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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
]MENEM REPUBLIKY

Okresni soud v Kladné rozhodl soudkyni JUDz. Adrianou Hasmanovou ve véci

zalobkyné: CHESTER House s.r.o0., [CO 08151423
sidlem Revoluéni 10825/8, 110 00 Praha - NOVE MESTO
zastoupena advokatem JUDr. Karlem Vickem, Ph.D.
sidlem U Hostavického potoka 787/37, 198 00 Praha

proti

zalovanym: 1.
bytem
2. narozeny
bytem nameésti Starosty Pavla 44, 272 01 Kladno

narozena

zaplaceni Castky 68 600 K¢ s pfislusenstvim

takto:

I. Zalovani jsou povinni spolecné a nerozdilné zaplatit zalobkyni ¢astku ve vysi 24 600 K¢
s trokem z prodleni ve vysi

8.5 % rocné z castky 5 200 K¢ od 6. 12. 2021 do zaplaceni,
11,75 % rocné z castky 9 700 K¢ od 6. 2. 2022 do zaplaceni,
11,75 % rocné z ¢astky 9 700 K¢ od 6. 3. 2022 do zaplaceni,
to vée do 3 dnu od pravni moci rozsudku.

II.  Zaloba se co do astky 44 000 K¢ zamita.

III.  Zadny z Gcastnikt nema pravo na nahradu nakladu fizeni.

Shodu s prvopisem potvrzuje_
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3.
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Oduvodnéni:

Zalobkyné pozadovala po Zalovanych thradu éastky 68 600 K¢ s pifslusenstvim, kdyz Zalobu
odtivodnila tim, Ze Zalovani jakozto najemci s JUDr. i uzavieli smlouvu o najmu
bytu nachazejiciho se v budové ¢p. lipostavené na pozemku parc. ¢. st. zapsané na LV ¢.

pro obec vk a to s platnosti do 31. 3. 2022.
Zalobkyné dolozila, ze je nastupkyni pronajimatelky a vylucnym vlastnikem pfedmétu najmu.
Dale Zalobu odtvodnila tim, ze zalovani se zavazali hradit najemné ve vysi 4 500 K¢ mésicné a
zalohy na sluzbach spojenych s uzivanim bytu v celkové vysi 5200 K¢, a to mésicné vzdy
nejpozdéji do 5. dne v mésici. Vzhledem k tomu, ze za obdobi zaii 2021, prosinec 2021, Gnor
2022 a bfezen 2022 neuhradili na najjemném a zalohach na sluzby niceho, a za obdobi srpen 2021
uhradili pouze najemné ve vysi 4 500 K¢, vznikl zalovanym dluh ve vysi 44 000 K¢. Protoze
zalovan{ slozili penézitou jistotu ve vysi 19 400 K¢, byla pouzita na dhradu najemného a zaloh na
sluzby, a to za srpen 2021 ve vysi 5 200 K¢, za zat{ 2021 ve vysi 9 700 K¢ a za prosinec 2021 ve
vysi 4 500 K¢. Za obdobi prosinec 2021, a to v ¢asti 5 200 K¢, a za obdobi unor 2022 a bfezen
2022 v plné vysi, tak zalobkyné za zalovanymi nadale eviduje dluh ve vysi 24 600 K.
V navaznosti na tuto skutecnost proto zalobkyné zalovanym zaslala dne 28. 1. 2022 dopis, jehoz
pfedmétem byla vypovéd ndjemni smlouvy bez vypovédni doby, a to dle § 2291 zakona c.
89/2012 Sb., obcansky zikonik, dile jen ,,0. z.“, a dale vyzva k uhrazeni dluzné ¢astky. Zalobkyné
v zalob¢ dale uvedla, Ze zalovani byt vyklidili az dne 29. 3. 2022, nicméné dluznou castku
neuhradili. ProtoZze pro pifipad odstoupeni od nijemni smlouvy se Zzalovani také zavazali
k uhrazeni smluvn{ pokuty ve vysi 1 000 K¢ denné v piipadé, ze pfedmét najmu nevyklidi do 15
dnt ode dne odstoupeni od najemni smlouvy, kdyz k odstoupeni doslo dopisem ze dne
27. 1. 2022, pozaduje zalobkyné rovnéz uhrazeni smluvni pokuty ve vysi 44 000 K¢.

Zalovani se k zalobé nevyjadiili. K jednani se bez omluvy nedostavili, ackoli byli fadné
pfedvolani, proto soud dle § 101 odst. 3 obcanského soudniho fadu (dile jen ,,0. s. £.%) jednal
v jejich nepfitomnosti.

