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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Okresni soud v Novém Ji¢in¢ rozhodl samosoudkyni Mgr. Kristfnou Muznou ve véci

zalobkyné: Heimstaden Czech s.r.o., ICO 05253268
sidlem Gregorova 2582/3,702 00 Ostrava, Moravska Ostrava a Pfivoz
zastoupena advokatem Mgr. xxx
sidlem xxx
proti
zalovanému: XXX, NAroZeny Xxx
bytem xxx

pro zaplaceni 22 114 K¢ s pfisluSenstvim

takto:

I Zalovany je povinen zaplatit zalobkyni ¢stku 22 114 K¢ se zdkonnym urokem z prodleni
ve vysi 15 % roéné z castky 22 114 K¢ od 28. 11. 2022 do zaplaceni, a to vSe do 3 dnt od
pravni moci rozsudku.

1I. Zalovan;’r je povinen zaplatit zalobkyni na nahradé¢ nakladu fizeni c¢astku 9 306,60 K,
k rukam Mgr. xxx, advokata, se sidlem xxx, do 3 dnd od pravni moci rozsudku.

Oduvodnéni:

Zalobkyné se svou Zalobou domihala po Zalovaném zaplaceni ¢astky 22 114 K¢ se zakonnjm
urokem z prodleni ve vysi 15 % rocné z c¢astky 22 114 K¢ od 28. 11. 2022 do zaplaceni. Zalobu
oduvodnila tvrzenim, Ze je vlastnikem bytu ¢. 13 o velikosti 143 situovaného v 4. nadzemnim
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podlazi budovy ¢. p. xxx, & or. xxx na ulici xxx v Ostravé-Porubé. Zalovany uzival pfedmétny byt
v obdobi od 10. 5. 2020 do 30. 11. 2020 na zakladé najemni smlouvy ze dne 4. 5. 2019, a poté co
najemn{ pomér skoncil ke dni 30. 11. 2020 uplynutim doby urcité, uzival pfedmétny byt v obdobi
od 1.12.2020 do 24. 5. 2021 zcela bez pravniho davodu. Zalovana éastka sestava z naroku na
uhradu sluzeb spojenych s bydlenim za obdobi od 1. 12. 2020 do 31. 12. 2020 ve vysi nedoplatku
1120 K¢ a od 1. 1. 2021 do 24. 5. 2021 ve vysi 12 065 K¢, na ktery byl zapocten drok z jistoty ve
vysi 5 K¢, dluzna ¢astka tedy ¢ini 12 060 K¢. Pii predani pfedmétného bytu zpét zalobkyni bylo
zjisténo, ze byt neni ke dni pfedani ve stavu odpovidajicim sjednanému zpusobu uzivan{ s
pfihlédnutim k béznému opotiebeni, pficemz zptusobené Skody byly vycisleny na ¢astku v celkové
vysi 11 338 K¢. Dne 6. 6. 2021 vystavila zalobkyné Zalovanému na castku 11 338 K¢ fakturu ¢.
7651111498. Na tuto castku byla zapoctena kauce ve vysi 2 404 K¢, dale jiz nebylo zalovanym
uhrazeno ni¢eho. Dorucenim vyzvy k zaplaceni dluzné castky se pohledavky zalobkyné staly
splatnymi ke dni 27. 11. 2022.

Zalovany se k Zalobé nevyjadfil.

Ucastnici fizen{ souhlasili s tim, aby soud ve véci rozhodl bez nafizen{ jednani ve smyslu ustanoveni
§ 115a ve spojeni s § 101 odst. 4 zakona ¢. 99/1963 Sb., obéanského soudniho fadu (dile jen
,,0. 8. 1.%) a ve véci bylo mozno rozhodnout pouze na zakladé ucastniky pfedlozenych listinnych
dukazt, soud proto rozhodl bez nafizen{ jednan.

