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Okresni soud v Tabofe predsedkyné senatu Mgr. Jaroslava Novotna jako samosoudkyné rozhodl
ve vécl

zalobkyne:

proti
zalovanému:

o zaplaceni Castky 6 564 K¢ s piisluSenstvim
takto:

I. Zaloba, kterou se zalobkyné domahala na Zalovaném zaplaceni ¢istky 3 278 K¢ s irokem
z prodleni ve vysi 8,5% rocné od 15. 11. 2021 do zaplaceni, se zamita.

II. Zalovany je povinen zaplatit zalobkyni &istku 3 286 K& s trokem z prodleni ve vysi 8,5%
rocné od 15. 11. 2021 do zaplaceni, to v$e do tii dnli od privni moci rozsudku.

1. Zadny z ucastnika nema pravo na nahradu nikladd fizeni.

Shodu s prvopisem potvrzuje Stépfinka Kubecova.
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Odivodnéni:

1. Zalobkyné se podanou ¥alobou doméihala na Zalovaném zaplaceni &istky 6 564 K& s trokem z
prodleni ve vysi 8,5 % toéné od 15. 11. 2021 do zaplaceni s odivodnénim, z¢ mezi icastniky byla
dne 1. 10, 2020 uzaviena nijemni smlouva, na jejimz zikladé Zalovany pronajal Zalobkyni diim
C.p. na parcele st.c. Bl spolu s pozemkem p.ést. llla pozemkem p.é. [~ kat. .

PH uzavieni najemni smlouvy uhradila Zalobkyné Zalovanému jistotu ve vysi
16 000 K& Najem skondil ke dni 3. 10. 2021. K tomuto datu byl mezi Gcastniky sepsin protokol
o predani pfedmétu nijmu. Zavady zjisténé zalovanym Zalobkyné po dohodé s nim odstranila s
tim, %e oprava poskozeného plotu bude kryta zCasti pojistkou a zbytek ve visi 6 835 K¢ bude
odedten, spolu s &istkou za viménu umyvadla ve vysi 2 599 K¢, které zajistil Zalovany, z penézité
jistoty. Zbytek penéité jistoty ve vysi 6 564 K¢ byl pak Zalovany povinen Zalobkynt vrdtit.
Zalobkyné ho vyzvala k zaplaceni uvedené &astky, oviem on zacal uplatfiovat potfebu dalsich
optav, a to viménu dveH, Zaluzie v kuchyni a opravu dlazby na terase. ProtoZe Zalovany
poZadovanou &stku nezaplatil ani po vjzvé zalobkyné, nezbylo, ne% podat Zalobu.

2. Okresni soud v TAbote ve véci vydal dne 3. 6. 2024 pod ¢. j. 11 C 94/2024-26 platebni rozkaz,
kterym bylo Zalobé vyhovéno,

3. Proti uvedenému platebnimu rozkazu podal Zalovany odpor, v némz uvedl, Ze je to naopak
Zalobkyné, kterd jako najemce nesplnila svoji povinnost, zpiisobila Zalovanému skodu a nyni se
sna¥i zhavit odpovédnosti tim, Ze se domahd Gdajného niroku viii zalovanému. Potvrdil, Ze dne
1.10. 2020 byla mezi Géastniky podepsina pfedmétna nijemni smlouva a dne 3.10.2021
pledavaci protokol, ktery zachycuje nékteré vady zptisobené zalobkyni a vyslovnou dohodu, ze
pendZitd jistota bude vytovnina dle splnénych oprav. Poskozenf zptisobend Zalobkyni nebyla
dosud zcela odstranéna. Vady uvedené v pfedivacim protokolem nejsou viechny, které
¥aloblyné zptsobila. Kromé opravy poskozeného plotu jde dile o poskozent dlazby u vstupu a
na terase, poskozenou Zaluzii v kuchyni a vylomené panty u dvet. Poté, co se Zzalovanf dozvédél
o viech #alobkyni zptsobenych vadich, mél zijem vyfesit véc se Zalobkyni smitné, a proto se
tazal Zalobkyné, zda uvedené vady odstrani sama nebo je md odstranit on. Na zikladé dohody se
alobkyni pak odstranil vady v souvislosti s panty u dvei{ a rozbitou Zaluzii, ¢im? mu vznikl
niklad 3 278 K&, U rozbité dlazby pak ttval na odstranéni poskozen{ dle § 2293 obcanského
zéikoniku, k &emu? ji vyzval mimo jiné emailem ze dne 24.8. 2022. Protoze dle ¢linku X.
smlouvy a pfedivacim protokolem bylo dohodnuto, Ze penéziti jistota bude vyrovnina dle
splnénjch oprav, miZe dojit k vricen] jistoty az po odstranéni vsech vad. 2a,lobkyné byla vyzvana
k opravé poskozené dlazby pied téméf dvéma lety a dosud tuto povinnost nesplaila. Je tedy v
prodleni, a proto nemiZe byt v prodleni Zalovany. Navic zalovany nepoZadoval po Zalobkyni
celou fadu drobnéjsich optav, kteté si provedl sim. Navrhl proto zamitnuti zaloby.

