Cislo jednaci: 9 C 6/2020-107

CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

(anonymizovany opis)

Okresni soud v Ceském Krumlové rozhodl samosoudcem Mgr. Frantiskem Strouhou ve véci

zalobct:

proti

zalovanému:

a) [Jméno zalobce], narozeny [Datum narozeni zalobce]

bytem [Adresa zalobce]

zastoupeny advokatem [Jméno advokata A|

sidlem [Adresa advokata A|

b) [Anonymizovano] [Anonymizovano], narozena [Datum narozeni advokata A]
bytem [Adresa advokata A]

zastoupena advokatem [Jméno advokata B|

sidlem [Adresa advokata B|

[Jméno zalovaného], narozeny [Datum narozeni zalovaného|
bytem [Adresa zalovaného]
zastoupeny advokatem [Jméno advokata C]

sidlem [Adresa advokata C]

o zaplaceni [Anonymizovano| [Anonymizovano] [Anonymizovano] K¢ s pfisluSenstvim

takto:

L. Zalovany je povinen zaplatit zalobcam ¢astku [¢astka] s trokem z prodlent
ve vysi [Anonymizovanol,[Anonymizovano| % rocné z castky [castka| od [datum]| do zaplaceni
castky [castka] od [datum| do zaplaceni ¢astky [castka| od [datum| do zaplaceni ¢astky [castka] od
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[datum]| do zaplaceni castky [castka] od [datum| do zaplaceni castky [castka] od [datum] do
zaplaceni castky [castka| od [datum| do zaplaceni ¢astky [castka] od [datum| do zaplaceni castky
[¢astka] od [datum| do zaplaceni ¢astky [castka| od [datum| do zaplaceni ¢astky [castka] od [datum]
do zaplaceni ¢astky [castka] od [datum| do zaplaceni ¢astky [castka] od [datum| do zaplacen{ castky
[¢astka] od [datum| do zaplaceni ¢astky [castka| od [datum| do zaplaceni ¢astky [castka| od [datum]
do zaplaceni c¢astky [castka| od [datum| do zaplaceni ¢astky [castka] od [datum| do zaplacen{ ¢astky
[¢astka] od [datum| do zaplaceni ¢astky [castka| od [datum| do zaplaceni ¢astky [castka] od [datum]
do zaplaceni ¢astky [castka] od [datum| do zaplaceni ¢astky [castka] od [datum| do zaplacen{ castky
[¢astka] od [datum| do zaplaceni ¢astky [castka| od [datum| do zaplaceni ¢astky [castka| od [datum]
do zaplaceni ¢astky [castka| od [datum| do zaplaceni castky [castka] od [datum| do zaplacen{ ¢astky
[¢astka] od [datum| do zaplaceni ¢astky [castka| od [datum| do zaplaceni ¢astky [castka] od [datum]
do zaplaceni ¢astky [castka] od [datum| do zaplaceni ¢astky [castka] od [datum| do zaplacen{ castky
[¢astka] od [datum| do zaplaceni ¢astky [castka| od [datum| do zaplaceni ¢astky [castka| od [datum]
do zaplaceni ¢astky [castka| od [datum| do zaplaceni ¢astky [castka] od [datum| do zaplacen{ ¢astky
[¢astka] od [datum| do zaplaceni ¢astky [castka| od [datum| do zaplaceni ¢astky [castka] od [datum]
do zaplaceni ve vysi [castka] % rocné z ¢astky [castka] od [datum| do zaplaceni ¢astky [castka] od
|[datum| do zaplaceni castky [castka] od [datum| do zaplaceni ¢astky [castka] od [datum]| do
zaplaceni ¢astky [castka] od [datum| do zaplaceni ¢astky [castka] od [datum| do zaplaceni ve vysi
[Anonymizovano|,[Anonymizovano| % roéné z castky [castka] od [datum| do zaplaceni c¢astky
[¢astka] od [datum| do zaplaceni ¢astky [castka| od [datum]| do zaplaceni ¢astky [castka] od [datum]
do zaplaceni, to vse do tif dni od pravni moci tohoto rozsudku.

II. Zalovany je povinen zaplatit zalobcim castku [castka] s urokem z prodleni ve vysi
[Anonymizovano|,[Anonymizovano| % ro¢né z ¢astky [castka] od [datum]| do zaplaceni, to vse do
tii dnd od pravni moci tohoto rozsudku.

