¢.j. 17 C95/2020-23

CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Okresni soud v Novém Ji¢in¢ rozhodl samosoudkyni Mgr. Janou Fejtovou ve véci

zalobce: XXX, Narozeny Xxx
bytem xxx, Xxx

proti
zalovanému: XXX, Narozeny Xxx
bytem xxx

0 25 978 K¢ s pfisluSenstvim,

takto:

I.  Zalovany je povinen zaplatit Zalobci &astku 25 978 K& spolu s 10% trokem z prodleni
ro¢né z ¢astky 14 480 K¢ za dobu od 21. 3. 2020 do 4. 6. 2020 a z Castky 25 978 K¢ od
5. 6. 2020 do zaplaceni, to vSe do tfi dnt od pravni moci tohoto rozsudku.

II. Zalovany je povinen zaplatit Zalobci naklady ¥izeni ve vysi 3 719 K&, do tfi dnu od
pravni moci tohoto rozsudku.

Oduvodnéni:

Zalobou podanou dne 17. 4. 2020 doméhal se Zalobce po zalovaném zaplaceni celkem &astky
25 978 K¢ se zakonnym urokem z prodleni ve vysi 10 % rocné z ¢astky 14 480 K¢ za dobu od 21.
3. 2020 do dne nasledujictho po dni doruceni této zaloby zalovanému a dale s 10 % ro¢nim trokem
z prodleni z ¢astky 25 978 K¢ ode dne nasledujiciho po dni doruceni této zaloby zalovanému do
zaplaceni. Zalobni navrh odavodnil tvrzenim, Ze alobce jako pronajimatel a Zalovany jako najemce
uzavfeli dne 16. 11. 2019 smlouvu o najmu/pronajmu bytu o velikosti 2+1 v 5. patfe domu ¢.p.
xxx na ul. xxx v Novém Ji¢ing, a to na dobu uréitou od 1. 12. 2019 do 30. 11. 2020. Zalovany se
podle uvedené smlouvy zavazal platit zalobci za uzivani bytu najemné ve vysi 9 300 K¢ mésicne
vzdy do 15. dne nasledujictho meésice, a dale mésicni zalohy na sluzby spojené s uzivanim bytu ve
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vysi 1 200 K¢, sestavajici ze zalohy na elektfinu ve vysi 500 K¢, zalohy na plyn ve vysi 200 K¢ a
zalohy na vodu ve vysi 500 K¢. Ke dni podpisu smlouvy doslo ke vzajemnému odsouhlaseni stavi
energii tak, jak je ve smlouvé uvedeno. Zalovany pak sloZil kauci - jistotu ve vysi 9 300 K¢&. Ke dni
29. 2. 2020 doslo k ukonéeni uvedené smlouvy o najmu, a to vypovédi danou zalobcem zalovanému
ke dni 17. 1. 2020 z divodu opakovaného neplaceni najemného a sluzeb spojenych s uzivanim bytu
a z divodu niceni pronajatého bytu a jeho zafizeni. Ke dni 25. 1. 2020 Zalobce od zalovaného