Z provedenych dikazt soud dospél k nasledujicim skutkovym zjisténim:

Z ndjemni smlonvy e dne 4. 5. 2020 soud zjistil, Ze zalobkyné se jako pronajimatel zavazala pfenechat
zalovanému jakozto najemci do uzivani na dobu urcitou od 10. 5. 2020 do 30. 11. 2020 byt ¢. xxx
o velikosti 1+3, o vyméfe 78,45 m* v 4. nadzemnim podlazi budovy ¢. p. xxx, ¢ or. xxx na ulici
xxxv Ostrave-Porubé. Podle ¢l. III. odst. 3.1 smlouvy se zalovany jakozto najemce zavazal hradit
najemné 8 500 K¢ mésicné a zalohy na sluzby spojené s uzivanim bytu 2 850 K¢ mésicne. V ¢l. IV.
smlouvy se zalovany zavazal slozit pronajimateli 11 350 K¢ jako jistotu k zajisténi najemného,
jinych plateb a k thrad¢ jinych svych zavazka v souvislosti s ngjmem. Smluvni strany se dohodly,
ze pronajimatel je opravnén jistotu pouzit k uhradé jakychkoliv svych splatnych pohledavek za
najemcem vzniklych v souvislosti s uzivanim bytu, zejména k uhrad¢ dluzného najemného, jinych
plateb nebo k thrad¢ jakychkoliv jinych splatnych pohledavek (napf. na kryti skod, které zptsobil
najemce v pfedmétu najmu ¢i ve spolecnych prostorach domu), a to bez ohledu na to, zda jsou
tyto pohledavky pisemné najemcem uznané nebo pfiznané pravomocnym rozhodnutim soudu ¢i
jiného organu. Podle ¢l. 4.2 je pronajimatel opravnén jednostranné zapocist slozenou jistotu na
pohledavky za najemcem kdykoliv v prabéhu trvani i po skonceni najemniho vztahu.

Z vyjpisu g katastru nemovitosti soud zjistil, ze zalobkyné je vlastnikem budovy ¢. p. xxx, bytového
domu, stojictho na pozemku parc. ¢. xxx, na ulici xxx, v katastralnim Gzemi Poruba, zapsaného na
LV xxx, vkatastru nemovitosti vedeném u Katastralniho ufadu pro Moravskoslezsky kraj,
Katastralni pracovisté Ostrava.

Z vydictovini slugeb a plnéni spojenych s ugivanim byti a 0bdobi od 1. 12. 2020 do 31. 12. 2020 ze dne 23. 4.
2021 soud zjistil, ze po zapocteni uhrazenych zaloh na sluzby spojené s uzivanim bytu vznikl
zalovanému nedoplatek na téchto sluzbach ve vysi 1 120 K¢. Vyactovani obsahuje podrobny rozpis
spotfebovanych energii a dalsich sluzeb.

Z vyiictovani slugeb a plnéni spojenyjch s ngivanin bytii ga obdobi od 1. 1. 2021 do 24. 5. 2021 ze dne 14. 4. 2022
soud zjistil, Ze po zapocteni uhrazenych zaloh na sluzby spojené s uzivanim bytu vznikl Zalovanému
nedoplatek na téchto sluzbach ve vysi 12 065 K¢. Na tuto ¢astku zalobkyné zapocetla urok z jistoty
ve vysi 5 K¢, nedoplatek tak ¢inf 12 060 K¢. Vyuctovani obsahuje podrobny rozpis spotfebovanych
energii a dalsich sluzeb.
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Z protokoln o prevzeti/ preddni bytu soud zjistil, ze zalovany uzival pfedmétny byt i po uplynuti sjednané
doby najmu, a to a2 do 24. 5. 2021, kdy byt ptedal zpét Zalobkyni. Zalovany uvedl jako svou novou
dorucovaci adresu svou aktualni adresu trvalého pobytu. Podle protokolu byly pfi predani bytu
zjistény zavady, a to dodani vstupnich dveif za 4 370 K¢, dvakrat dodani dvefi, a to do koupelny a
komory, za 2 946 K¢, dovycisténi sporaku za 200 K¢, aklid bytu za 2 408 K¢, renovace silikonu na
vané za 422 K¢, dodani 2 ks zarovky za 142 K¢ a poskozeny obklad u vany za 850 K¢&. Zalovany v
protokolu pisemné prohlasil, Ze pfedmétny byt neni ke dni pfedani ve stavu odpovidajicim
sjednanému zpusobu uzivani s pfihlédnutim k béznému opotiebeni pfi bézném uzivani bytu a
vadam, které je povinen odstranit pronajimatel ve smyslu ustanoveni § 2293 obcanského zakoniku
a prohlasil, Ze v byt¢ provedl bez souhlasu pronajimatele zmény, které snizily hodnotu bytu.
Zalovany dale pisemné prohlésil, e vyse $kody zpisobené porusenim povinnosti vratit byt ve stavu
odpovidajicim sjednanému zptsobu uzivani s pfihlédnutim k obvyklému opotfebeni bytu cini
11 338 K¢ a ze uznava sviij zavazek vici pronajimateli z titulu vySe uvedeného naroku na nahradu
zpusobené $kody co do divodu i vyse a souhlasi s tim, aby pronajimatel zapocetl svou vyse
uvedenou pohledavku na pohledavku Zalovaného za pronajimatelem na vracen{ jistoty. Pfimo u
prohlasent je pfipojen podpis zalovaného.