II.  Zalovany je povinen zaplatit Zalobcam  drok z  prodleni ve  vysi
[Anonymizovano],[Anonymizovano|[Anonymizovano]% rocné z ¢astky [pravnicka osobal,- K¢ od
[datum] do [datum] ¢astky [pravnicka osobal,- Ké od [datum]| do [datum)] ¢astky [pravnicka osobal,-
K¢ od [datum]| do [datum]| ¢astky [pravnicka osobal,- Ké od [datum| do [datum]| ¢astky [pravnicka
osobal,- K¢ od [datum| do [datum]| ¢astky [pravnicka osobal,- K¢ od [datum]| do [datum] éastky
[pravnicka osobal,- K¢ od [datum] do [datum]| ¢astky [pravnicka osobal,- K¢ od [datum| do |[datum)|
castky [pravnicka osobal,- K¢ od [datum| do [datum] éastky [pravnicka osobal,- K¢ od [datum]| do
[datum] éastky [pravnicka osobal,- K¢ od [datum| do [datum] ¢éastky [pravnicka osobal,- K¢ od
[datum]| do |datum]| éastky [pravnicka osobal,- K¢ od [datum]| do [datum] ¢astky [pravnicka osobal,-
K¢ od [datum| do [datum] éastky [pravnicka osobal,- K¢ od [datum]| do [datum] ¢astky [pravnicka
osobal,- K¢ od [datum]| do [datum]| ¢astky [pravnicka osobal,- K¢ od [datum]| do [datum]| castky
[pravnicka osobal,- K¢ od [datum] do [datum)] ¢astky [pravnicka osobal,- K¢ od [datum] do [datum]
castky [pravnicka osobal,- K¢ od [datum]| do [datum]| ¢astky [pravnicka osobal,- K¢ od [datum]| do
[datum]| ¢astky [pravnicka osobal,- K¢ od [datum| do [datum| ¢astky [pravnicka osobal,- Ké od
[datum] do [datum] ¢astky [pravnicka osobal,- Ké od [datum]| do [datum)]| ¢astky [pravnicka osobal,-
K¢ od [datum| do [datum] €astky [pravnicka osobal,- K¢ od [datum] do [datum] ¢astky [pravnicka
osobal,- K¢ od [datum| do [datum]| ¢astky [pravnicka osobal,- K¢ od [datum]| do [datum] éastky
[pravnicka osobal,- K¢ od [datum] do [datum]| ¢astky [pravnicka osobal,- K¢ od [datum| do |[datum)|
castky [pravnicka osobal,- K¢ od [datum] do [datum] éastky [pravnicka osobal,- K¢ od [datum]| do
[datum] éastky [pravnicka osobal,- K¢ od [datum| do [datum] ¢éastky [pravnicka osobal,- K¢ od
[datum] do [datum] ¢astky [pravnicka osobal,- Ké od [datum]| do [datum)]| ¢astky [pravnicka osobal,-
K¢ od [datum]| do [datum]| ¢astky [pravnicka osobal,- K¢ od [datum| do [datum]| ¢astky [pravnicka
osobal,- K¢ od [datum]| do [datum]| ¢astky [pravnicka osobal,- K¢ od [datum]| do [datum]| castky
[pravnicka osobal,- K¢ od [datum] do [datum)] ¢astky [pravnicka osobal,- K¢ od [datum] do [datum]
castky [pravnicka osobal,- K¢ od [datum| do [datum] éastky [pravnicka osobal,- K¢ od [datum| do
[datum] éastky [pravnicka osobal,- K¢ od [datum| do [datum] ¢éastky [pravnicka osobal,- K¢ od
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[datum] do [datum] ve vysi [Anonymizovanol,[Anonymizovano| % ro¢né z castky [pravnicka
osobal,- K¢ od [datum| do |[datum]| ¢astky [pravnicka osobal,- K¢ od [datum]| do [datum] éastky
[pravnicka osobal,- K¢ od [datum] do [datum)] ¢astky [pravnicka osobal,- K¢ od [datum] do [datum]
castky [pravnicka osobal,- K¢ od [datum| do [datum] éastky [pravnicka osobal,- K¢ od [datum| do
[datum]| ve vysi [Anonymizovano|,[Anonymizovano| % rocné z ¢astky [pravnicka osobal,- K¢ od
[datum]| do |[datum]| éastky [pravnicka osobal,- Ké od [datum]| do [datum)] ¢astky [pravnicka osobal,-
K¢ od [datum] do [datum]| ¢astky [pravnicka osobal,- K¢ od [datum]| do [datum], to vSe do tif dna
od pravni moci tohoto rozsudku.

IV. Zalovany je povinen zaplatit zalobcim smluvni pokutu ve vysi [¢astka] do t# dnt od pravni
moci tohoto rozsudku.

V. Zalovany je povinen zaplatit zalobcim smluvni pokutu ve vysi [¢4stka] do tH dnt od pravni
moci tohoto rozsudku.

V1. Zalovany je povinen zaplatit zalobcim smluvni pokutu ve vy$i [¢astka] do ti dni od pravni
moci tohoto rozsudku.

VIL. Zalovany je povinen zaplatit Zalobcim smluvni pokutu ve v¥si [¢istka] do ti dnt od pravni
moci tohoto rozsudku.

VIII. Zalovany je povinen zaplatit Zalobcim nahradu nakladt fizeni [castka| ve lhaté tif dnt od
pravni moci tohoto rozsudku k rukam zastupce zalobce.

Oduvodnéni:

1. Zalobci se podanim doglym soudu dne [datum| doméhali vydani rozhodnuti, kterym by byla
zalovanému uloZena povinnost zaplatit ¢astky uvedené ve vyrocich I. az VII. tohoto rozsudku.
Zaloba je odivodnéna tim, e zalobci jsou vlastniky (SJM) pozemku parc. &
[Anonymizovino|/[Anonymizovanol, zastavéna plocha a nadvofi, jehoz soucistl je stavba ¢&.p.
[Anonymizovano|, k.. [adresa] [Anonymizovano|[Anonymizovano| [Anonymizovano| (dale jen
nemovitost). Zalobci, coby pronajimatelé, ptenechali na zakladé najemni smlouvy ze dne [datum]
(dale jen nijemni smlouva) zalovanému, coby najemci, samostatné¢ oddélenou jednu polovinu
(provozovna I — leva cast od vstupu) z prvntho nadzemniho podlazi nemovitosti o velikosti cca
[Anonymizovano| m2 (dale jen pfedmét najmu). Zalovany se dle nijemni smlouvy zavazal hradit
najemné ve vysi [castka| mésicné, a to vzdy nejpozdéji do 10. dne kalendafniho dne v mésici, hradit
zalohu na uhradu elektrické energie, vody, plynu, tepla ap. ve vysi [castka| splatnou spolecné s
najemnym, uhradit jistotu ve vysi [castka] pfi podpisu najemni smlouvy, uhradit smluvni pokutu ve
vysi 0,1 % z celkové dluzné castky za kazdy den v prodleni, a to v ptipadé prodleni s plnénim
financnich zavazka. Najemni vztah trval od [datum| do [datum]|, kdy byl dohodou stran predcasné
ukoncen. Zalovany své zavazky nehradil, toliko v mésicich [Anonymizovino| [Anonymizovanol,
[Anonymizovano|, [Anonymizovano] a [Anonymizovano] [Anonymizovano] bylo najemné fidné
uhrazeno podnajemcem. Zalovanému tak vznikl dluh na nijemném ve vysi [¢istka]. V dasledku
nehrazeni zaloh na sluzby vznikly zalovanému nedoplatky na sluzbach vy¢islené ve vyuctovanich
za rok [Anonymizovano| ve vysi [castkal, za rok |[Anonymizovano| ve vysi [c¢astkal, za rok
[Anonymizovano| ve vy$i [castka|,za rok [Anonymizovano| ve vysi [castka|, za rok
[Anonymizovano| ve vysi [¢astkal, tj. celkem [¢astka]. Zalovany tak je povinen uhradit Zalobciim a)
dluzné najemné za vSechny mésice s vyjimkou mésica [Anonymizovano| [Anonymizovano| az
[Anonymizovano| [Anonymizovano|, b) vyactovani sluzeb za roky [Anonymizovanol,
[Anonymizovano|, [Anonymizovano], [Anonymizovano], [Anonymizovano], ¢) urok z prodleni z
dluzného nijemného od prvniho dne prodleni do zaplaceni, z dluznych zaloh od prvntho dne
prodleni do [Anonymizovanol|.[Anonymizovano|. nasledujictho roku, smluvni pokutu ve vysi 0,1
% denné z dluzného nijemného od prvnfho dne prodleni do zaplaceni, z dluznych zaloh od
prvaniho dne prodleni do [Anonymizovanol.[Anonymizovano|. nasledujiciho roku, z neslozené
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jistoty od prvniho dne prodleni do [datum|, kdy povinnost ke slozeni jistoty zanikla v dasledku
ukonceni najemniho vztahu.