uvedeny byt pfevzal, pficemz zjistil, ze doslo ke znicen{ omitek v loznici (zadnim pokoji), coz si
vyzadalo opravu a novou vymalbu v cené celkem 5 000 K¢; dale bylo zjisténo spaleni 2 zasuvek,
byly poskozeny 4 kryty zasuvek a odpojen kabel u 2 svétel, kdy oprava si vyzadala ¢astku 1 600 K¢,
byl rozbity Suplik na kuchynské lince, odpojené svétlo linky a tato oprava si vyzadala 2 500 K¢;
zalobce musel provést dezinfekci bytu, zajistit odstranéni odpadu a odpadkt a odvoz zbytka
stavebnfho materialu zanechaného v byté zalovanym, coz si vyzadalo naklady ve vysi 1 200 K¢;
dale Zalobce vyménil dvoje ponicené interiérové dvefe za castku 2 198 K¢. Tato poskozeni se
podavaji z pfedkladanych fotografii pofizenych ke dni pfevzeti bytu a dale z doklada
k vynalozenym nakladim na uvedeni bytu do pavodniho stavu. Zalovany se dostal do prodleni
s platbou najmu za mésic prosinec 2019, leden 2020 a tnor 2020, a az dne 17. 1. 2020 zaplatil ¢astku
11 000 K¢, z této castky byla ¢ast 9 300 K¢ zapoctena na uhradu najemného za mésic prosinec a
¢ast 1 700 K¢ na Ghradu éasti najemného za mésic leden 2020. Zalovany tak dluzi na ndjemném za
leden 2020 castku 7 600 K¢ (9300 K¢ — 1700 K¢) a ndjjemné za unor 9 300 K¢; dale za
spotfebovanou elektfinu ¢astku 3 480 K¢ - dle vyuétovani CEZ za obdobi od 19. 1. 2019 do 14. 1.
2020 - splatnou 3. 2. 2020, dale za opravu a vyklizeni bytu ¢astku 12 700 K¢ sestavajici z naklada
na vymalbu bytu 5 000 K¢, za opravu svétla a el. zasuvek 2 400 K¢, opravu zaluzil 1 600 K¢ a
oprava linky a svétla na kuchynské lince 2 500 K¢, odvoz odpadku a zbytka stavebniho materidlu;
a konecné za vyménu dvou interiérovych dveff za ¢astku 2 198 K¢. Na pfedmétny dluh zalovaného
zalobce zapocetl kauci/jistotu zaplacenou pfi uzavieni smlouvy o najmu bytu ve vysi 9 300 Ke.
Zalobce se proto domaha zaplaceni dluzného nijemného za leden 2020 ve vysi 7 600 K¢ a za Gnor
2020 ve vysi 9 300 K¢, dluhu na spotfebované elektrické energii ve vysi 3 480 K¢, opravu skod ve
vysi 12 700 K¢ (bez zapocteni skody na dvetich a po odecteni slozené kauce), viménu poskozenych
dveti 2 198 K¢, tedy celkem ¢astku 25 978 K¢, Zalobee Zalovaného vyzjval k zaplaceni dluzné
castky, zalovany na vyzvu nereagoval.

