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CESKA REPUBLIKA
ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Krajsky soud v Praze rozhodl v.senaté slofeném z pledsedkyné senitu JUDr. Katefiny Burefové a
soudett Mgr. Daniely Jandové a JUDr. Tomae Némee ve vici

zalobce: RN 11010zcny die

ra
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o zaplaceni 141 802 K¢ s pfisluSenstvim

o odvolin{ Zalobce proti rozsudku Okresnfho soudu v Berouné ze dne 20. 7. 2022, & j. 10 C
154/2022 ~ 72

IL

III

takto:

Rozsudek soudu prentho stupné se v napadeném vjroku Il méni tak, %e falovana je povinna
zaplatit Zalobei ¢astku 34 200 K¢ spolu s Grokem z prodleni ve vyii 11,75 % roéné = éstky
34 200 K¢ od 21. 2. 2022 do zaplaceni, jinak se v tomto vjroku potvtzuje.

Zalovand je povinna zaplatit Zalobei na nihradé nakladd Hzen pted soudem prvntho stupné
Castku 44 203 K¢, do 4 dnd od pravai moci rozsudku k rukam zastupce Zalobce.

Zalovani je povinna zaplatit Zalobci na nihradé niklads odvolactho fizeni castlu 8 486 K¢,
do tif dnd od préavni mod rozsudku k rukim zéstupce Zalobce.

Odiivodnéni:
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Oktesn{ soud v Betouné (dile jen ,;soud prvniho stupné“) shora oznacenym rozsudkem ulozil
zalované povinnost zaplatlt zalobel do tH dnd od praval moci rozsudku ¢astku 82 874 K¢ spolu
s urokem 7 prodleni ve vy$i 8,5 % roéné z ¢astky 3 138 K¢ od 1. 9. 2021 do zapldcem ve vysi 8,5
% rocné z castky 20 238 K¢ od 1. 10. 2021 do zaplaceni, ve vy$i 8,5 % rocné z ¢astky 20 238 K¢
od 1, 11, 2021 do zaplaceni a ve vysi 11,75 % rocné z ¢astky 39 260 K¢ od 21. 2. 2022 do zaplaceni
(virok L), zamitl Zalobu o zaplaceni ¢astky 58 928 K¢ spolu s Grokem z prodlen{ ve vysi 8,5 %
roéné z Eastky 17 776 K& od 1. 9. 2021 do zaplaceni, ve vy$i 8,5 % roéné z &dstky 676 K¢ od 1. 10.
2021 do zaplaceni, ve v¥3i 8,5 % rocné z ¢astky 676 K¢ od 1. 11. 2021 do zaplaceni a ve vysi 11,75
% rocne z castky 39 800 K¢ od 21. 2. 2022 do zaplaceni (vjrok I1.) a uloZil Zalované povinnost
nahradit zalobci nédklady #zeni ve visi 11 312,36 K¢, do tif dnfl od praval moci rozsudku k rukam
jeho zastupee (vyrok IIL).

Soud prvatho stupné vysel ze skutkového zjisténi, ze zalobce je vlastnfkem bytu &, ve 3.
nadzemnim podlazim budovy c. - ¢. otientaéni l ktery je soucasti pozemku parc. ¢
vk G ﬂ vilastnfkem nebytoveho prostoru & ﬂ ve 2. nadzemnim podlaz{ uvedené
budovy (sklepni kéji & l) a rovaéz vlastnikem idedlnfho spoluvlastnického podilu o velikostt
na jednotce — hromadné garazi & ||| R ve 2. nadzemnim podia¥i uvedené budovy -
patkovaei stini (dile jen ,,pfedmétné nemovitosti®), které byly pfedmétem Najemni smlouvy ze
dae 6. 5. 2021 (dile 1 jen ,,Nijemni smlouva®) uzaviené s Zalovanou na dobu uréitou v délce trvani
jednoho roku pocinaje dnem 6. 5. 2021. Najemni vziah viak zanikl vipovédi Zalobce k 30. 11. 2021,
Zalovand pfi uzavieni najemni smlouvy slozila kauci ve visi 16 500 K¢ a zavazala se hradit ndjemné
ve vysi 17 100 K¢, Dile méla hradit zdlohy na %1u7by spojene s uzivanim predmetnyt,h nemovitosti
podle evidenénich lstt, Zalovana nemplsmla najemné a zalohy na sluzby za meésice zafi, ifien a
listopad 2021 a byt Zalobci Fadné nepfedala uklizeny a vymalovany bilou barvou. Obvyklé naklady
na vymalbu dinily 14 000 K¢, naklady na optravu poskozeneho vybaveni bytu 23 960 K¢&; zalovana
nevratila zalobei dva vstupni klice od budovy, na jejichz potfizeni Zalobce vynaloZil 1 300 K.