2. Zalovany svuj dluh ve vysi k [datum| pisemné uznal dne [datum)], pficemz se zavazal jej zaplatit
do [datum] s tim, Ze neucini-li tak, zavazal se k thrad¢ smluvni pokuty ve vysi 0,3 % denné z
celkové dluzné castky do zaplaceni. Dale zalovany svij dluh ve vysi ke dni [datum| pisemné uznal
dne [datum]|, pficemz se zavazal jej zaplatit do [datum]| s tim, Ze neucini-li tak, zavazal se k dhradé
smluvni pokuty ve vysi 0,3 % denné z celkové dluzné ¢astky do zaplaceni. S ohledem na obé¢ uznani
dluhu je zalovany dale povinen uhradit zalobcim smluvni pokutu ve vysi 0,3 % denné¢ z dluzného
najemného od |[datum]|, resp. od prvniho dne prodleni, nastal-li tento po |datum]|, z dluznych zaloh
od [datum]|, resp. od prvniho dne splatnosti, nastal-li tento po [datum|, do
[Anonymizovano|.[Anonymizovano|. nasledujictho roku, z neslozené jistoty od |[datum]| do
[datum], kdy povinnost ke slozeni jistoty zanikla v diisledku ukonceni najemniho vztahu.

3. Zalobci uzavieli dne [datum]| coby zastavni véfitelé s pani [jméno FO|, nar. [datum], coby
zastaveem zastavni smlouvu k nemovitosti, kterou byly zajistény vsechny soucasné i budouci
pohledavky Zalobct za Zalovanym vyplyvajici z najemni smlouvy, a to vcéetné piislusenstvi a
pohledavek, které vzniknou z neplatnosti, zaniku nebo ukonceni nijemni smlouvy (dale jen
zastavn{ smlouva). Zastavou dle zastavn{ smlouvy je pozemek parc. ¢. st. [Anonymizovano|, jehoz
soucasti je stavba ¢.p. [Anonymizovano|, objekt k bydleni, vSe k.u. [adresa| (dale jen zastava).

4. Zalovany dosud na sviij dluh uhradil dne [datum] ¢astku [¢astkal, dne [datum]| ¢astku [¢astkal,
dne [datum)]| ¢astku [castkal, dne [datum]| ¢astku [castkal, dne [datum]| ¢astku [¢astkal, dne [datum]
castku [castkal, dne [datum]| éastku [castka], dne |[datum]| castku [castkal, dne [datum]| céastku
[castkal, dne [datum] ¢astku [castkal, tj. celkem [castkal. Tato c¢astka byla dle domluvy s dluznikem
zapocitana na smluvni pokutu ve vysi 0,1 % denné¢ za prodleni s thradou nijemného a jistoty.
Zalovany dale hradil na svaj dluh dne [datum] ¢astku [¢astka]. Tato ¢astka byla dle § 1933 odst. 1
ob¢. zakoniku zapocitana na smluvni pokutu ve vysi 0,3 % denné za prodleni s thradou najemného
a slozeni jistoty.

5. Zalobci vyzvali, prostiednictvim svého pravniho zastupce, piedzalobni vjzvou ze dne |datum]
zalovaného k dhradé dluzné c¢astky nejpozdéji do [datum].

6. Zalobci k namitkim Zalovaného uvedli, Ze smluvni pokuta byla ujednana platné a neni v rozporu
s dobrjmi mravy. Neni také Zadny divod pro moderaci vyse smluvni pokuty. Casové okolnosti
uzavieni uznani zavazkua a zastavni smlouvy svédci o tom, Ze na zalovaného nebyl vyvijen zadny
casovy natlak, mél dostatek casu na to, aby si své pravni jednani dostatecné rozmyslel, a to pfipadné
1 za pomoci pravni porady. Dluh pochazi z podnikani a tomu také odpovida skutecnost, ze pokud
nebylo plnéno z prvniho uznani dluhu, pfistoupil Zalobce k vyssi smluvni pokuté, ktera méla mit
vliv na aktivitu zalovaného ke splnéni jeho zavazku.

