevzda-li ndjemce byl pronajimateli v den skonéeni najmu aZ do dne, kdy ndjemce
pronajimateli byt skuteéné odevzda. '

30. Podle § 2952 o.z. se hradi skute¢na skoda a 1o, co poskozenému uslo (usly zisk). Zalezi-li
skuteéna skoda ve vzniku dluhu, ma poskozeny pravo, aby ho skidce dluhu zprostil nebo mu
poskytl ndhradu.

31. Podle § 573 0.z se ma za to, Ze dosla zasiika odesland s vyuZitim provozovatele podtovnich
sluzeb dosla tfeti pracovni den po odesléni, byla-li véak odeslana na adresu v jiném statu, pak
patnacty pracovni den po odeslani.




32. Podie § 3 odst. 1 zékona &. 67/2013 Sh., kierym se upravuji nékteré otazky souvisejicf
s poskytovanim plnéni spojenych s uzfvanim bytd a nebytovych prostorG v domé s byty (déle jen,
zakon”), plati, Ze sluZzbami jsou zejména dodévka tepla a centralizované poskytovanf teplé vody,
dodavka vody a odvédéni odpadnich vod, provoz vytahu, osvétlenf spoleénych prostor v domg,
uklid spoleénych prostor v domé, odvoz odpadnich vod a ¢isténi jimek, umoznéni piijmu
rozhlasového a televizniho signalu, provoz a &igténi komint a odvoz komunélniho odpadu. Podle
odstavee 2 téhoZ ustanoven! si rozsah poskytovanych sluZeb poskytovatel sluzeb a pfijlemce
sluZeb ujednaji nebo o ném rozhodne druZstvo nebo spoledenstvi,

33. Podle § 7 odst. 2 zékona poskytovatel slueb ve vylctovani musi uvést skutednou vysi
ndklad( na sluzby v &lendni podie poskytovanych sluZeb se vSemi potfebnymi nalezitostmi,
véetné uvedeni celkové vye pfijatych mésidnich zaloh za sluzby tak, aby vy$e pfipadnych rozdilli
ve vyuttovani byla zfejméd a kontrolovatelnd z hlediska zplsob(l a pravidel sjednanych pro
rozuctovani.

