¢.j. 208 C90/2020 — 63

CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
]MENEM REPUBLIKY

Okresni soud v Kladné rozhodl samosoudkyni JUDr. Danou Zelenkovou ve véci

zalobce: narozeny
byte
zastoupeny advokatkou Mgtr. Janou Labanczovou
sidlem Ostrovského 253/3, 150 00 Praha 5

proti

zalované: narozena
bytem

zaplaceni 15 000 K¢ s pfisluSenstvim

takto:

I. Zalovana je povinna uhradit Zalobci ¢astku 15 000 K¢ s 10 % drokem z prodleni jdoucim
od 17. 2. 2020 do zaplaceni, do tfi dnt od pravni moci rozsudku.

II. Zalovana je povinna zaplatit Zalobci ndhradu nakladi fizeni v éastce 13 560 K¢, a to do tif
dnti od pravni moci tohoto rozsudku k rukam pravniho zastupce Zalobce.

Oduvodnéni:

Zalobce se svym navrhem domahal zaplaceni uvedené ¢astky s odivodnénim, Ze jako nijemce si
od zalované pronajal byt, na zacatku najmu slozil jistotu ve vysi 15 000 K¢ a pfestoze odevzdal
byt v pofadku a najemné mél plné uhrazené, zalovana mu jistotu nevratila. Kromé toho najemni
pomér skoncil dohodou ke dni 1. 2. 2020 a najem byl zaplaceny do 14. 2. 2020, zalovana nevratila
ani tento preplatek nijemného. Pokud by byly v byté né¢jaké zavady, mohla jejich odstranéni
uhradit z pfeplatku najemného.

Zalovana s narokem Zalobce nesouhlasila s odvodnénim, Ze byt byl pfedan ve $patném stavu,
zalovany dluzi na vyuctovani ¢astku 4 120 K¢ a kromé toho zalovana uhradila castku 4 840 K¢ za
uklid bytu, ¢astku 2 420 K¢ za opravu dvifek kuchynské linky, castku 1 000 K¢ za novou lampu,
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kterou zalobce bezdiavodné vyhodil z balkénu, ¢astku 3 630 K¢ za malovani a ¢astku 200 K¢ za
znicenou kliku u okna.

uctovani sluzeb od 1. 1. 2019 do 31. 12. 2019,
rozuctovani 2019 a vypovédi svédka vzal soud za prokazany nasledujici

skutkovy dé¢j:

Zalovana smlouvou o najmu bytu pronajala Zalobci byt ¢&. I v domé ¢.p. -, ulice

Kladno. Najemni pomér byl sjednan na dobu urcitou od 15. 3. 2019 do 14. 3. 2020. Podle ¢l. 3
odst. 3.2. se ucastnici smlouvy dohodli na slozeni kauce ve vysi 15 000 K¢. Podle smlouvy tato
kaucni jistota slouzi k dhradé nakladu pronajimatele na pifpadné uvedeni pfedmétu ndjmu do
stavu, v jakém byl v den pocatku najmu s piihlédnutim obvyklému opotfebeni nebo na dhradu
jiné najemcem prokazatelné zptusobené skody. Zustatek kauce bude vracen pronajimatelem po
ukonceni najmu a vyfizeni{ vsech vzajemnych pohledavek a zavazkd, nejpozdéji do 15 dnt od
zpétného predani a prevzeti bytu. Zalobce pievzal byt protokolem o predani ze dne 10. 3. 2019 a
odevzdal jej panu M-I ktery pfi odevzdani bytu zastupoval Zalovanou dne 1. 2.
2020. V pfedavacim protokolu I v zastoupeni zalované uvedl, Zze celkovy stav bytu
odpovida jeho uzivani, k opravé byla pouze mycka nadobi — spoluticast max. 2 000 K¢, mycka
dvitka a 1x kuchynska linka dvitka. Pfedavajici a nabyvatel svym podpisem potvrdili, Ze byt byl
nabyvateli (Mﬂ I jako budoucimu najemci) fadné pfedan a nabyvatelem byl bez
vyhrad fadné pfevzat. Najemni pomér byl ukoncen dohodou ucastnikia pred uplynutim lhuty
najmu, ke dni 1. 2. 2020. Podle pfipojenych faktur zalovana uhradila za opravu dvifek od
kuchynské linky castku 2 420 K¢, malovani 3 630 K¢ a uklid 4 840 K¢, celkem bylo zaplaceno
Spolecnosti vyskové, stavebni a uklidové prace 10 890 K¢. Za viménu topeni v mycce na nadobi
bylo zaplaceno 3 300 K¢. Z vyactovani sluzeb bylo zjisténo, ze za rok 2019 byl na uvedeném byté
nedoplatek ve vysi 4 120 K¢. Z predlozenych fotografii bylo zjisténo, ze v détském pokojicku
byly na sténé namalované détské obrazky, poskrabany jidelni sttl, poskrabana vestavéna skiin
v chodbé, ponicené tapety za vchodovymi dvefmi a lidské i psi chlupy.