7. Zalovany navrhnul zamitnuti zaloby. Uéinil spornou vysi piislusenstvi dluhu, respektive alobci
uplatnovanych smluvnich pokut, kdyz je toho nazoru, Ze tyto mohou napliovat znaky lichvy ve
smyslu ust. § 1796 obcanského zakoniku, pfipadné se zalovany domaha snizeni smluvni pokuty
soudem ve smyslu s ust. § 2051 obéanského zikoniku. Zalovany uéinil v fizeni nespornym, Ze
uzavtel s zalobci jimi pfedklidanou najemni smlouvu, uznani dluhu z [datum] i uznani dluhu ze
dne [datum| (podepsané toliko prvnim Zalobcem). Soucasné ucinil nespornym, ze zalobctim uhradil
z tohoto pravniho vztahu castku v celkové vysi [castkal. Zalovany poukazal na skutecnost, ze
zalobci se domahaji zaplaceni ¢astky ve vysi [castka| s piislusenstvim (nad ramec jiz Zalobce
uhrazené ¢astky ve vysi [¢astkal), pficemz najemné za celou dobu ndgjmu tvrzené zalobci €ini ¢astku
ve vysi [¢astkal s psludenstvim a nedoplatky za sluzby ¢astku ve vysi [¢astka]. Zalovany tak uhradil
zalobcim ¢astku presahujici o vice nez [castka| jimi tvrzené naroky na najemném a nedoplatcich
za sluzby.
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8. Zalovany zejména poukazal na okolnosti uzavieni ndjemni smlouvy a nasledné skute¢nosti.
Zalovany skuteéné s zalobci ndjemni smlouvu svobodné uzaviel, pficemz s ohledem na nedostatek
financnich prostfedkt nemohl slozit zalobcum pozadovanou jistotu ve vysi [castkal. Proto se s
zalobci dohodl na tom, ze k zajisténi této povinnosti (toliko povinnosti uhradit jistotu) bude
sjednana zastavn{ smlouva k nemovitosti vlastnéné matkou zalovaného, pani [jméno FO|. K
uzavieni zastavni smlouvy doslo ve znéni pfedlozeném zalobci. S ohledem na skute¢nost, Ze matka
zalovaného jiz nezije, je zalovany omezen v tom, zda a jakym zpusobem muze toto své tvrzeni
prokazovat. Pozdéji vak zalovany zjistil, Zze zastavni smlouva ma zajist’ovat téz dalsi dluhy z
najemného a nikoliv toliko poskytnutou jistotu (kauci), jak bylo smluveno. Pravé tato skutecnost a
zalobci opakované uvadény (pro zalovaného zel zejména ustné) prodej zastavy, rodinného domu,
v némz matka zalovaného zila cely svtj zivot az do jeho konce, byl davodem pro to, aby zalovany
opakované¢ uzavtel dohody o uznani dluhu, v nichz se zavazal nejprve k thradé smluvni pokuty ve
vysi 0,3% z celkové dluzné castky denné (kdyz soucasti této dluzné castky byla 1 smluvni pokuta z
najemn{ smlouvy ve vysi 0,1% z dluzné c¢astky denné) a nasledné k uhradé dalsi smluvni pokuty ve
vysi 0,3% z celkové dluzné castky denné, pficemz tato dluzna castka se skladala jiz z obou shora
uvedenych smluvnich pokut. V ¢asti dluhu tak i ze smluvni pokuty ve vysi 0,3% denné (druha
dohoda o uznani dluhu) ze smluvni pokuty ve vysi 0,3% denné (prvni dohoda o uznani dluhu) ze
smluvni pokuty ve vysi 0,1% denné (ndjemni smlouva). Zalovany proto tvrdi, 7e uznani dluhu z
|[datum] 1 uznani dluhu ze dne |[datum] jsou neplatnymi smlouvami, resp. ujednanimi o smluvni
pokuté, nebot’ pfi jejim uzavirani zalobci zneuzili rozrudeni nebo tisné zalovaného, ktery se obaval
o budouci bydleni své matky, pficemz ujednanim o smluvni pokuté tak Zzalovany Zalobctim slibil
plnéni, které je v hrubém nepoméru ke vzajemnému plnéni. Stranou pfitom nemohou zustat ani
dalii okolnosti uzavirani jednotlivjch ujednani o smluvni pokuté (dohod o uznani dluhu). Zalobce
totiz v dobé uzavirani najemni smlouvy byl podnikatelem, avsak toliko do dne [datum], kdy
zivnostensky Gfad v Ceském Krumlové rozhodl o zrugeni Zalovaného Zivnostenskych opravnén.
S vyjimkou otazky, jaka byla v dané dobé¢ po zruseni zivnostenského opravnéni povaha predmétné
najemn{ smlouva, nabizi se téZ otazka, v jakém postaveni byl zalovany v dob¢ uzavirani jednotlivych
ujednani o smluvni pokuté. Zalobce pfitom tvrdi, Ze pfedmétné dohody o uznani dluhu jsou svou
povahou smlouvami uzaviranymi tzv. adheznim zptisobem, a to ve smyslu ust. § 1798 a nasl.
Obcanského zakoniku. Tedy Ze Zzalovany nemél Zadnou moznost ovlivnit obsah tohoto ujednani a
zejména vysi smluvni pokuty, nebot’ kdyby tuto neakceptoval, Zzalobci by dle svého tvrzeni bez
dalstho zpenézili zastavu. S ohledem na to zalovany namita, Ze ujednani o smluvni pokuté byla pro
n¢ho jako slabsi smluvni stranu nevyhodna a odchylovala se od podminek ujednavanych v
obdobnych pfipadech. Proto je podle § 1800 odst. 2 neplatna.

9. Zalovany dale namitnul, Ze ujednana smluvni pokuta se pfici dobrym mraviim, a to s ohledem
na shora uvedené okolnosti jejtho sjednani. Samotna smluvni pokuta je pfitom sjednana ve zcela
nepfiméfené vysi, ktera se nadto jednotlivymi ujednanimi tzv. fetézi. Tedy nejen ze ve vztahu k
dluhu zalovaného je ujednana smluvni pokuta ve vysi 0,1% a soucasné smluvni pokuta ve vysi 0,3%
a soucasn¢ smluvni pokuta ve vysi 0,3%, ale ¢ast dluhu pak tvoii smluvni pokuta sjednana za
nezaplaceni jiné smluvni pokuty. Takovy postup a jednani Zalobct pfitom dle pfesvédceni
zalovaného, respektive zejména jeho pravniho zastupce, nemuze v pravnim staté pozivat ochrany
nezavislych soudu.