34. Soud s ohledem na shora uvedené dospél k zavéru, Ze mezi stranami byla platné uzaviena
najemni smiouva podle § 2201 0.z., na zakladé které alobce pronajal Zalované byt véetnd garaze
a sklepni kéje. Za toto pinénf se zalovana zavézala platit sjednané najemné a zalohy na sluzby ve
smyslu § 2246 odst. 1 a § 2247 odst. 1 0.7 Ndjemné bylo sjednédno ve vysi celkem 17 100 K&
meési¢né. Pokud jde o zalohy na sluzby, ty nebyly ve smlouvé konkréiné vymezeny, a nebyla v ni
specifikovana ani konkrétni vySe zaloh, které méla Zalovana hradit. Clanek H., bod 2 smlouvy
v tornto smeéru odkazuje na evidendny listy, které tvorily pfilohu &. 1 a7 3 smlouvy. Podle &ldnku II,
bod 8 smlouvy pak mély byt mésiéni zalohy na dhrady za plnénf poskytovana s uzivanim bytu
specifikovany, ddle ve smlouvé”. Podle &lanku VI odst. 2 smiouvy méla Zalovana hradit mésiéni
zalohy na dhrady za pinéni poskytovana s uzivanim pledmétu ndjmu vidy s mésiénim najemnym,
a vy$e téchto zédloh méla byt stanovena, vidy podle pfedpisu plateb a zaloh podle aktudlnich
evidencnich listd vztahujicich se k pfedmétu najmu®, Podle uvedenych evidendénich listd éinila od
1. 12. 2020 celkovd mésiéni platba zdloh za byt celkem 3 778 K&, za gara celkem 400 K& a za
sklepni koji cetkem 75 K& Celkemn tak souset zaloh &inil 4 253 K¢ a zalobee tuto &astku zmifioval
i ve vypovédi z 9. 8. 2021. Podle vydctovani siuzeb Zalobce z 7. 7. 2022 méla Falovana hradit
zalohy na sluzby ve vy8i celkem 3 814 K& meésitné, pfitemz neni ziejmé, jak Zalobce k této tastce
dospél. ProtoZe smlouva odkazuje na eviden&ni listy, v nichz v&ak jsou v rozporu s ust. § 2247
odst. 2 0.z. zahrnuty i platby za sluzby, které nezajidtoval pro Zalovanou Zalobce jako
pronajimatel, je takovéto ujednani zjevné nepfimérené ve smyslu § 2239 o.z. Protoze podle §
2247 odst. 2 0.z. pronajimatel zajistuje po dobu najmu dodéavky vody, odvoz a odvadéni
odpadnich vod vEetné gigténi jimek, dodévky tepla, odvoz komunainiho odpadu, osvétleni a tklid
spolecnych ¢asti domu, zajidténi piiimu rozhlasového a televizniho vysitani, provoz a &isténi
komind, pfipadné provoz vytahu, (obdobné jsou sluZby vymezeny v ust. § 3 odst. 1 zakona), méla
Zalovand hradit zalohy za byt ve vy3i pouze 2 986 K&, a to bez plateb do fondu oprav ve vysi
288 K&, odmén vyboru 72 K&, pojisténi 41 K&, revizi 113 K& g spravy 278 K¢, déle zélohy za gara?
ve vysi pouze 130 K&, 1j. bez plateb do fondu oprav ve vysi 131 K&, pojist&ni 19 K&, revize garade
62 K¢ a spravy 58 K& a konedné zélohy za sklepni kdji ve vyai pouze 22 K&, tedy bez plateb do
fondu oprav ve vy&i 23 K&, pojisténi 3 K&, revize garaze 9 K& a spravy 18 K&, nebot je zjevné, Ze
tyto zajigtovaly tfetl subjekty. Celkem tak méla Zalovana hradit mésicni zalohy ve vy$i 3 138 Ké&.
Soud ohledné tohoto svého zavéru odkazuje na dlivodovou zpravu k ust, § 2251 o.z,, podle které,




pravidlo o pevné ujednaném najemném neize obchazet nucenim néjemce, aby pinil pronajimateli
vedle najemného a pfipadnych zéloh na sluzby jegté jing plnéni, napf, pfispévek na stavebni
upravy domu, vklad do fondu oprav apod.”. ProtoZe Zalovana nepfedala Zalobci byt fadné, nebot
mu neodevzdala dva kli¢e od pfedmétu ndjmu, vznikla ji ve smyslu § 2292 o.z. povinnost uhradit
zalobci Uhrady spojené s bytem i za zaff, fijen a listopad 2021, coZ v8ak nespinila. Na najemném
ji proto vznikla povinnost zaplatit Zalobci Castku 3 x 17 100 K& a na sluzbédch spojenych
s uzivanim bytu 3 x 3 138 K¢, tedy celkem 60 714 K&. Protoze Zalovand na pocatku najemniho
vztahu sloZila penéZitou jistotu, tedy zalohu ve vysi 17 100 K& ve smyslu § 2254 odst. 1 0.z,
kterd méla byt pfi ukon¢eni ndjemnihe vztahu pouZita na vhradu dluzného najemného, &ini narok
zalobce na zaplaceni najemného a siuZeb po odpoctu zélohy za dluzné najemné za zafi 2021
castku 43 614 K¢, kterou je Zalovand povinna zaplatit dle § 2251 0.z,

35. Soud dopliuje, Ze pokud jde o vyG&tovani sluZeb ze dne 7. 7. 2022, pak toto neni dosud
splatné, protoZe nespliuje néleZitosti ust. § 7 odst. 2 zdkona. Zalobce ma proto nédrok na
zaplaceni zaloh, kieré nastedné zalovane zuctuje.