Soud z listinnych dtkazt zjistil, ze podle obsahu listiny nadepsané smlouva o nijmu/pronijmu
bytu datované dnem 16. 11. 2019 (déle jen ,,pfedmétna smlouva® nebo ,,smlouva®) ji uzavieli
zalobce oznaceny jako pronajimatel na strané jedné a zalovany oznaceny jako najemce na strané
druhé. Podle pfedmétné smlouvy Zalobce pfenechal zalovanému do uzivani byt v 5. podlazi domu
¢p. xxx, na ulici xxx v Novém Ji¢iné (dale také jen ,,pfedmétna smlouva®). V ¢lanku III. bod 1.
pfedmétné smlouvy je uvedeno, ze najemni smlouva se uzavira na dobu od 1. 12. 2019 do 30. 11.
2020. V ¢lanku III. bod 2. Predmétné smlouvy najemce souhlasi s Gpravou vyse najemného dle
skute¢né spotfeby energii, ktera je stanovena ve vysi 500 K¢ elektfina, 200 K¢ plyn a 500 K¢
vodné/stocné pro 1 osobu/mésic. V bodu 3. ¢lanku III. pfedmétné smlouvy se ujednavd, ze ndjem
koné¢i pisemnou dohodou obou smluvnich stran nebo ukonc¢enim doby najmu;
najemce/pronajimatel muaze dat vypoveéd i bez udani divodu, vypovéd musi byt pisemna a
vypovédni Ihuta ¢ini 1 mésic a pocina bézet prvého dne mésice nasledujictho po doruceni vypovédi
druhé smluvni strané; v pfipadé prodleni najemce s uhradou ndjemného nebo plateb za sluzby
spojené s najmem po dobu delsi nez 2 dnt od dohodnutého terminu, tj. vzdy k 15. v mésici nebo
opakovaném zavazném porusovani povinnosti najemce z této smlouvy je pronajimatel opravnén
od smlouvy odstoupit a to okamzitym ukoncenim do 7 dnd od takovéhoto zjisténi/ozniameni
pronajimatelem. Dle ¢l. IV. bod 1. pfedmétné smlouvy ¢ini najemné a dhrada za sluzby castku
9 300 K¢. Dle bodu 6. ¢lanku IV. smlouvy se smluvni strany dohodly na tom, ze fadnost veskerych
plateb + poskozeni bytu dle této smlouvy bude zajisténa slozenim kauce ve vysi 9 300 K¢. Dle ¢l.
VI. bod 1. je ujednano, ze pii ukonceni najmu je najemce povinen uzfvany byt véetné pfislusenstvi
zcela vyklidit a pfedat pronajimateli ve stavu ne hor$im, nez se nachazel ke dni zahajeni najmu
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s pfthlédnutim k béznému opatfeni a stavebnim tpravam realizovanych za pisemného souhlasu
pronajimatele (3 uvedené smlonvy o najmn/ prondjmn bytu ze dne 16. 11. 2019). Ve vyzvé ze dne 17. 2.
2020 zalobce vyzyva zalovaného k zaplaceni do 20. 3. 2020 dluzného najemného, elektrické
energie, opravy bytu v celkové vysi 17 780 K¢ sestavajici z vyactovani elektfiny ve vysi 3 480 K¢,
najemného ve vysi 7 600 K¢, penale 3 200 K¢ a za zniceni bytu 12 700 K¢ (uvedeny dluh je po
odpoétu kauce); pficem dne 18. 2. 2020 zalobce podal Ceské posté, s.p., zasilku k doruceni na
adresu zalovaného (z dopisu ze dne 17. 2. 2020, % postovniho podaciho listku ze dne 18. 2. 2020). Z
vyactovani elektiiny CEZ Prodej, a.s., Ze za obdobi od 19. 1. 2019 do 14. 1. 2020 ¢&inf nedoplatek
(po zapocten{ uhrad ve vysi 3 300 K¢) na odbérném misté xxx xxx Novy Jicin ¢astku 3 479,79 K¢
a je uvedena splatnost 3. 2. 2020 (3 vyictovini elektiiny CEZ Prodej, a.s., a obdobi od 19. 1. 2019 do 14.
1. 2020). Z pokladnich dokladu ze dne 15. 3. 2020 na ¢astku 1 656 K¢, ze dne 20. 2. 2020 na ¢astku
5 677,87 K¢, ze dne 18. 3. 2020 na ¢astku 956,84 K¢, ze dne 25. 3. 2020 na ¢astku 2 025 K¢, ze dne
22. 3. 2020 na ¢astku 8 620 K¢ se podava, ze obsahuji specifikaci nakupt Zalobce za celkem ¢astku
18 936,31 K¢ na zakoupeni malifskych a natéracskych potieb, koberce, vésaku, dveti, kovani do
dvefi; z dalsich dvou pokladnich dokladt Zalobcem pfedlozenych, bez uvedeni odbératele ¢i
zakaznika, jsou uvedeny nakupy malifskych a natéracskych potfeb dne 28. 2. 2020 za castku
2 031,68 K¢ a dne 4. 2. 2020 za c¢astku 1 113 K¢, celkem tedy za uvedené véci cCinila cena nakupt
22 080,99 K¢ (ze 7 kusii nvedenych pokladnich dokladi). 7. 11 kust fotografii pfedlozenych zalobcem
se podava, ze jsou na nich zobrazeny soud neznamé bytové prostory, kde je zachycen jejich stav,
véetné poskozenych elektrickych zasuvek, jejich vytrzeni ze zdi nebo i bez nich v misté, kde jinak
ustf ze zdi elektrické draty, stav zdi, které jsou bez nové vymalby a jsou z¢asti poskozeny, dale je
na nich zachyceno ¢astecné poskozeni kuchynské linky s tréicimi elektrickymi kabely v misté pro
digestof, je zachycen stav okennich zaluzii, poskozeni a stav koupelny, v byté se nachazeji néjaké
zidle, pfedsifnova sténa a dalsi neidentifikovatelné pfedméty.