10. Zalovany se v piipadé, Ze by soud nepiisvéddil Zadnému z jeho shora uvedenych argumenti,
domaha snizeni smluvn{ pokuty soudem, a to ve smyslu § 2051 ob¢anského zakoniku a moderaci
smluvni pokuty navrhnul. Zalovany je toho nazoru, Ze vyse smluvni pokuta ujednana v této véci
zcela zjevné neodpovida hodnoté a vyznamu zaji§tované povinnosti, pficemz onou zajist' ovanou
povinnosti je v tomto piipadé¢ zaplaceni najjemného. Samotna smluvni pokuta je fakticky sjednana
ve vysi 0,7% denné, ale téz ve vysi 0,3% denné ze smluvni pokuty ve vysi 0,1% denné a soucasné
ve vysi 0,3% denné ze smluvni pokuty ve vysi 0,3% denné (jejiz soucasti je téz smluvni pokuta ve
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vy$i 0,1% denn¢). S ohledem na zajist’ovanou povinnost, a to uhradu najemného, je dle Zalovaného
takto ujednana smluvni pokuta zjevné nepfiméfena. A to i s ohledem na jeji shora popsanou vysi.

11. Zalovany tvrdi, Ze jeho umyslem ve vztahu ke véem jim poskytovanym plnénim bylo plnit na
najemné a sluzby, tedy jinymi slovy ze v jednani s zalobci vzdy poskytoval plnéni na dluzné najemné
a nikoliv na jeho pfislusenstvi nebo na smluvni pokuty. O tom mimo jiné svédci 1 skutecnost, ze 1
v roce [Anonymizovano| plnil ¢astky ve vysi odpovidajici ndjemnému a dhradé za sluzby (ve vysi
[¢astkal). Jestlize pak zalobci tyto thrady zapocitali nejprve na smluvni pokutu, a to véetné platby
ze dne |datum]| tak, aby Zalovaného dostali do soucasné situace, kdy jim dle jejich tvrzeni dosud
neuhradil dluzné ndjemné a vyuctovani sluzeb, ackoliv jim ve skutecnosti zaplatil ¢astku o vice nez
¢tvrt milionu korun ceskych vyssi, jedna se o nejen nepoctivé jednani zalobcu, ale téz o jednani
nezakonné, a to ve smyslu § 1932 odst. 2 obcanského zakoniku, ale téZ v rozporu s prvnim
odstavcem tohoto ustanoveni. Uvaha o tom, Ze by Zalovanym bylo plnéno nejprve na tvrzené (a
dle Zalovaného neplatné) zajisténi, tedy na smluvni pokutu, je zcela nespravna.

12. Najemni smlouva prokazuje, ze byla uzaviena mezi ucastniky, pficemz zalobci jsou vlastniky
nemovitosti, jez jsou v najemni smlouvé zalovanému pronajimany. Najemni smlouva také
prokazuje vysi najemného [castka] mésicné splatnou vzdy do 10. dne kalendafniho mésice a
povinnost hradit zalohu na elektrickou energii, vodu, plyn, teplo, apod. ve vysi [castkal, splatnou
spole¢né s najmem. Ve smlouvé je téZ sjednan zavazek uhradit jistotu ve vysi [castka| pfi podpisu
smlouvy a povinnost uhradit smluvni pokutu ve vysi 0,1 % z celkové dluzné ¢astky za kazdy den
prodleni a to v pfipad¢ prodleni splnéni financnich zavazka.

13. Vyuctovani sluzeb prokazuje, ze v dusledku neuhrazeni zaloh na sluzby vznikly zalovanému
nedoplatky na sluzbach za rok [Anonymizovano| ve vysi [¢astkal, za rok [Anonymizovano| ve vysi
[¢astkal, za rok [Anonymizovano| ve vysi [¢astkal, za rok [Anonymizovano| ve vysi [castkal, za rok
[Anonymizovano| ve vysi [castkal, tj. celkem [castkal.

14. Zalovany svij dluh vici Zalobcam ve vysi celkem [¢astka] uznal pisemnym uznanim dluhu a
dohodou o splatkovém kalendafi z [datum]|, pficemz s uznanim dluhu vyslovila souhlas také matka
zalovaného, jako zastavce. Presna vyse dluhu vyplyva z pfilohy ¢. [hodnota] k uznani dluhu a
dohodé¢ o splatkovém kalendafi k [datum].

15. Dne |datum| zalovany pisemné uznal svij dluh a uzaviel dohodu o splatkovém kalendafi,
pficemz vyse dluhu ¢inila [castka] plus [castka] za kazdy den prodleni od [datum]| do data zaplaceni
celé dluzné castky nejpozdéji do [datum]. Zalovan;’r se zavazal v clanku 11, Ze v piipadé, Ze bude v
prodleni s thradou svych zavazku, podle této dohody je povinen zaplatit véfiteli smluvni pokutu
ve vysi 0,3 % z celkové dluzné castky za kazdy den prodleni ode dne prodleni az do zaplaceni. S
uznanim dluhu vyjadfila pisemné souhlas i matka zalovaného [jméno FO| s ohledem na skute¢nost,
ze dluznik, véfitel a zastavee spolecné uzavieli dne [datum]| zastavni smlouvu, kterou byly zajistény
existujici i budouci zavazky Zzalovaného, jako dluznika, vyplyvajici z vyse uvedené najemni smlouvy.
Predmétem zastavni smlouvy byly nemovitosti ve vlastnictvi pani [jméno FO|. Zastavni smlouva
tak prokazuje, Zze zalobci, jako zastavni véfitelé, a zalovany jako dluznik spolu se [jméno FO| jako
zastavcem, uzavteli tuto zastavni smlouvu, vychazeje z toho, ze mezi véfitelem a dluzniky byla
uzaviena najemni smlouva a zalovany se zavazal Zzalobcum, jako véfitelum, zaplatit jistinu ve vysi
[castka| a dale najemné spolu se zalohami na vedlejsi naklady. Jelikoz zalovany, jako dluznik, tyto
uhrady véas v souladu se zajisténou smlouvou neprovedl, dohodli se zalobci, zalovany jako dluznik
a zastavce na zajisténi zavazka vyplyvajicich ze zajiSténé smlouvy zastavnim pravem k
nemovitostem vlastnénym zastavcem. Smlouva je datovana [datum].