Z blediska pravantho posouzeni soud prvnfho stupné uzaviel, ze castntky byla platné uzaviena
nijemni smlouva podle § 2201 zdk. ¢. 89/2012 Sb., obéansky zdkonik (dile jen ,,0. 2.%), na zakladé
které Zzalobce pronajal zalované pfedmétné nemovitosti za sjedﬂané ndjemné, s povinnosti plau't
zalohy na bluzby ve smyslu § 2246 odst. 1 a § 2247 odst, 1 o, 2. Najemné bylo sjednino ve vysi
17 100 K¢ mésicné. Vyse zdlohy na shuzby neni ve smlouvé konktétné vymezena a smlouva
odkazuje na evidencni listy, v nichZ jsou v rozporu s ustanovenim § 2247 odst. 2 o. z. zahrmuty i
platby za shuZby, které nezajist’oval pro zalovanou Zalobce, proto takové ujedndni shledal soud
prvatho stupne jako zjeviné nepiiméfené ve smyslu § 2239 o. z. a pro Glely vipocétu sluzeb
spojenych s ndjmem vychazel z evidencnich Hstd a urdil vysi mési¢nich zaloh ¢istkou 3 138 K¢,
ProtoZe zalovana nepiedala Zalobci byt Fadné, vznikla jf ve smyslu § 2292 o. z. povinnost zaplatit
zalobct Ghrady spojené s najmem bytu za zaf, fijen a listopad 2021 v celkové vys$i 60 714 K¢ Pii
pouziti Zalovanou sloZzené penéZité jistoty ve smyslu § 2254 odst. 1 o. z na thradu dluzného
ndjemného shledal soud prvniho stupné divodnym nirok na zaplaceni ¢astky 43 614 K¢. Soud
prvniho stupné dale shledal divodnym narok na nihradu skody ve smyslu § 2267 o. z. na
vécech poskozenych Zalovanou v dstee 23 960 K¢ uréené znaleckim posudkem a na nthradu
skody ve smyshu § 2267 a § 2952 o. z. za nesplnéni povinnosti veatit byt bile vymalovany v ¢dstce
14 000 K¢ urcené znaleckjm posudkem.

Soud prvniho stupné neshledal divodnyim ndrok Zalobce na zaplaceni smluvnich pokut, protoze
z ¢lanku 1. bod 11, Najemnf smlouvy vyplyva, Ze pii porufeni povinnosti Zalované kterékoliv z tam
vyjmenovanych povinnosti mély strany teprve nasledné jednat a dohodnout si povinnosti Zalované
zaplatit zalobci smluvnd pokutu. Kromé toho €astafky sjednana smluvni pokuta v ¢lanku IL bod
10. a bod 11, Néjemn{ smlouvy odporuje ustanoveni § 2254 odst. 1 o. z., protoZe z ujednini
nevyplyvd, Ze by Zalobce mohl uplatnit smluvni pokutu do maximalaf v¥ie 34 200 K¢ (2 x 17 100
K¢) pfi slozen{ jistoty Zalovanou ve vysi 17 100 K¢, Takové ujednini o smluvni pokuté je zjevné
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neptiméfené, nebot’ nezohledije zikonny limit souctu jistoty a smluvni pokuty ve vyt
trojndsobku mésiéntho ndjemného. '

Soud piiznal Zalobci rovnéZ Grok z prodlent z diivodné uplatnéné éastky v souladu s ust. § 1970 o.
z. ve vyii podle ustanoveni § 2 nafizeni vlddy & 351/2013 Sh. O nékladech fizeni rozhod! soud
prvnfho stupné podle § 140 odst. 2 o. s. f p#i ¢4stecném dspéchu Zalobee,