4. 7 dikazd provedenych pii jednini soud zjistil, Ze dne 1. 10. 2020 uzavteli ucastnici nijemni
smlouvu, na jejim? zakladé zalovany pronajal Zalobkyni dim &p nachizejici se na pozemku
p.C. - véetné této patcely a pozemek p.c. _ vée v kat. vz. ||  to 02 dobu urditou
do 30. 9. 2021. Dle bodu 7.2. ndjemn{ smlouvy je ndjemce povinen provadét a vlastnim nikladem
hradit bé¥nou udezbu piedmétu ndjmu. Za béznou ddribu se pro icely této smlouvy povazuji
dinnost, jejichZ limit ndkladd jednotlivé nepfesihne sjednanou vysi 2 000 K¢&. Za drobné opravy
se povazufl i opravy ufivanjch spotfebici a zaifzeni. Dle ¢linku 10. 1. ndjemni smlouvy, slozila
aloblkyné Zalovanému penéZitou jistotu ve vysi 16 000 K¢, kterou je zalovany povinen dle
&l 10. 2. najemni smlouvy vratit pfi skondeni ndjmu a soucasné je opravnén si zapocist, co mu
nijemce pipadné z nijmu dlui Podle &lénku 12.1. ndjemni smlouvy je ndjemce povinen
odevzdat pfedmét nijmu pronajimateli v den, kdy néjem skondi, ve stavu, v jakem jej ptevzal,
nehledé na béZné opotfebeni pfi béZném uiivini a na vady, které je povinen odstranit

Shodu s pivopisem potvtzuje Stéphnka Kubecové.
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pronajimatel. O skutecnosti odevzdini pfedmétu ndjmu se smluvni strany zavazuji sepsat
pfedavaci protolol, kterf bude mit nélezitosti piedavactho protokol uvedeného v &anku
V. smlouvy. Podle ¢linku 12. 2. ndjemn{ smlouvy je ndjemce povinen odstranit v pfedmeétu nijmu
zmeny, které proved! se souhlasem pronajimatele, pokud si sttany ujednaly, Ze pfi skondenf ndjmu
najemce uvede pfedmét nijmu do pivodniho stavu. Nijemce je povinen odstranit v pfedmétu
nijmu ty zmény, které proved] bez soublasu pronajimatele, ledaZe pronajimatel najemci sdéli, Ze
odstranén{ zmén nezida. Pronajimatel mize zadat néhradu ve v{di sniZeni hodnoty pfedmétu
nijmu, které bylo zpisobeno zménami provedenymi ndjemcem bez souhlasu pronajimatele.