36. Soud se déle zabyval ndroky Zalobce na ndhradu 8kody. Zalovana pievzala pfedméatny byt od
Zalobce 6. 5. 2021 uklizeny a bile vymalovany véeing lednice a sedaci soupravy, a zavdzala se jej
podle ¢lanku Il, bod 11 smiouvy uvést s piihlédnutim k béZnému opotiebenf do stavu, ve kterém
se nachazel v den, kdy ji byl pfedén Zalobcem a na svilj naklad odstranit veskeré vady v byté, Jak
viak vyplyva z pfedloZenych fotografif, e-maill ze dne 4. 8. 2021 a 9. 8. 2021 a znaleckého
posudku [¢islo] 2021 znalkyné [jméno] [pfijmeni] z 9. 2. 2022, Zalovana vratila Zalobci byt
s poskozenou laminatovou podiahou, poskozenymi dvefmi zn. Sapeli, pogkozenou lednici
s mrazakem a poskozenou sedaci soupravou zn. Kivik Ikea. Jak vyplyva ze znaleckého posudku
znalkyné [pffimeni], obvyklé naklady na opravu téchto poskozenych véci Sinily celkem 23 960 KE.
ProtoZe Zalovana uvedené véci pogkodila, je povinna tuto $kodu nahradit Zalobci ve smyslu §
2267 0.z

37. Zalovand se dale zavézala vratit Zalobci byt bile vymalovany. Jak je zfejmé z fotografii
pfedmétného bytu a znaleckého posudku [Eislo] znalkyné [pfijmeni], Zalovand tuto svoji
povinnost nesplnila. ProtoZe obvykié nékiady na vymalovani bytu k 1. 12. 2021 &inily podle
uvedeného posudku éastku 14 000 K&, vznikla i v tomto pfipadé Zalované povinnost tuto skodu
zalobei nahradit ve smiysiu § 2267 o.z. Stejné tak je dilvodny narok zalobce na zaplacenf ¢éastky
T 300 K& za dva vstupni kli¢e od budovy, kterou musel Zalobce vynaloZit na jejich pofizen,
protoZe mu je Zalovana Fadné nevréatita. Zalované je proto povinna i tuto &astku Zalobei zaplatit
podle § 2952 0.2.

38. Pokud jde o narok Zalobce na zaplaceni smluvnich pokut, soud dospél k zavéru, Ze v tomto
rozsahu neni Zaloba dilvodnd. Zalobce se domahal zaplaceni smluvni pokuty ve vysi 16 500 K&
pfedstavuijici jedno mésiéni ndjemné v souvislosti s fadnym nepfedanim bytu Zalobci, jeho
nevymalovanim a neuvedenim do plvodniho stavu. V &lanku il, bod 11 smiouvy, (o néjZz Zalobce
opira svij narok), byly sjednény povinnosti Zalované v pfipadé zaniku zévazkového vztahy, a to
vyklidit a uklidit pfedmét najmu, uvést jej do plvodniho stavu, nové jej fadné vymalovat bilou
barvou, odstranit na svllj naklad veskeré vady v byté, a odhlasit se z bytu jako mista trvalého
pobytu, a zajistit, aby se takto odhlésily i veskeré osoby, které se Zalovanou Zily ve spoletné
domacnosti, jakoZ i protokolarné predat Zalobci pfedmétné nemovitosti. Pro véechny tyto pfipady
(kazdy jednotlivé &i zvlast s ohledem na formulaci, pro piipad nedodrzeni zévazku &i zdvazki