Po vyhodnoceni provedenych dukazi jednotlivé i v jejich vzajemné souvislosti s pfithlédnuti
k Zalobnim tvrzenim a k tomu, Ze zalovany se k véci nevyjadfil, ma soud za prokazany nasledujici
zavér o skutkovém stavu véci: Na zakladé smlouvy ze dne 16. 11. 2019 zalovany prevzal od Zzalobce
do uzivani byt ¢. xxx v 5. podlazi domu ¢p. xxx na ulici xxx v Novém Ji¢iné a zavazal se za jeho
uzivani platit mésicné najemné ve vysi 9 300 K¢, pficemz bylo ujednano, ze zalovany bude dale
platit zalobci zalohy na sluzby a energie s uzivanim bytu spojené, mimo jiné i za elektfinu zalohu
ve vysi 500 K¢ meésicné, a to vzdy do 15. dne v mésici. Najem pfedmétného bytu byl sjednan na
dobu urcitou od 1. 12. 2019 do 30. 11. 2020 (3 predmétné smilouvy ze dne 16. 11. 2019). Dle zalobnich
tvrzeni, ktera nebyla zadnym dikazem vyvracena, a proto z nich soud vychazi, zalovany najemné a
zalohy za sluzby neplatil. Zalovany predmétny byt vyklidil 27. 1. 2020 a piedal pronajimateli, kdyz.
pronajimatel najem vypovedel a tento najem skoncil podle zalobnich tvrzeni, kterd nebyla Zadnym
dukazem vyvracena, dne 29. 2. 2020. Na najemném zalovany nezaplatil Zzalobci za leden 2020 ¢astku
7 600 K¢, za unor 2020 ¢astku 9 300 K¢, na za spotfebovanou elektfinu castku 3 480 K¢ (3 falobnich
torgent, kterd nebyla Zddnym dikagem vyvracena). Byt zalovany zalobci neodevzdal ve stavu, jak jej
ptevzal (3 predlogenych 11 kusi fotografii ve spojent s alobnimi tvrgenimi), a proto zalobce uvedl byt do
puvodniho stavu a vynalozil tak za naklady na jeho vymalbu, tklid a opravy 1 celkem 14 898 K¢ (4.
12700 K¢ + za interiérové dvefe 2 198 K¢), coz je prokazano z pfedlozenych 7 kusa pokladnich
dokladt ve spojeni s zalobnimi tvrzenimi. Dle Zalobnich tvrzeni zalobce pfevzal od Zalovaného po
podpisu najemni smlouvy kauci ve vysi 9 300 K¢, kterou zalobce zapocetl jiz pted Zzalobou na dalsi
pohledavky z titulu pfedmétné smlouvy a po tomto zapoctu tak zalovany dluzi zalobci celkem
25978 K¢ (4. ¢ast najemného za leden 2020 ve vysi 7 600 K¢ + najemné za dnor 2020 ve vysi
9 300 K¢ + za elektfinu 3 480 K¢ + 12 700 K¢ za uvedeni bytu do puvodniho stavu + 2 198 K¢
za vymeénu interiérovych dveti). Dle tvrzeni zalobce Zalovany na dluzné castky niceho nezaplatil.
Z zadnych dukazu nebylo zjisténo a prokazano, ze z zalobcem uplatnénych ¢astek zalovany cokoliv
uhradil. Zaloba byla Zalovanému dorucena soudem dne 4. 6. 2020. Dopisem ze dne 17. 2. 2020
zalobce vyzyval zalovaného k thradé c¢astky sestavajici z dluzného najemného, za elektfinu, penale
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a poskozeni bytu po zapocteni kauce, a to ve vysi 17 780 K¢ ve lhat¢ do 20. 3. 2020 (3 dopisu-vyzvy
zedne 17. 2. 2020 a postovniho podaciho listkn ze dne 18. 2. 2020).