Z dariového dokladu & 7651111498 soud zjistil, ze dne 6. 6. 2021 Zalobkyné vystavila zalovanému
fakturu na ¢astku 11 338 K¢ za skodu zptisobenou uzivanim bytu xxx v Ostravé Porubé, pficemz
v danovém dokladu je uvedeno, ze platba byla ¢aste¢né uhrazena z jistoty ve vysi 2 404 K¢, proto
zbyva uhradit doplatek 8 934 K¢.

Z dopisn ze dne 8. 11. 2021 a dodejky soud zjistil, ze zalobkyné vyzvala zalovaného k okamzité dhradé
dluznych castek, dopis byl doruc¢ovan zalovanému na adresu trvalého pobytu dne 10. 11. 2022,
avsak nebyl zastizen, dopis si nevyzvedl a byl mu vhozen do domovni schranky dne 22. 11. 2022.

Soud udinil nasledujici zavér o skutkovém stavu. Zalobkyné se v ndjemni smlouvé ze dne 5. 4. 2020
zavazala prenechat zalovanému do uzivani na dobu urcitou od 10. 5. 2020 do 30. 11. 2020 byt ¢.
13 v 4. nadzemnim podlazi budovy ¢. p. xxx na ulici xxx v Ostravé-Porubé, ktery je ve vlastnictvi
zalobkyné, a zalovany se zavazal hradit ndgjemné 8 500 K¢ mésicné a zalohy na sluzby spojené s
uzivanim bytu 2 850 K¢ mési¢né. Zalovany uzival predmétny byt i po uplynuti sjednané doby
najmu, a to az do 24. 5. 2021, kdy byt pfedal zpét zalobkyni. Za bezesmluvni obdobi od 1. 12. 2020
do 31. 12. 2020 vznikl zalovanému na sluzbach spojenych s uzivanim bytu nedoplatek 1 120 K¢ a
za bezesmluvni obdobi od 1. 1. 2021 do 24. 5. 2021 ze dne 14. 4. 2022 nedoplatek ¢inil 12 060 K¢.
Na vnitfnim vybaveni bytu Zalovany zpusobil poskozeni nad ramec bézného opotiebeni pfi
bézném uZivani bytu a vady, které v souctu ¢inily 11 338 K¢ Zalovany vislovné pisemné prohlasil
7e uvedenou §kodu co do divodu a vise uznava. Zalobkyné na ¢astku 11 338 K¢ vystavila fakturu,
pficemz na tuto ¢astku byla zapoctena cast jistoty ve vysi 2 404 K¢, a proto zbyva uhradit doplatek
8 934 K¢. K zaplaceni zalované ¢astky byl zalovany vyzyvan predzalobni upominkou ze dne 8. 11.
2021, ktera byla Zzalovanému zaslana doporucené.