16. Rozhodnuti [pravnicka osoba| v Ceském Krumlové, odboru obecniho Zivnostenského tfadu z
|[datum] je prokazano, ze zalovanému bylo zruseno zivnostenské opravnéni k provozovani zivnosti
s pfredmétem podnikani hostinska ¢innost, prodej kvasného lihu, konzumniho lihu a lihovin,
vyroba, obchod a sluzby neuvedené v pfilohach 1 — 3 Zivnostenského zakona.
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17. Navrh na tcastnicky vyslech zalovaného byl zamitnut jako nadbyte¢ny, protoze listinné dikazy
v fizeni provedené byly dostate¢nym podkladem pro rozhodnuti.

18. Skutkovym zavérem soudu je, ze zalobci jsou vlastniky (SJM) pozemku parc. ¢.
[Anonymizovano|/[Anonymizovano|, zastavénid plocha a nadvofi, jehoz soucist je stavba

¢.p.[Anonymizovano][Anonymizovano|, k.. [adresa]
[Anonymizovano][Anonymizovano][Anonymizovano|[Anonymizovano|. Zalobci, coby

pronajimatelé, pfenechali na zaklad¢ najemni smlouvy ze dne |datum]| zalovanému, coby najemci,
samostatné oddélenou jednu polovinu ([Anonymizovano| [Anonymizovano| — [Anonymizovano|
[Anonymizovano| [Anonymizovano| [Anonymizovano|) z prvnftho nadzemniho podlazi
nemovitosti o velikosti cca [Anonymizovano] m2 (dile jen predmét najmu). Zalovany se podle
najemn{ smlouvy zavazal hradit ndgjemné ve vysi [castka] mésicné, a to vzdy nejpozdéji do 10. dne
kalendainiho dne v mésici, hradit zalohu na thradu elektrické energie, vody, plynu, tepla ap. ve vysi
[¢astkal splatnou spole¢né s najemnym, uhradit jistotu ve vysi [castka| pfi podpisu najemni smlouvy,
uhradit smluvni pokutu ve vysi 0,1 % z celkové dluzné castky za kazdy den v prodleni, a to v
piipad¢ prodleni s plnénim financ¢nich zavazka. Najemni vztah trval od [datum]| do [datum], kdy
byl dohodou stran pfedéasné ukonéen. Zalovany své zavazky nehradil, toliko v mésicich
[Anonymizovano] [Anonymizovano|, [Anonymizovano|, [Anonymizovano] a [Anonymizovano|
[Anonymizovano| bylo nijemné fadné uhrazeno podnijemcem. Zalovanému tak vznikl dluh na
najemném ve vysi [castkal. V dasledku nehrazeni zaloh na sluzby vznikly Zalovanému nedoplatky
na sluzbach vycislené ve vyuactovanich za rok [Anonymizovano| ve vysi |[castka], za rok
[Anonymizovano| ve vy$i [castka|, za rok [Anonymizovano| ve wvysi |[castkal,za rok
[Anonymizovano| ve vysi [castkal, za rok [Anonymizovano| ve vysi [castkal, tj. celkem [c¢astkal.
Zalovany sviij dluh ve v§i k [datum] pisemné uznal dne [datum], pficem? se zavazal jej zaplatit do
[datum] s tim, Ze neucini-li tak, zavazal se k dhradé¢ smluvni pokuty ve vysi 0,3 % denné z celkové
dluzné castky do zaplaceni. Dale zalovany svtj dluh ve vysi ke dni [datum| pisemné uznal dne
|[datum|, pficemz se zavazal jej zaplatit do [datum]| s tim, ze neucini-li tak, zavazal se k thradé
smluvni pokuty ve vysi 0,3 % denné z celkové dluzné castky do zaplaceni. Najemni pomér byl
skoncen k [datum]. Zalobci uzavieli dne [datum] coby zastavni véfitelé s pani [jméno FOJ, nar.
|[datum|, coby zastavcem zastavni smlouvu k nemovitosti, kterou byly zajiStény vSechny soucasné i
budouci pohledavky Zalobct za zalovanym vyplyvajici z najemni smlouvy, a to véetné pfislusenstvi
a pohledavek, které vzniknou z neplatnosti, zaniku nebo ukonceni najemni smlouvy (dale jen
zastavn{ smlouva). Zastavou dle zastavn{ smlouvy je pozemek parc. €. st. [Anonymizovanol, jehoz
soucasti je stavba ¢.p. [Anonymizovano|, objekt k bydleni, vSe k.. [adresa| (dale jen zastava).
Zalovany dosud na svtj dluh uhradil dne [datum| ¢astku [¢astkal, dne [datum]| ¢astku [castka], dne
[datum]| castku [castka], dne [datum] ¢astku [¢astka], dne [datum]| ¢astku [castkal], dne [datum)]
castku [castkal], dne [datum]| éastku [castka], dne [datum]| castku [castkal, dne [datum] ¢astku
[¢astkal, dne [datum] ¢astku [castkal, tj. celkem [castkal. Tato castka byla dle domluvy s dluznikem
zapocitana na smluvni pokutu ve vysi 0,1 % denné za prodleni s thradou najemného a jistoty.
Zalovany déle hradil na svij dluh dne [datum] ¢astku [Anonymizovano| [Anonymizovano| ¢ Tato
castka byla dle § 1933 odst. 1 ob¢. zakoniku zapocitana na smluvni pokutu ve vysi 0,3 % denn¢ za
prodleni s thradou najemného a slozenf jistoty.