Svédek T- [-, zet’ zalované uvedl, ze pfed tim, nez si zalovany byt pronajal v byté
s zalovanou a svoji manzelkou bydlel. Byt s ni daval dohromady, kdyz se ho rozhodla pronajimat.
Byt byl cisty, vonavy a nebylo tam nic znicené. V byt¢ byl den poté, co se zalobce vystéhoval,
dvefni ramy byly pomocené od psa, znicena dvitka u mycky a v dusledku toho dalsi nidjemce,
ktery si mél byt pronajmout, toto neucinil. Smlouva mezi nim a Zzalovanou nebyla podepsana, ale
pfitel zalované od pana K- pfevzal castku 36 400 K¢ jako prvni najem a kauci dne 1. 2.
2020.

Podle § 2254 odst. 1 zakona ¢. 89/2012 Sb. obcansky zikonik (dale jen 0.z.) ujednaji-li strany, ze
najemce da pronajimateli penézitou jistotu, ze zaplati nijemné a splni jiné povinnosti vyplyvajici
z najmu, nesmi byt jistota vyssi nez 6ti nasobek mésicntho najemného. Podle odst. 2 tohoto
ustanoveni pfi skonceni najmu pronajimatel vrati jistotu najemci; zapocte si pfitom, co mu
najemce piipade z najmu dluzi. Najemce ma pravo na aroky z jistoty od jejtho poskytnuti alespon
ve vysi zakonné sazby.

Podle § 2257 odst. 1 o. z. pronajimatel udrzuje po dobu najmu byt a dim ve stavu zpusobilém k
uzivani. Podle odst. 2 tohoto ustanoveni najemce provadi a hradi pouze béznou udrzbu a drobné
opravy souvisejici s uzivanim bytu.

Co je bézna adrzba a opravy bytu specifikuje nafizeni vlady ¢. 308/2015 Sb. Podle § 2 béznou
udrzbou bytu se rozumi udrzovani a ¢isténi bytu vcetné zafizeni a vybaveni bytu, které se provadi
obvykle pfi uzivani bytu. Jde zejména o malovani, opravu omitek, tapetovani a cisténi podlah
véetné podlahovych krytin, obkladu stén a cistén{ zanesenych odpadu az ke svislym rozvodum.
Dale se béznou udrzbou rozumi udrzovani zafizeni bytu ve funkénim stavu, pravidelné prohlidky
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a cisteni pfedméta uvedenych v § 4 pism. g), kontrola funkcénosti termostatickych hlavic s
elektronickym fizenim, kontrola funkc¢nosti hlasice koufe vcetné vymény zdroje, kontrola a
udrzba vodovodnich baterif s elektronickym fizenim. Podle § 3 za drobné opravy se povazujf
opravy bytu a jeho vnitintho vybaveni, pokud je toto vybaveni soucasti bytu a je ve vlastnictvi
pronajimatele, a to podle vécného vymezeni nebo podle vyse nakladd. Podle § 5 nafizeni vlady
podle vyse nakladl se za drobné opravy povazuji dal$i opravy bytu a jeho vybaveni a vymény
jednotlivych pfedméta nebo jejich soucasti, které nejsou uvedeny v § 4, jestlize naklad na jednu
opravu nepfesahne ¢astku 1 000 K¢. Provadi-li se na téze véci nékolik oprav, které spolu souviseji
a casov¢ na sebe navazuji, je rozhodujici soucet nakladii na souvisejici opravy. Naklady na
dopravu a jiné naklady spojené s opravou se do nakladu na tuto opravu nezapocitavaji a hradf je
najemce.