zalovangé") se strany dohodly, sjednat povinnost zalované uhradit 2alobei smiuvni pokutu ve vysi
jednoho mési¢niho ndjemného ve vydi 16 500 K&, kterd byla splatnd bez predchozi vyzvy
Zalobce prvnim dnem prodleni s fadnym a vCasnym splnénim povinnosti Zalované. Z uvedeného
vyplyva, Ze pfi porudeni Zalované kterékoliv z uvedenych povinnosti mély strany teprve nasledné
jednat a dohodnout se povinnosti Zalované zaplatit alobci smiuvni pokutu. Z provedenych
dakazl v8ak nevyplyvd, Ze by po porudeni povinnost! Zalovanou takovéto ujednéni bylo mezi
stranami ucinéno. | v pfipadé, Ze by soud vykladal dané ujednani tak, e se Zalovand jiz pfimo ve
smlouvé zavazala zaplatit Zalobci smluvni pokutu ve vys$i 16 500 K&, odporuje toto ujednani ust.
§ 2254 odst. 1 0.z. § ohledem na to, Ze Zalovang siozila jistotu ve vy$i 17 100 Ké (viz ¢lanek Vil
odst. 1 smiouvy), nesméla smluvni pokuta v najemni smlouvé pfesdhnout v souhrnu &4stku 2 X
17 100 K¢, tedy 34 200 K¢&. ProtoZe viak z daného ¢lanku nevyplyva, Ze by Zalobce mohl uplatnit
smiuvni pokutu ve vysi 16 500 K& pouze jednou, pfipadné do maximaini vyse 34 200 K&, ale mohl
Ji uplatnit v kazdém jednotlivém pfipadé porugeni povinnosti Zalované, je i toto ujednéni zjevné
nepriméfené ve smyslu § 2239 o.z. Z tohoto diivodu nenf narok alobce na zaplaceni ¢dstky
16 500 K¢ ddvadny.

39. Tyto zévéry soudu pak plati i pro nérok Zalobce na zaplaceni smiuvni pokuty ve vysi
18 200 K¢, tj. 3 000 K& za zafi 2021, 6 200 K& za fijen 2021 a 9 000 K& za listopad 2021, resp. po
odpoctu jistoty ve vy8i 17 100 K&, 1 100 K& a smiuvni pokuty ve vysi 22 200 K& za dobu od
1. 12. 2021 do 11. 2. 2022. | v tomto pipadé je ujednani o smiuvni pokuté ve vy§i 100 K& za
kazdy den prodieni s Fadnou dhradou platby nebo Fadnym spinénim kterékoliv dalgi povinnosti
podle smlouvy nepfirméfené, nebot nijak nezohlednuje zékonny limit souctu jistoty a smluvni
pokuty ve vySi trojndsobku mésiéniho najemného. Proto ani v tomto pripadé neni narok Zalobce
divodny.

40. Ze vSech vySe uvedenych divodd soud zalobé vyhovél co do Céstky 82 874 Ké (jako soudtu
Castky 43 614, 23 960 K&, 14 000 K& a 1 200 KE, a ve zbyvajicim rozsahu 58 928 K& Zalobu zarnit]
(141 802 ~ 82 874 K&), tak jak ve vyroku i. a li. rozsudku uvedeno.

41. Soud pfiznal Zalobci rovnéz drok z prodleni podie § 1970 0.z. ve vyéi podle dle-§ 2 nafizeni
vlady €. 351/2013 Sb., a to z &éastek diuzného najemného a zélohy za zaii 2021 po odpoétu
sloZené zalohy ve vysi 3 138 K&, a za fijen a listopad 2021 vzdy ve vy§i 20 238 K¢, nebot tyto
platby byly podle &lanku Vi. odst, 1 smlouvy splatné vidy mésiené predem nejpozdéji do
posledniho dne kalendainiho mésice predchézejiciho kalendaini mésic, na ktery se platby hradily.
Dale soud pfiznal Zalobci narok za trok z prodieni z &astky 39 260 K& (jako souétu tastky
23 960 K&, 14 000 K& a 1 300 K&) od 21. 2. 2022 do zaplaceni, nebot Zalovana byla vyzvéna
k zaplaceni diuhu predzalobnf vyzvou z 11. 2. 2022, v niZ ji byla stanovena lhita k zaplaceni do 7
dnli od obdrZeni dopisu. Vyzva se do dispozice Zalované dostala nésledujiciho dne, kdyZ byla
odeslana 11. 2. 2021 Lhita k pinéni tak Zalované uplynula dnem 19. 2. 2021 (12. 2. 2021 + 7 dni)
a ode dne nasledujiciho je Zalovana v prodieny, Vysi troku z prodleni soud pFiznal Zalobci vZdy ve
vy$i podie dle § 2 nafizeni viady &. 351/2013 Sb. Soud proto rozhodl, jak ve vyroku I. rozsudku
uvedeno a ve zbyvajicim rozsahu Zalobu zamitl (vyrok Ii. rozsudku).