5. V emailu ze dne 13. 9. 2021 uved] Zalovany, jaké optavy poZaduje na Zalobkyni pH predani bytu.
Jde o provedeni odborné vymalby bilou barvou, natfeni kovovych zarubni dvefi pivodni barvou,
vyménu poskozené¢ho umyvadla, viménu poskozeného patapetu, viménu poskozenych tchytek
u skiinék v koupelné, vyménu poSkozené hlavice topeni, viménu poskozené #aluzie u
balkonovych dvefi, viménu poskozenych dveH na WC, vyménu nebo pteskleni poskozenjch
dveif do chodby, provedeni uklidu.

6. V pledavacim protokole, ktety strany podepsaly done 3.10. 2021 v souvislosti s vticenim
pfedmétu pdjmu pronajimateli, jsou zaznameniny zivady, a to pofkozené umyvadlo, kdy¥
vyménu zafidi najemce, pronajimatel zajisti umyvadlo. Déle natfenf ocelovich zarubni a vyménu
zaluzie provede najemce, to vSe do 14. 10. s tim, e kauce 16 000 K¢ bude vyrovnana dle
splnénych oprav.

7. E-mailem ze dne 24. 8. 2022 sdélil Zalovany zalobkyni, Ze k vyplacen{ zbjvajici ¢istky kauce stile
chybi oprava dlazby na tetase. Zirovenl bylo zaslino vyGétovani kauce, v némZ je od Castky
16 000 K¢ odecteno 1799 K& za nové dvefe, 1 000 K& za dopravu, podiez a montd? dvefi,
2599 K¢ za umyvadlo, 479 K¢ za Zaluzii v kuchyni a oprava plotu 13 673 K& Platba za
poskozeny plot od pojistovny 6 836 K& byla pfipodtena. Ze zaplacené kauce zbylo 3 286 K¢,
pficem? stile neni opravena poskozena terasa a poskozena hrana dlazby na terase.

8. Dne 8.2. 2024 byla Zalovanému zaslina pfedzalobni vyzva k zaplaceni ¢dsti kauce ve vysi
6 564 K< do sedmi dnii od doruceni vizvy.

9. Dopisem ze dne 12. 2, 2024 sdélil zalovany, Ze v souvislosti s najmem Zalobkyné& byly pogkozeny
dalii véci, doslo k vylomeni panti ze dveld, rozbit Zaluzie v kuchyni a pofkozeni dlaZba na terase.
O zjisteni poskozeni ihned telefonicky Zalobkyni informoval, ta poskozeni nepopfela, oviem
kvalifikovala ho jako bézné opotfebeni uifvinim. O vyménu dveff a rozbité Zaluzie pozadala
zalovaného. K rozbité dlazbé se nevyjadiila, K<romé uvedeného nechtél alovany po Zalobkyni
optavit dalsi poskozeni, a to vfménu &asti zrezl¢ho okapu, opravu nefunkénich vrat u plotu,
poskozeni vany, nefunkéni domici disti€len odpadnich vod, poskozeni dlazdice u vchodovich
dveii, optavu podlahovych liSt v loznicich, pficemZ nikde nejsou zohlednény néklady na
automobil a cas, ktery zalovany stravil feSenim oprav za klientku. Nesouhlasi proto s tim, e by
mél zalobkyné vritit 6 564 K¢&.

10.Fakturou ¢islo FV 210007 ze dne 12. 10, 2021 vyactoval zalovanému opravu
poskozeného oploceni rodinného domu v v &astee 13 673 K¢ se splatnosti 26. 10,
2021,

11.Z ndkupnich dokladii pfedlozenych Zalovanym je ziejmé, %e dne 7.10. 2021 zakoupil u
* dvefe za cenu 1799 K¢ a dne 5. 10. 2021 umyvadlo v cené 2 599 K&,

12.Z pHjmového dokladu ze dne 12.10. 2021 vyplyv4, Zze dne 12.10, 2021 zaplatil Zalovany

B st 479 K& za Zaluzie a 1 000 K& za montd? dveli do stavajici zarubné.
13.Svédek _uvedl, ze spolu se zalobkyni méli v nijmu dém s pozemkem celkem

osm let. Po skonéeni najmu diim Zalovanému piedali. Bylo dohodnuto, jaké opravy maji sami
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provést, to ufinili, ale Zalovany jim ani pfes vjzvy zbytek kauce nevritil. O poskozené dlazbé na
tetase nic nevi, pfipousti viak Ze ji mohl poskodit sekackou. Pokud jde o dvefe, dvoje v byté
optavili, o potiebé opravy tfetich dveti nic nevi.