V daném piipadé bylo mezi acastniky nesporné, ze jistota byla zalobcem slozena ve vysi 15 000
K¢, nagjemné bylo uhrazeno az do 14. 4. 2020, pfestoze najem skoncil dohodou ke dni 1. 2. 2020.
Protokolem o pfedani bytu ze dne 1. 2. 2020 novy najemce v zastoupeni zalované jako
pronajimatelky protokolarn¢ byt pfevzal se tfemi zavadami — rozbita mycka, mycka dvifka a
kuchynska linka dvitka. Jiné zavady na byté¢ nebyly zjistény, byt byl pfevzat novym najemcem bez
vyhrad.

Podle pfedavaciho protokolu pfevzala Zzalovana po skonceni najemniho vztahu byt se zavadami
vyjmenovanymi v protokolu o pfedani, nepodafilo se ji prokazat tvrzeni, Zze byt byl pfevzat ve
stavu jiném, nez uvadi predavaci protokol. Soud m¢l v umyslu o neuneseni dikaznfho bfemene
poucit zalovanou pifi jednani, tato se k nému bez omluvy nedostavila a pouceni se tak sama
vzdala. Soud tedy ma za prokazané pisemnym protokolem o pfedani bytu, ze poskozené pfi
pfedani bytu bylo: rozbita mycka, mycka dvifka a kuchynska linka dvitka. Podle Zalovanou
ptedlozenych faktur bylo za opravu dvifek kuchynské linky zaplaceno 2 420 K¢, tedy jde
jednoznacné o sumu, ktera pfekracuje nafizenim stanoveny limit 1 000 K¢, nejde tedy o drobnou
opravu, kterou hradi najemce. Totéz plati pro opravu mycky v ¢astce 3 300 K¢. Mycka je soucast
zafizeni, které si zalobce pronajal a hradil za né najemné, takto velika oprava spotiebic¢e neni
béznou udrzbou. Jiné poskozeni nebylo prokazano, proto soud Zalobé v plném rozsahu vyhovél.

O nahrad¢ naklada fizen{ rozhodl soud podle § 142 odst. 1 zdkona ¢. 99/1963 Sb., obc¢anského
soudniho fadu, tak, Ze pfiznal zalobci, jenz byl v fizeni zcela uspésny, narok na nahradu naklada
fizeni v ¢astce 12 960 K¢. Tyto naklady sestavaji ze zaplaceného soudnfho poplatku v ¢astce
800 K¢ a nakladt zastoupeni advokatem, kterému nalez{ odmeéna stanovena dle § 6 odst. 1 a § 7
vyhlasky ¢. 177/1996 Sb., advokatniho tatifu, (dale jen ,,a. t.”) z tarifn{ hodnoty ve vysi 15 000 K¢
sestavajici z castky 1 700 K¢ za kazdy z Sesti dkona uvedenych v § 11 odst. 1 a. t. véetné Sesti
pausalnich nahrad vydaju po 300 K¢ dle § 13 odst. 4 a. t. a cestovni nahrada podle § 13 a. t.
v celkové castce 160 K¢ a ndhrada za promeskany cas podle § 14 a. t. ve vysi 600 K¢ (6x pul
hodiny).

Pouceni:
Proti tomuto rozhodnuti 1ze podat odvolan{ do 15 dnt ode dne doruceni pisemného vyhotoveni,
a to ke Krajskému soudu v Praze prostfednictvim zdejstho soudu.

Nebude-li povinnost stanovena timto rozhodnutim splnéna dobrovolné, lze navrhnout vykon
rozhodnuti (exekuci).

Kladno 16. bfezna 2021

JUDt. Dana Zelenkova v. r.
samosoudkyné
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