19. Zaloba je divodna. Mezi dcastniky byla uzaviena ndjemni smlouva podle § 2201 a nasledujicich
a § 2302 a nasledujicich zékona &. 89/2012 Sb. ob¢anského zakoniku (0.z.). Zalovanému tak vznikla
povinnost platit ndjem podle § 2217, sluzby s najmem spojené. Tuto povinnost zalovany nesplnil
fadné a je povinen zaplatit zalobcim najemné za mésice [Anonymizovano| az [Anonymizovano|
[Anonymizovano] a [Anonymizovano] [Anonymizovano| az [Anonymizovano| [Anonymizovano],
tj. celkem [castka] a urok z prodleni s uhradou kazdého meési¢niho najmu ode dne nasledujiciho po
dni splatnosti do zaplaceni (vyrok I.), nedoplatky z vyactovani sluzeb za roky [Anonymizovano| az
[Anonymizovanol, tj. celkem [castka| a drok z prodleni ode dne nasledujictho po uplynut Ihuty k
uhradé¢ dle pfedzalobni vyzvy (vyrok II. petitu), urok z prodleni s dhradou zaloh na sluzby vzdy
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ode dne nasledujictho po dni splatnosti do 30.04. nasledujictho roku (bod III. petitu). Narok na
zakonny urok z prodleni maji zalobci podle § 1970 o.z. a jeho vyse je s ohledem na jednotliva
prodleni v souladu s § 2 nafizeni vlady ¢. 351/2013 Sb.

20. Zalovany je povinen zaplatit zalobci také smluvni pokutu podle § 2048 o.z, ktery stanovi, ze
ujednaji-li strany pro pifipad poruseni smluvené povinnosti smluvni pokutu v urcité vysi nebo
zpusob, jak se vySe smluvni pokuty urci, muze véfitel pozadovat smluvni pokutu bez zfetele k
tomu, zda mu porusenim utvrzené povinnosti vznikla skoda. Smluvni pokuta muze byt ujednana i
v jiném plnéni nez penézitém. Vyse smluvni pokuty je v najemni smlouvé sjednana ve vysi 0,1%
denné a v uznani dluhu z [datum| a z [datum| ve vy$i 0,3% denné. Judikatura Nejvyssiho soudu se
vysi smluvni pokuty zabyva v fadé rozhodnuti, ktera vzdy uvadi, Ze jeji vy$i je nutno posuzovat pro
kazdy pfipad podle okolnosti, za nichz je sjednavana a na smluvni povinnost, pro jejiz poruseni se
sjednava. Ptipustnd vyse smluvni pokuty se pak v judikatufe pohybuje v rozmezi 0,1% denné¢ az
0,5% denné a z tohoto pohledu je smluvni pokuta sjednana mezi acastniky v obvyklé vysi, kterou
nijak nepfesahuje. Soud proto neshledal divod pro snizeni smluvni pokuty, jak ji umoznuje § 2051
0.z., nebot’ toto ustanoveni muze soud pouzit pouze u nepfiméfené¢ vysoké smluvni pokuty.
Zalovany je tak povinen zaplatit smluvni pokutu ve vy$i 0,1 % denné za prodleni s thradou kazdého
mésicniho najmu ode dne nasledujiciho po dni splatnosti do [datum| a prodleni se slozenim jistoty
od [datum]| do [datum| ( vyrok IV.), smluvni pokutu ve vysi 0,1 % denné¢ za prodleni s thradou
zaloh na sluzby ode dne nasledujictho po dni splatnosti do 30.04. nasledujictho roku (v piipadé
zaloh za mésice [Anonymizovano| [Anonymizovano| az [Anonymizovano| [Anonymizovanol),
resp. do [datum| (v pfipadé zaloh 2za mésice [Anonymizovano| [Anonymizovano| az
[Anonymizovano| [Anonymizovanol) (vyrok V.), smluvni pokutu ve vysi 0,3 % denné za prodleni
s uhradou kazdého mésicniho najmu od [datum]| (v pifpadé najmu splatnych pfed |[datuml]), resp.
ode dne nasledujictho po dni splatnosti do [datum]| a prodleni se sloZzenim jistoty od [datum| do
[datum]| (bod VI. petitu) a smluvni pokutu ve vysi 0,3 % denné¢ za prodleni s dthradou zaloh na
sluzby pocinaje mésicem [Anonymizovano| [Anonymizovano| od [datum| (v pfipadé zaloh za
meésice [Anonymizovano| az [Anonymizovano| [Anonymizovanol), resp. ode dne nasledujictho po
dni splatnosti (v piipadé ziloh za mésice [Anonymizovano| [Anonymizovano| az
[Anonymizovano| [Anonymizovanol) do 30.04. nasledujictho roku (v pfipadé zaloh za mésice
[Anonymizovano| [Anonymizovano] az [Anonymizovano| [Anonymizovanol), resp. do [datum] (v
piipadé¢ zaloh za meésice [Anonymizovano| [Anonymizovano| az [Anonymizovano]
[Anonymizovano|) (bod VIL. petitu). Pokud Zalovany namitnul, ze smluvni pokuta je sjednana ve
zcela nepfiméfené vysi, ktera se nadto jednotlivymi ujednanimi tzv. fetézi, tedy nejen ze ve vztahu
k dluhu zalovaného je ujednana smluvni pokuta ve vysi 0,1% a soucasné smluvni pokuta ve vysi
0,3% a soucasn¢ smluvni pokuta ve vysi 0,3%, ale ¢ast dluhu pak tvoif smluvni pokuta sjednana za
nezaplaceni jiné smluvni pokuty. Takovy postup a jednani zalobct neni v rozporu se zakonem,
nebot’ zadné ustanoveni obcanského zakoniku jej nezapovida a proto byla smluvni pokuta pfiznana
tak, jak byla mezi ucastniky sjednana.