14.ialovan3'r ve své vipovédi uvedl, Ze na vady uvedené v piedivacim protokolu upozotnila sama
alobkyné. Poté, co mu byly vraceny klie, proSel znovu celj dém a zjistil dali poskozeni, a to
dvefe, Zaluzii v kuchyni a dlaZbu na terase. Thned telefonicky informoval Zalobkyni. Ta souhlasila
s opravou dveii a Zaluzie, ohledné dlazby se nevyjadfila.

15.Podle § 2236 odst. 3 obcanského zikoniku, je-li k zaji§téni bytovych potieb nidjemce pronajat
diim, pouZiji se ustanoveni o najmu bytu pfiméfené.

16.Podle § 2254 odst. 2 obdanského zakoniku, pii skondeni néjmu pronajimatel vrat jistotu nijemci;
zapodte si pfi tom, co mu hijemce piipadné z najmu dluzi.

17.Podle § 2293 odst. 1 obéanského zikoniku, najemce odevzda byt ve stavu, v jakém jej pievzal,
nehledé na béiné opotfebeni pii béZném uZzivani a na vady, které je povinen odstranit
pronajimatel.

18.Podle § 2257 odst. 2 obéanského zikoniku, ndjemce provid{ a hradi pouze béZnou ddribu a
drobné opravy souvisejici s uzivanim bytu.

19.Podle §3 nafizeni vlady & 308/2015 Sb. za drobné opravy se povazuji opravy bytu a jeho
vnitintho vybaveni, pokud je toto vybaveni soucisti bytu a je ve vlastnictvi pronajimatele, a to
podle vécného vymezeni nebo podle vyse nakladi.

20.Podle § 4 pismeno a), b) nafizeni vlady & 308/2015 Sb. podle vécného vymezeni se za drobné
optavy povazuji opravy jednotlivich vechnich ¢asti podlah, optavy podlahovych krytin a vimény
prahd a list, opravy jednotlivych &isti dveif a oken a jejich soudisti, kovini a klik, rolet a zaluzii u
oken zasahujicich do vnitiniho prostotu bytu. Podle § 5 nafizeni vlidy ¢. 308/2015 podle vyse
nikladd se za drobné opravy povazujl daldi optavy bytu a jeho vybaveni a vymény jednotlivych
pfedmétd nebo jejich soudast, kteté nejsou uvedeny v §4, jestlize niklad na jedou opravu
neptesihne ¢dstku 1 000 Ke.

21.Podle § 2235 obdanského zdkoniku, zavazuje-li nijemni smlouva pronajimatele pfenechat ndjemci
k zaji$téni bytovych potieb nijemce a piipadné i ¢lent jeho domicnosti byt nebo dim, ktery je
pfedmétem nijmu, nepfihli¥{ se k ujedninim zkracujicim ndjemcova priva podle ustanoveni

tohoto pododdilu.

22.Podle § 2267 obanského zakonfku, neodstrani-li nijemce poskozen! nebo vadu zpisobene
okolnostmi, za které odpovidd, odstrani je na niklady nijemce pronajimatel.