Podle § 2201 odst. 1 zakona ¢. 89/2012 Sb., obc¢anského zikoniku (dile jen ,,0. z.°) najemni
smlouvou se pronajimatel zavazuje pfenechat najemci véc k do¢asnému uzivani a nijemce se
zavazuje platit za to pronajimateli najemné.

Podle § 2254 odst. 2 véty prvni o. z. pii skonceni najmu pronajimatel vrati jistotu najemci; zapocte
si pfitom, co mu najemce piipadné z najmu dluzi.

Podle § 2293 odst. 1 o. z. najemce odevzda byt ve stavu, v jakém jej pfevzal, nehled¢ na bézné
opotfebeni pfi bézném uzivani a na vady, které je povinen odstranit pronajimatel.
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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.

Podle § 2053 o. z. uzna-li nékdo svuij dluh co do duvodu i vyse prohlasenim ucinénym v pisemné
formé, ma se za to, ze dluh v rozsahu uznani v dobé uznani trva.

Shora uvedeny skutkovy stav soud posoudil dle citovanych zakonnych ustanoveni a dospél
k zavéru, Ze 7aloba je dtvodna. Zalovany se na zakladé najemni smlouvy ze dne 4. 5. 2020 stal
podle § 2201 o. z. ve spojeni s § 2235 o. z. ndjemcem bytu a zavazal se platit najemné a zalohy na
sluzby spojené s uzivanim bytu. Najemni pomér byl sjednan na dobu urcitou do 30. 11. 2020.
Zalovany byt uzival i po skoncenf najmu, coz bylo prokazano protokolem o prevzeti/predani bytu
ze dne 24. 5. 2021. Zalobkyné tak ma ve smyslu § 2295 o. z. narok na néhradu ve vy3i ujednaného
najemného, pficemz takové platby nejsou pfedmétem fizeni, a dale ma narok na thradu castky
z titulu neuhrazenych spotfebovanych sluzeb spojenych s uzivanim bytu. Zalobkyné tyto sluzby
fadné vyuctovala pro obdobi od 1. 12. 2020 do 31. 12. 2020 dne 23. 4. 2023 a pro obdobi od 1. 1.
2021 do 24. 5. 2021 dne 14. 4. 2022, pficemz nebylo zjisténo, ze zalovany by vznesl proti témto
vyuctovanim jakékoliv namitky, resp. reklamace, kdyz zalovany toto ani netvrdil. Z uvedenych
vyuctovani se podava, ze po zapocteni provedenych dhrad zalovanému vznikly na sluzbach
spojenych s uzfvanim bytu nedoplatky 1 120 K¢ a 12 060 K¢ (po zapocteni uroku z jistoty ve vysi
5 K¢), tedy celkem 13 180 Ke.

Zalobkyné ma narok rovnéZ na thradu éastky 8 934 K¢, kdyz se jedna o $kodu, kterou Zalovany
zpusobil na vnitfnim vybaven{ bytu ve vysi 11 338 K¢, na kterou byla zapoctena ¢ast uhrazené
jistoty ve vysi 2 404 K¢ v souladu s najemni smlouvou a § 2254 odst. 2 véty prvni o. z. Narok
zalobkyné se opira o ustanoveni § 2293 odst. 1 o. z., podle kterého nidjemce odevzda byt ve stavu,
v jakém jej pfevzal, nehledé na bézné opottebeni pii bézném uzivani a na vady, které je povinen
odstranit pronajimatel. Zavady, které pfesahuji bézné opotfebeni bytu, jsou vyjmenovany
v protokolu o prevzeti/predani bytu. Zalovany pisemné prohlasil, ze vyse $kody zptsobené
porusenim povinnosti vratit byt ve stavu odpovidajicim sjednanému zpusobu uzivani s
piihlédnutim k obvyklému opotfebeni bytu ¢ini 11 338 K¢ a ze uznava svuj zavazek vuci
pronajimateli z titulu vyse uvedeného naroku na nahradu zpusobené skody co do diavodu 1 vyse.
Uzna-li nékdo svij dluh, ma to ucinek vyvratitelné pravni domnénky, ze uznany dluh v okamziku
jeho uznani trval a dochézi tim k pfesunu dukazniho bfemene na zalovaného, ktery musi prokazat,
ze dluh, jehoz splnéni se vétitel domahd, neexistuje. Zalovany zistal v fizeni pasivni nevyjadiil se a
existenci pohledavky zalobkyné nepopiral.