Proti tomuto rozsudku podal Zalobee véasné odvolni, které smétovalo proti vécnému zamitavému
vyroku II. a proti navazujicimu viroku 111 o ndkladech ¥zeni. Zalobee uvedl, %e v Jalobé chybné
pozadoval tihradu 1 téch plnéni, kterd nesouvisefi s uifvinim bytu, a pFestofe se domniva, Ze
vyoctovani sluZeb spojenjch s ndjmem bytu neobsahovalo vady, vi¥e ziloh na shuzby byla #dné
vymezena dohodou smluvnich stran a pfestoze soud svévolné zapocet! slofenou jistotu oproti
nejdéle dluznému ndjemnému, ackoliv Zalobce jednosttanné zapodetl jistotu oproti smluvni pokuté,
zalobce tyto skutecnosti nenapad odvoldnim, aby nebrénil vykonatelnost vyhovujiciho vyroku 1.
rozsudku soudu prvatho stupné. Najemni smlouvou sjednanou smbuvni pokuta povazuje Zalobce
za piimétenoun zévazku ndjemee pii skoneni nijemniho vztabu vyklidit a uklidit ptedmet najmu a
uvést jej s ptihlédnutim k béZnému opotiebeni do pivodntho stavu (&l IL odst. 11. ndjemini
smilouvy), smluvni pokuta byla sjedndna i v souladu s dobrfmi mravy, nebot’ zachovivé pomér
0,478 % denné z aktudlné dluzné &istky (€1 11 odst. 10. néjerani smlouvy), Zalovani nesplnila svij
zivazek pledat Zalobei Fadné, vCas, v ujednaném stavu predmét nijmu a #alobce tak mé nirok na
zaplaceni smluvni pokuty ve v¥#i 16 500 K¢, kterd byla sjednana pouze v jedné vysi pii nedodrieni
jednoho i vice ze sjednangch zavazkd najemce, Zalovand je v prodleni s thradou ndjemného a
zaloh za z4H, Hjen a listopad 2021, Zalobee tak po¥adoval za obdobi 1. 9. 2021 — 11. 2. 2022
v souhrnu na smluvni pokuté 40400 K& S obledem na ustanoveni § 2254 o. pozaduje
v odvolacim fzeni Ghradu smluvni pokuty ve vy$i 34 200 K& Zalobce tovnés vytykal soudu
prvatho stupné nespravny vipocet ndhrady nikladi #zeni, pokud soud prvnfho stupné za Géast u
jednani soudu dne 22. 6. 2022 pfiznal Zalobci pouze jednu polovinu tkonu podle § 11 odst. 2 pism,
g) vyhl €& 177/1996 Sb., o odménich advokétd a nihtadich advokati za poskytovani privaich
sluzeb (dale jen ,advoldtni tarif), protoze jednini bylo zahdjeno a alobee 1 jeho zdstupce byli
jednini pHtomni. Zalobee proto navthl, aby odvolaci soud rozsudek soudu prvntho stupné zménil
tak, Ze wloXi Zalované povinnost zaplatit Zalobci &dstku 34 200 K& spolu se zikonnym Urokem
z prodleni a piiznd Zalobci ndhradu ndkladd ¥zenf ve sprivné visi.

Zalovand se k odvolinf #alobce nevyjadiila.

Kiajsky soud v Praze jako soud odvolaci po #jidténi, %e odvolan je piipustné, bylo podino
oprivnénou osobou a véas (§ 202 a contr., § 201, § 204 odst. 1 o. s. t.), pfezkoumal rozsudek soudu
prvitho stupné a Hzeni, které jeho vydani pfedchizelo podle ust, § 212 a § 212a odst. 1 a 5
obcanského soudatho Fidu (dile jen o. 5. £.) a dospél k zévéru, Ze odvoldni Zalobce je divodné.

Vyrok L tozsudku soudu prvnfho stupné nebyl odvoldnim napaden a nabyl samostatné privai moci
(§ 206 odst. 2 0. 5. 1.).

Soud prvniho stupné proved] dokazovani v rozsahu dostateéném pro rozhodnuti ve véci, odvolaci

soud viak skutlkova zjisténi jinak pravné hodnotil.