23.V daném ptipadé doslo k ukonéeni nijemniho vztahu dne 3. 10. 2021. Timto okamzZikem mél
salovany Zalobkyni vratit dle &l 10.2. ndjemni smlouvy jistotu, po odecteni pfipadnych dluhd
zalobkyné. Jak vyplyva z provedeného dokazovani, na sloZenou kauci ve vy$i 16 000 K¢ si
Falovany zapocet] se souhlasem Zalobkyné ¢astku 2 599 K¢ za poskozené umyvadlo, bez jejiho
souhlasu pak 1799 K¢ za poskozené dvefe, 479 K¢ za zaluzii, 1000 K& za montaz dvefi.
Uvedené astky Zalovany dolozil nikupnimi doklady. Z faktuty Vystavené_ pak
vypljva cena opravy pokozeného plotu ve vysi 13 673 K&, pficem? 1/2 této Castky ve vysi
6 836 K¢ uhradila Zalovanému pojisfovna. Na Zalovanou pfipadla Castka 6 837 K¢. Pokud
zalobkyné zpochybfiuje opravu dveii a Zaluzie v celkové Castce (véetné montiZe) ve vysi
3278 K& mi soud za to, e Zalovany prokazal, Ze uvedenou ¢&istku vynaloZil, kdyz doloZil
ndkupni doklady, z nich¥ jednoznaéné vyplyvi éasové souvislost s ukoncenim néjmu Zalobkyn{.
Navic neni dolofeno, %e by tyto vydaje Zalovaného, s nimi% byla seznimena nejpozdéji v
emailové korespondenci ze dne 24. 8. 2022, odmitala. Zapocty uvedenych castek proto byly

Shodu s ptvopisem potvizuje étépénka Kubecovi.
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duvodné. Jina situace je ohledné castky 3 286 K¢, kterou zalovany dosud ze sloZené kauce
zalobkyné neuhradil s tim, Ze ji zapocitiva na opravu poskozené dlazby na terase. Vyie této
pohledavky je neurdita, nebyla Zalovanym prokazana, a proto si ji dle nazoru soudu nemohl ani
zapocist. Dle minéni soudu nemuze jit o béznou opravu, kterou by byla Zalobkyné povinna hradit
dle §2257 odst. 2 obcanského zikoniku, nebot’ o drobnou opravu by Slo pouze do éastky
1000 K¢ dle § 5 nafizeni vlady 308/2015 Sb., kdyZz ve smlouvé je sice uvedena &astka drobn}'fch
optav do 2 000 K¢, ale odchyleni od kogentmch ustanoveni (§ 2257 odst. 2 ve spojeni s §5
nafizeni vlady 308/2015 Sb.) je mozné dle § 2235 jen ve prospéch na)emce Z’Llovany si vsak na
tuto opravu zapocitava celou éastku 3 286 K¢. V tomto piipadé by tedy spiSe mohlo jit o nahradu
skody, ovsem k tomu chybi konkrétni vycislenf skody Zzalovanym. Z uvedenych divodd proto
soud dospél k zivéru, ze castku 3 286 K¢ ze slozené kauce zadrzuje zalovany neoprivnéné a je
proto povmen ji zalobkyni vratit, a to vcetné troku z prodleni, které bézi podle ¢lanku X. bod
10.2. najemni smlouvy od 4. 10. 90’71 Vzhledem k tomu, ze Zalobkyné pozaduje tyto troky az od
15.11. 2021, byly ji pfiznany od tohoto data. V{se aroku z prodleni pak vyplyva z nafizeni vlady
¢. 351/2013 Sh.

24.Pokud jde o namitku promlceni vznesenou pii jednani dne 26. 8. 2024 privnim zistupcem
zalobkyn¢ ohledné castlky za piipadnou opravu dlazby, soud se ji, s ohledem na shora uvedeny
zavér o nemoznosti zapoctu neurcité pohledavky Zalovaného, nezabyval.

25. O ndkladech fizeni rozhodoval soud podle § 142 odstavec 2 o.s.f. v situaci, kdy pomér Gspéchu a
neuspéchu ucastniki byl stejny.
Pouceni:
Proti tomuto rozhodnuti neni odvolani piipustné (§ 202 odst. 2 o.s.t.).
Nesplni-li povinny dobrovolné, co mu uklada vykonatelné rozhodnuti, miize oprivnény podat
navrh na jeho soudni vykon.

Tabor 30. srpna 2024

Mgr. Jaroslava Novotna v. r.
predsedkyné senatu

vy K

Shodu s prvopisem potvrzuje Stépanka Kubecova.
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