Uvedeny skutkovy stav soud hodnotil pravné zejména v souladu v souladu s témito zdkonnymi
ustanovenimi:

§ 2246 odst. 13.6 89/2012 Sb., obiansky zdkonik (ddle jen ,0.3.%), strany ujednaji ndjemné pevnon astkon.
M se za to, Fe se najemmné sjedndva za jeden miésic.

§ 2247 odst. 1 0.3., strany si wjednaji, ktera plnéni spojend s ugivanim bytn nebo souvisejici siuzby zajisti
pronajimatel,. ..

§ 2251 odst. 1 0.3., ndjemce plati ndjemné predem na kazdy mésic nebo jiné ujednané platebni obdobi, nejpozdei
do patého dne piislusného platebniho obdobi, nebyl-li wjedndn den pozdéjsi. Spoleiné s ndjemnym plati ndjemce
zdlohy nebo ndklady na siugby, které zajistuje pronajimatel,. . .

§ 2252 odst. 2 0.2, nedoplatek nebo preplatek dloh na poskytnuté siugby jsou splatné k témug dn. ..

§ 2254 odst. 2 véta proni 0.3., pii skonleni ndjmu pronajimatel vrdti jistotu ndjemci; Japocte si pritom, co
ndjenice pripadné 3 ndjmn dlugi.

§ 2255 odst. 1 0.2, ndjemce uziva byt radné v sonladu s najenmni smlonvon.

§ 2267 0.3, neodstrani-li najemce poskozeni nebo vadu 3prisobené okolnostmi, za které odpovida, odstrani je na
ndklady ndjemce pronajimatel.

§ 2293 odst. 1 0.3, ndjemce odevzdd byt ve stavu, v jakém je prevzal, nehledé na bégné opotiebeni pri béném
ugivdani a na vady, které je povinen odstranit pronajimatel.

§ 2900 o.z., vyzaduji-li si to okolnosti pripadn nebo vyklosti sonkromeého $ivota, je kazdy povinen polinat si pri
Svém kondni tak, aby nedoslo k nedivodné rijmé na svobodé, Fivoté, zdravi nebo na viastnictvi jiného.

§ 2910 0.z, Skiidce, ktery viastnim zavinénim porusi povinnost stanovenon dakonem a 3asihne tak do absolutniho
priva poskozeného, nabradi poskozenému, co tim prisobil. Povinnost k nabradé vinikne i Zavinénym porusenin
gdkonné povinnosti stanovené na ochranu takového priva.

§ 2951 odst. 1 0.3., Skoda se nabrazuje uvedenim do predeslého stavun. Neni-li to dobre mogné, anebo Zdda-li to
poskozeny, bradi se skoda v penézich.

§ 2952 véta proni 0.3., hradi se skuteind $koda a to, co poskozenémn uslo (usly isk).