Piedmétem odvolactho fzeni zistal mezi Géastniky spotny nirok na zaplacen{ smluvn{ pokuty
sjednané v linku IL. odst. 10. N4jemni smlouvy ve visi 100 K& za kazdy den prodleni s f4dnou
thradou platby nebo #dnym splnénim krerékoliv dalif povinnosti podle Najemni smlouvy a nérok
na zaplaceni smiuvnf pokuty sjednané v Néjemn{ smlouvé v &danku I1 odst. 11. tak, ¥e pro pripad
nedodrient zdvagkn G dvazki ndjence souvisoicich se ginikem sdvazkovibo vzlabn zalogeného smiomvon
spectjikovanyeh v fomts odstaver se smbuvnd strany dobodly sjednat povinnost #djerce nbradit pronajimateli smiuvni
Dokutu ve 953 jednobo mdsinibo ndjemnébo bytw, 4. ve pi 16 500 K& kterd Je splatnd ez predehogt vizwy
pronalmatelem pronim dnens prodient s Fidujm a vasnm spludnim povinnasts ndyerse.
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Ve vztahu zaloZeném néjemni smlouvou lze sjednat smluvni pokutu, pro ktetou plati obecna
pravidla ustanoveni § 2048 a nasl o. z., s tim omezenim pro ndjemn{ vztahy, ze se nesmi jednat o
smluvni pokutu vzhledem k okolnostem zjevné nepfimcfenou (§ 2239 o. z) a Ze pro piipad
poruseni povinnosti vyplyvajicich z nijmu sjednand smluvni pokuta nesmi spolu s jistotou
v souhrnu pfesahnout trojnasobek meésicniho najemného (§ 2254 o. z.).

Odvolaci soud predevsim uzaviel, Ze ackoliv ustanovent § 2050 o. z. vyjadfuje zdsadu, Ze smluvni
pokuta je paus salizovanou nahradou $kody, a vylucuje tudiZ pravo vifitele poZadovat ndhradu skody
vzniklé porusenim smluvené povinnosti smluvni pokutou utvrzené, jednd se o ustanoveni
dispozitivn 2 strany si proto mohou sjednat soubéh obou nirokt. V posuzované véc tak nroku
na smluvni pokutu nebrin{ Zalobcem uplatnény ndrok na nihradu skody (i pravomocné
piiznany), protoze icastaicl si v ndjemni smlouvé sjednali, Ze smluvni pokutou neni dotden narok
pronajimatele na nahradu skody.

Ve vztahu k pokuté sjednané v clanku I1. bod 11. Néjemn{ smlouvy odvolac] soud nesouhlas se
zavérem soudu pivatho stupné, Ze zjevnd nepiiméfenost ujednini spoéfvi v samotné absenci
sjednané povinnosti zalované uhradit Zalobci smluvni pokutu v pipadé prodleni s Fidnym a
véasnym splnénim jejich povinnost. Podle ndzotu odvolaciho soudu ujednani élanku IL odst. 11.
Najemnf smlouvy pivses nepfesnou formulaci nevzbuzuje pochybnosti o tom, ze si strafy ujednaly
pro poruseni tam pfesné vymezenych povinnosti sankci ve formé smluval pokuty ve vysi 16 500
K<, a to bez ohledu na to, kterd z povinnost a v jakém podtu nebude Zalovanou spinéna. Nejednd
se o vicendsobné opakované smluvni pokuty, ale jednotdzovou pokutu za nesplnén{ kterékoliv
(nebo vice) z vyjmenovanych povinnostl.