21. Pokud zalovany tvrdi, Ze dohody o uznani dluhu jsou svou povahou smlouvami uzaviranymi
tzv. adheznim zpusobem ve smyslu § 1798 a nasledujicich o.z., soud takovy nazor nesdili. Podle §
1798 odst. 1 o.z. ustanoveni o smlouvach uzaviranych adheznim zpusobem plati pro kazdou
smlouvu, jejiz zakladni podminky byly urc¢eny jednou ze smluvnich stran nebo podle jejich pokynd,
aniz slabsi strana mela skute¢nou pfilezitost obsah téchto zakladnich podminek ovlivnit (odst. 1).
Pouzije-li se k uzavieni smlouvy se slabsi stranou smluvn{ formulaf uzivany v obchodnim styku
nebo jiny podobny prostfedek, ma se za to, ze smlouva byla uzaviena adheznim zptsobem.
Predevs$im ma soud za to, ze zalovany nenf slabsi stranou. Z najemni smlouvy, ktera je zakladem
vztahu mezi Gcastniky, maji ob¢ strany sva prava ale i povinnosti. Slabsi stranu z zalovaného necini
to, ze on svoje povinnosti neplnil, ani to, ze byla uzaviena zastavni smlouva, jejimz predmétem
byla nemovitost ve vlastnictvi jeho matky. Existence zastavni smlouvy nemuze z zalovaného cinit
slabsi stranu ani za situace, kde je upozornén na moznost jeji realizace. Emailova korespondence
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zalovaného neprokazuje, ze by se i jen pokusil vyjednavat o vysi smluvni pokuty a tedy ani to, ze
by mu byla jeji vyse Zzalobci vaucena. Zalovany jeji vysi prosté piijal bez jakychkoliv namitek.

22. Nelze pouzit ani argument zalovaného, ze je neplatna smluvni pokuta z ddvodu uvedeného v
§ 1796 o.z., ktery stanovi, ze neplatnd je smlouva, pfi jejimz uzavirani nékdo zneuzije tisné,
nezkusenosti, rozumové slabosti, rozruseni nebo lehkomyslnosti druhé strany a da sobé nebo
jinému slibit ¢i poskytnout plnéni, jehoz majetkova hodnota je k vzajemnému plnéni v hrubém
nepomeéru. Skutec¢nost, ze zalovany neplnil své povinnosti platit nijemné a sluzby s najjmem spojené
nemuze byt pokladano za zadnou ze shora uvedenych okolnosti, zpusobujicich neplatnost
smlouvy. Takovym divodem nenf ani existence zastavni smlouvy. Pro toto hodnocent, stejné jako
pro hodnoceni v pfedchozim odstavci lze pfipomenout, ze zalobci k realizaci zastavni smlouvy
nepfistoupili ani po uzavieni prvniho, ani druhého uznani dluhu a emailova korespondence vedena
mezi ucastniky, pfipadné mezi Zalobci a matkou zalovaného neprokazuje zadny natlak ani na
zalovaného, ani na jeho matku.

23. Zcela nepithodny je poukaz Zalovaného na § 1800 odst. 2 o.z. Ten stanovi, ze obsahuje-li
smlouva uzaviena adheznim zpusobem dolozku, ktera je pro slabsi stranu zvlasté nevyhodna, aniz
je pro to rozumny duvod, zejména odchyluje-li se smlouva zavazné a bez zvlastniho davodu od
obvyklych podminek ujednavanych v obdobnych pfipadech, je dolozka neplatna. Vyzaduje-li to
spravedlivé uspofadani prav a povinnosti stran, soud rozhodne obdobné podle § 577. Jak bylo
feceno, ujednani o smluvni pokuté nenf pro zalovaného zvlasté nevyhodna a ani se bez zvlastniho
diavodu neodchyluje od obvyklych podminek ujednavanych v obdobnych pfipadech.

24. Nelze zalobcum vytykat zpusob zapocitavani plateb provedenych Zalovanym, nebot’ ten je v
souladu s § 1932 o.z., ktery stanovi, ze ma-li dluznik plnit na jistinu, droky a naklady spojené s
uplatnénim pohledavky, zapocte se plnéni nejprve na naklady jiz urcené, pak na aroky z prodleni,
poté na droky a nakonec na jistinu, ledaze dluznik projevi pii plnéni jinou vili. Zalovany adnou
svoji vuli, na co ma byt jim provedena platba zapocitana neprojevil. Skutec¢nost, ze zalovanému
bylo zruseno Zivnostenské opravnéni rozhodnutim, které nabylo pravni moci [datum|, nema vliv
na opravnénost naroku zalobcu, ktery byl timto rozhodnutim pfiznan.

25. Protoze byli zalobci ve véci plné aspésni, nalezi jim podle § 142 odst. 1 o.s.f. pravo na nahradu
nakladu fizeni, které predstavuje odména za pravni zastoupeni advokatem podle § 7 ve spojeni s §
12 odst. 4 vyhl. 177/1996 Sb. ve vysi [castka| za ¢tyfi ukony pravai sluzby po [cistka| (pfevzet a
piiprava véci, predzalobni vyzva, sepis zaloby, ucast u jednani soudu [datum]), nahrada hotovych
vydaju [castka| za Ctyfi tkony pravni sluzby po [castkal, jizdné [castka] (z [Anonymizovano| do
[adresa] a zpét, tj. celkem [hodnota] km osobnim automobilem s pramérnou spotfebou nafty
[Anonymizovano][Anonymizovano|[Anonymizovano] [Anonymizovano]/[Anonymizovano] km —
podle metodiky 2015/45W tfedi udaj v TP, cené [castka] za litr a nahradé [castka] za jeden ujety
kilometr podle vyhlasky 358/2019 Sb.), nahrada ztraty Casu na cesté [Castka] za étrndct zapocatych
pulhodin po [¢astkal, to vée navysSeno o 21 % DPH jehoz je zastupce zalobce platcem, tj. o |castkal
a soudni poplatek [castka|. Celkem tak ¢ini nahrada nakladu fizeni [castkal.

Pouceni:

Proti tomuto rozsudku 1ze podat odvolani ve lhuté patnacti dna od dne doruceni jeho pisemného
vyhotoveni ke Krajskému soudu v Ceskych Bud¢jovicich prostfednictvim Okresntho soudu v
Ceském Krumlove.

Nebude-li povinnost timto rozsudkem ulozena splnéna, lze k jejimu vymozeni navrhnout vykon
rozhodnutf nebo exekuci.
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