42. O nékladech Fizeni za Zalobu soud rozhodl podle § 142 odst. 2 0.8.F., nebot Zalobce mél ve
veéci pouze ¢astedny Gspéch. Zalobei vznikly néklady na zaplaceny soudni poplatek za Zalobu ve
vy§i 5 673 K&, a na odménu advokata podle § 11 odst. 1, pfsm. a), d) a g) vyhlasky &. 177/1996
Sb., advokatni tarif (déle jen, vyhidgka"), za 6 tkon(i po 6 780 K& dle ustanoven( §8odst. Tag7




bod 5 vyhiasky, a to za pfevzeti a pfipravu véci, pfedZalobni vyzvu, sepis Zaloby, podani ze dne
13. 6, 2022 a ze dne 15. 7. 2022 a 1x ucast na jednani dne 20. 7. 2022, déle za % tikonu podie §
11 odst. 2, pism. g) ve spojeni s odst, 3 vyhlasky za GCast na jedndni 22. 6. 2022 (pfi kterém
nebylo zahéjeno jednani), a na néhradu hotovych vydaji za 7 Gkond pravni sluzby po 300 K¢ (die
ust. § 13 odst. 4 vyhlagky). Dale predstavuji ndhradu cestovnich vydaji za cestu advokata
osobnim automobilem k jednani soudu dne 22. 6. 2022 a 20. 7. 2022 z [obec] do [obec] a zpét
vypoctenou dle ustanoveni § 157 a § 158 zék. ¢. 262/2006 Sb. ve vysi celkem 559,50 K¢ za
kaZdou z cest (osobni automobil BMW 3C, spotieba dle TP: 7,4 1 /100 km (3. Gidaj o spotfebe dle
TP), palivo benzin 95 B, cena 44,50 K& na 1litr, sazba zak. nadhrady 4,70 K& km podle vyhlésky C.
116/2022 Sb., podet km 70), a to véetné nahrady za ztrdtu ¢asu advokata (cesta k jednani soudu
a zpét) za 4 pllhodiny po 100 K¢ dle § 14 vyhlasky, to v8e zvy3eno o dan z pfidané hodnoty ve
vySi 21% ve vy$i 10 014,69 K. Déle Zalobci vznikly naklady na vypracovdni znaleckych posudki
ve vydi celkem 3 600 K&, Zalobei tak vznikly naklady fizeni ve vy celkem 66 976,69 KE.
Vzhledem k tomu, Ze pfedmétem Fizeni o Zalobé byla ¢astka ve vysi 141 802 K&, a soud Zalobce
vyhovél co do &astky 82 874 K&, méi Zalobcee, Uspéch” v rozsah u 58,44 %, ktery soud odecetl od
jeho, netspéchu” ve vysi 41,56 %. ProtoZe Zalobce ve sporu pfevazné uspél, ulozil soud zalované
zaplatit Zalobci pomérnou ¢ast 16,89 % jeho nahrady nakladud z Eastky 66 976,69 K, tedy Castku
11 312,36 K&. Soud proto rozhodl, jak ve vyroku i1, rozsudku uvedeno.

Pouceni:

Proti tomuto rozsudku lze podat odvoldni ve hité 151 dnl ode dne doruceni GEastnikovi ke
Krajskému soudu v Praze, a to prostfednictvim Okresniho soudu v Berouné.

Nebude-li rozhodnuti pinéno dobrovolng, Ize podat ndvrh na vykon rozhodnuti podie ¢asti Sesté
0.s.f., nebo navrh na nafizeni soudni exekuce a povéfeni soudniho exekutora podle zdkona C.
120/2001 Sh. (exekuéniho Fadu).

Beroun 20. Cervence 2022

JUDr. Markéta Svarcova