Odvolaci soud se neztotoZfivje ani se zavérem soudu prvnfho stupné, Ze absence zikonem
stanoveného limitu pro vydi smluvni pokuty v Nijemni smlouvé pfedstavuje zjevnou
nepfiméfenost takového wjednini. V posuzované véei je ziejmé, e Zalovani nedodtfela své
zakonné ani smluval povinnosti, tedy platit smluvené ndjemné ve vysi 17 100 Ké vzdy nejpozdéji
do posledniho dne kalendafniho mesice pfedchizejiclho mésici, za ktery pronajimateli ndjemné
piistusi, a v pipadé zdniku zavazkového vztahu zalozeného Néjemni smlouvou vyklidit, uklidit a
predat predmét nijmu ve stavu, ktery si icastnici dohodli. Z tohoto divodu vzniklo Zalobci privo
pozadovat po Zalované nejen samotné dluzné nijemné, ale rovnéZ smluvni pokutu, kteta v souhtrnu
se zaplacenou jistotou nesmi pfesahovat trojnasobek mésicniho najemného. To bylo dohodnuto
ve vysi 17 100 K¢ mésicne, smluvni pokuta s jistotou tak mohla byt poZadovéina ve v¥si 51 300 K¢,
Vzhledem k tomu, %e jistota jiz byla zapoctena na dluzné nijemné, je nirok Zalobee divodnyf co
do castky 34 200 K¢ Ujednani o smluvnl pokuté bez uvedeni jeji maximalni vide tak sice
neodpovidd zikonu, aviak Zalobce po Zalované za porudeni smluvnich povinnosti tuto pokutu
pozadoval pravé jen v maximdlnf zakonné vysi. Smluvai pokuta tals sice neobsahovala zikonny
limit stanoveny v § 2254 odst. 1 o. ., ale na oprivnéni Zalobce smluvai polutu poZadovat to nic
neméni.

Na zdkladé shora uvedenjch zavért odvolaci soud tozsudek soudu prvniho stupné podle § 220
odst. 1 pism. a) o. s. £. zmenil tak, Ze Zalobé v rozsalu poZadovaném odvolacim névrhem vyhovél

Podle § 224 odst. 2 o. s. f. odvolac] soud rozhodl o nakladech Hzeni pfed soudem pryniho stupné
a podle § 142 odst. 2 o. s. f. uloZil Zalované povinnost zaplatit zalobci na néhradé ndkladd fizeni
pted soudem pl'vmho stupné &stku 44 203 K& Zalobee byl ve vztahu k Zzalovanému ndroku
141 802 K¢ tspésny z 83 % (Castka 117 074 K&, pH odedteni netispéchu od dspéchu ma privo na
nahradu 66 % nakladd Hzeni. Pro struénost odvolaci soud odkazuje na sprivay vypodet nikladd
fizen{ provedeny soudem prvniho stupné v bodu 42, napadeného rozsudku v celkové éastce 66 977
K&, a to véetné odivodnéni piiznané odmény za jeden dkon privn sluzby ve vy jedné poloviny
za Gcast u jednani dne 20. 7. 2022 podle § 11 odst. 2 2 3 advokatniho tarifu, pfi kterém se ve véci
samé nejednalo. 7 celkové ¢astky ndkladd fizeni 66 977 K& m4d Zalobee ndrok na 66% ve vyéi
44 203 Kc.
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O nihradé nikladi odvolactho Hzeni rozhodl odvolaci soud za pouzitf § 224 odst. 1 podle § 151
odst. 1 a § 142 odst. 1 o. 5. . a v odvolacim #Hzen{ Uspésnému Zalobci piiznal nihradu nikladd
tizeni v Cdstee 8 486 K&, 4. 1 710 K& za zaplaceny soudni poplatek, odména advokdta za dva tkony
pravai sluzby podle § 11 odst. 1 pism. d) a g) advokitntho tarifu (odvolani, Géast u jedndni dne 11.
1. 2023) po 2 500 Ké (2 tarifnf hodnoty 34 200 K&, podle § 7bod 5., § 8 odst. 1 advokatniho tarifu,
nihrada hotovych vjdaja za dva ékony prévni shuzby po 300 K& podle § 13 odst. 1 a 4 advokétniho
tatifu a nahrada DPH z odmény a nihrady hotovych vidaji ve vi$i 1 176 K¢ podle § 137 odst. 1 &

3o, F

Pii vyhlasent rozsudku doslo ohledné nikladii odvolaciho Hzeni k pocetni chybé, kterou odvolac
soud opravil podle § 164 o. 5. . opravnym usnesenim, které je soucasti tohoto rozsudku.

Nihradu nakladd fzen je Falovani povinna zaplatit zalobct v zdkonné thité t dnd od pravaf moct
rozsudku podle § 160 odst. 1 o. s. £, na zakonné platebn{ misto, ktet¥m je podle § 149 odst. 1 o. s.
f. zastupce Zalobce.

Poudeni:

Proti tomuto rozsudlku nenf dovoldn{ p¥pustné.

Praha 11. ledna 2023

JUDrt. Katefina Buresovd, v.r.

predsedkyné senatu
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