Zalovanému, ktery je v prodleni s thradou dluhu, soud ulozil, aby kromé dluzné ¢astky zaplatil i
zakonny urok z prodleni (§ 1970 o. z.). Dopisem ze dne 8. 11. 2021 byl zalovany vyzvan k okamzité
Ghradé dluznyjch castek. Zalobkyné prokédzala odeslani vyzvy na posledni znimou adresu
zalovaného uvedenou v protokolu o pfevzeti/pfedani bytu. Dopis byl dorucovan zalovanému dne
10. 11. 2022, avsak nebyl zastizen, dopis si nevyzvedl a byl mu vhozen do domovni schranky dne
22.11.2022. Za pouziti pravni domnénky v § 513 obcanského zakoniku se ma za to, ze zasilka byla
dorucena tfeti pracovni den po odeslani. Vyzva neobsahovala konkrétni Ihatu k plnéni zalovaného.
Stanovila-li Zalobkyné splatnost pohledavek od 27. 11. 2022, jedna se o lhttu pfiméfenou. Ode dne
28.11. 2021 je zalovany v prodleni. Vyse uroku z prodleni je dana ustanovenim § 2 nafizeni ¢.
351/2013 Sb.

Lhutu k plnéni soud urcil podle § 160 odst. 1 véta pred stiednikem o. s. f. jako tfidenni, nebot’ ze
spisu se nepodavaji zadné skutecnosti, pro které by soud ulozil zalovanému plnit v delsi Ihaté nebo
ve splatkach.
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22. O nahradé¢ nakladt fizeni rozhodl soud podle ustanoveni § 142 odst. 1 o.s. f. tak, ze pfiznal
zalobkyni, jez byla v fizeni zcela Gspésna, narok na nahradu nakladu fizeni. Tyto naklady sestavaji
ze zaplaceného soudniho poplatku ve vysi 885 K¢ a nakladu zastoupeni advokatem, kterému nalezi
odména stanovena dle § 6 odst. 1 a § 7 vyhlasky ¢. 177/1996 Sb., advokétntho tarifu, (dile jen
»a. t.”) z tarifni hodnoty ve vysi 22 114 K¢ sestavajici z ¢astky 2 020 K¢ za kazdy ze ti dkond
uvedenych v § 11 odst. 1 a. t. (pfevzeti a pfiprava zastoupeni, pfedzalobni vyzva, pisemny navrh ve
véci samé) véetné tif pausalnich ndhrad vydaja po 300 K¢ dle § 13 odst. 4 a. t. a ndhrada za dan z
pfidané hodnoty ve vysi 21 % z castky 6 960 K¢ ve vysi 1 461,60 Ke.

Pouceni:

Proti tomuto rozsudku je mozno podat odvolani do 15 dnti ode dne jeho doruceni ke Krajskému
soudu v Ostrave prostfednictvim Okresniho soudu v Novém Jiciné.

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

Novy Jicin 10. kvétna 2023

Mgr. Kristyna Muzna
samosoudkyn¢
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Ref:
1) Zaslete rozsudek: - zastupci zalobkyné — DS (typ I)
- zalovanému — na adresu dle CEO - DS/typ 1
2) LH PM, pak ptedlozte VSU
3) Po PM rozsudku a pseudonymizaci zvefejnit.
- §2201, 2053 OZ
- netyka se prava EU — viz § 5 odst. 6 instrukce MS
- netykd se § 9 odst. 1 pism. ¢) a f) vyhl. 403/2022 Sb.
V NJ dne

Mgr. Kristyna Muzna