Uvedeny prokazany skutkovy stav soud hodnotil pravné zejména v souladu s citovanymi
ustanovenimi uvedenych pravnich pfedpist. Pfi tomto pravnim hodnoceni dospél k zavéru, ze
ucastnici uzavieli dne 16. 11. 2019 najemni smlouvu o najmu bytu o velikosti 2+1 v 5. patfe domu
¢.p. xxx na ulici xxx v Novém Ji¢in¢ v souladu s ustanovenim § 2235 a nasledujicich o.z.,
upravujicich najem bytu. Podle této smlouvy Zalobce jakozto pronajimatel pfenechal zalovanému
coby najemci uvedeny byt do uzivani na dobu urcitou od 1. 12. 2019 do 30. 11. 2020, avsak tento
najem skoncil 29. 2. 2020, kdyz jiné datum skonceni najmu prokazano nebylo. Povinnosti
zalovaného, jakozto najemce, bylo platit jednak mésicni ndjemné po celou dobu trvani najmu ve
vysi 9 300 K¢ mesicné splatné dle smlouvy vzdy k 15. dni pfislusného meésice na tento mesic a
k shodnému datu 1 zalohy na dhrady za sluzby s najjmem bytu spojené ¢i poskytované zalobcem
vcetné doplatkt za skutecnou spottebu po vyuactovani zaloh. Zalohy na sluzby Zalovany neplatil,
zalobce mu vyuactoval za odbeér elektfiny ¢astku 3 480 K¢ v souladu s vyuctovanim dodavatele této
energie. Dale Zalovany neuhradil dle tvrzeni zalobce, které nebylo zadnym dukazem vyvraceno,
¢ast najemného za mésic leden 2020 ve vysi 7 600 K¢, najemné za mésic unor ve vysi 9 300 K¢.
Dalsi povinnosti zalovaného bylo dle § 2293 odst. 1 o.z. po skonceni najmu vratit byt zalobci ve
stavu, v jakém jej pfevzal, s pfihlédnutim k béznému opotiebeni, coz vsak neucinil, a proto zalobce
byt uvedl do fadného stavu a provedl vyménu a opravy poskozenych ¢asti bytu, to jest vymalbu,
uklid, vyménu dvefi, opravu kuchynské linky, opravu elektrickych zasuvek, coz si vyzadalo naklady
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v celkové hodnot¢ 14 898 K¢, a k thradé¢ této ¢astky také zalovaného vyzval. Jde o naklady, které
v$ak mél vynalozit zalovany, ktery byl povinen vratit byt ve stavu, v jakém jej pfevzal, a také pocinat
si tak, aby byt neposkozoval, a proto vznikla zalovanému povinnost nahradit zalobci $kodu, kterou
porusenim téchto zakonnych povinnosti zalobci zptsobil ve smyslu citovanych ustanoveni § 2900
a § 2910 o.z. Tato skoda pfedstavuje castku ve vysi 14 898 K¢ a zalovany je povinen ji uhradit
zalobci coby poskozenému v souladu s ust. § 2952 o.z., nebot’ o to zalobce pozadal. Celkova
zalobou uplatnéna castka 25 978 K¢ (7 600 K¢ + 9 300 K¢ + 3 480 K¢ + 12 700 K¢ + 2 198 K¢)
je narokovana spravné po zapocteni jistoty (§ 2254 o.z.). Soud proto shledal narok zalobce co do
zakladu a vyse davodnym a zavazal zalovaného k dhradé celkem castky 25978 K¢ spolu se
zakonnym urokem z prodlent, jehoz zaklad vyplyva z ustanoveni § 1970 o.z. a jeho vyse 10% rocné
pak z ust. § 2 nafizeni vlady ¢. 351/2013 Sb., kdyz zalovany byl vyzyvin pfed podinim zaloby
k zaplaceni dluzné ¢astky 14 480 K¢ do 20. 3. 2020, a proto se zaplacenim této c¢astky je zalovany
v prodleni jiz od 21. 3. 2020. Zaloba byla Zalovanému doruéena 4. 6. 2020, a proto s celou dluznou
c¢astkou 25 978 K¢ je v prodleni od 5. 6. 2020. V souladu s ust. § 160 odst. 1 o.s.f. soud rozhodl o
povinnosti zalovaného zaplatit dluznou ¢astku do tif dna od pravni moci rozsudku.

Dle ust. § 142 odst. 1 o.s.f. uspésnému zalobci soud pfiznal nahradu nakladu fizenf, a ulozil proto
neuspésnému zalovanému zaplatit zalobci naklady fizeni v celkové vysi 3 719 K¢ sestavajici ze
zaplaceného soudniho poplatku ve vysi 1 299 K¢ a nahrady nakladt ve vysi 2 420 K¢ za pravni
sluzby advokatky xxx, se sidlem v Novém Ji¢in¢, kdyz tyto naklady (smluvni odménu advokatky)
prokazal pfedlozenou fakturou ¢. 2020062 ze dne 15. 4. 2020, kterou byla zalobci vydctovana za
sepis zaloby ¢astka 2 000 K¢ s 21% DPH pak castka 2 420 K¢, kdyz mimosmluvni odména
advokata dle vyhlasky ¢. 177/1996 Sb., o odménach advokatt a nahradach advokata za poskytovani
pravnich sluzeb (advokatni tarif), by byla vyssi.

Pouceni:

Proti tomuto rozhodnuti l1ze podat odvolani do 15 dnd ode dne jeho doruceni, dvojmo,
u podepsaného soudu, ke Krajskému soudu v Ostrave.

Nesplni-li povinny dobrovolné, co mu uklada toto vykonatelné rozhodnuti, muze opravnény podat
navrh na soudni vykon rozhodnuti (§ 251 odst. 1 o.s.f.).

Novy Jicin 10. cervence 2020

Mgr. Jana Fejtova v.r.
samosoudkyné
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