Soud provedl dokazovan{ listinami, ze kterych zjistil, ze Zalovani dne 14. 4. 2021 uzavteli s JUDr.
i smlouvu o najmu birtu nachazejictho se v prvnim pos

chodi budovy ¢p.
ostavené na pozemku p. ¢. st. zapsané na LV ¢ pro obec -a k. .
s platnosti do 31. 3. 2022. Z kupni smlouvy ze dne 22. 7. 2021 soud
zjistil, ze JUDr. prodala zalobkyni pfedmétny byt, kdyz z této smlouvy vyplyva, ze

ke dni podpisu této smlouvy nevazly na nemovitosti zadné pravni vady, vécna prava a najemni
smlouvy s vyjimkou pfedmétné najemni smlouvy. Z nijemni smlouvy vyplyva, ze zalovani se
zavazali hradit ndgjemné ve vysi 4 500 K¢ mésicné a zalohy na sluzbach spojenych s uzivanim bytu
v celkové vysi 5 200 K¢ mésicné, a to vzdy nejpozdéji do 5. dne v mésici. Pfi nezaplaceni jedné
mésicni splatky najemného nebo zaloh na sluzby méla pronajimatelka pravo od smlouvy
odstoupit. V takovém pifpad¢ se nidjemci zavazali pfedmét najmu vyklidit a vyklizeny prostor
pronajimatelce pfedat do 15 dnt ode dne odstoupeni od smlouvy. Pokud by najemci takto byt
nevyklidili, byla pronajimatelka opravnéna uctovat smluvn{ pokutu ve vysi 1 000 K¢ denné.
Najem byl uzavien na dobu uréitou od 4. 4. 2021 do 31. 3. 2022 a pfed podpisem této smlouvy
slozili ndjemci penézitou jistotu ve vysi 19 400 K¢ s tim, Ze tato slouzi k zajisteni budoucich
plateb najemného, ptipadnych sluzeb s naijmem spojenych, smluvnich pokut, ptipadné k nahrade
skod zpusobenych v pfedmétu najmu. V piipadé dluhu na najemném, jakoz i pfi vzniku skody a
naroku na zaplacen{ smluvni pokuty, byla pronajimatelka opravnéna ¢astku 19 400 K¢ na dhradu
téchto plateb pouzit. Pokud by nijemci nemeli zadné nedoplatky z uvedenych tituld,
pronajimatelka se zavazala c¢astku 19 400 K¢ ptipadné pomérnou cast vratit do 30 dna ode dne

Shodu s prvopisem potvrzuje_
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skonéeni najmu. Protoze Zzalovanym vznikl vaci zalobkyni dluh na najemném a sluzbach
spojenych s uzivanim bytu, byla jistota pouzita na thradu dluzného najemného, které cinilo
44 000 K¢. Po zapocteni ¢astky 19 400 K¢ na dluh tak zalobkyné po Zalovanych pozaduje uhradit
24 600 K¢. Soud dale zjistil, ze zalobkyné zaslala zalovanym dne 12. 1. 2022 dopis, kterym byli
vyzvani s odkazem na vyzvy ze dne 21. 10. 2021 a 5. 1. 2022 k sjednani napravy s oznamenim
podani vypovédi. Soud dale zjistil, ze dne 27. 1. 2022 podala zalobkyné zalovanym vypoved
z nagjmu bytu s odkazem na vznik dluhu s tim, Ze se jednalo o vypovéd z diavodu poruseni
najemn{ smlouvy zvlast’ zavaznym zpusobem. Vypoved byla dana bez vypovédni doby s tim, ze
jeji Gcinnost nastava jejim dorucenim. V navaznosti na tuto skutec¢nost byli zalovani vyzvani
k neprodlenému vyklizeni bytu. Zalovanym tak vznikla povinnost byt vyklidit do 11. 2. 2022,
Z tohoto duvodu proto zalobkyné po zalovanych pozadovala 44 000 K¢ (z davodu prodleni
s vyklizenim pfedmétu najmu v délce 44 dnu) z titulu vzniku smluvni pokuty, nebot’ Zalovani byt
vyklidili az 28. 3. 2022.

. Soud véc posoudil dle § 2246 obcanského zakoniku (dale jen ,,0. z.), dle kterého si strany
ujednaji najemné pevnou castkou s tim, ze se ma za to, ze se najemné sjednava za 1 mésic.
Neujednaji-li strany vysi ndgjemného, vznikne pronajimateli pravo na najemné v takové vysi, jaka
je vden uzavfeni smlouvy v mist¢ obvykla pro novy niajem obdobného bytu za obdobnych
smluvnich podminek. Podle § 2247 o. z. si strany ujednaji, ktera plnéni spojena s uzivanim bytu
nebo snim souvisejici sluzby zajisti pronajimatel, a pokud takové ujednani schazi, tak
pronajimatel zajisti po dobu ndjmu sluzby nezbytné. Zpusob rozactovani cen a thrady sluzeb
stanovi jiny pravni predpis s tim, Ze zpusob rozuctovani musi byt uréen pfed poskytovanim
sluzby. Dle § 2251 o. z. plati najemce najemné pfedem na kazdy mésic nebo na jiné ujednané
platebni obdobi nejpozdéji do 5. dne piislusného platebniho obdobi, nebyl-li ujednan den
pozd¢jsi. Spolecné s najemnym plati ndjemce zalohy nebo naklady na sluzby, které zajist’uje
pronajimatel, a pokud se strany nedohodnou o dluzném najemném, nelze najem dle § 2253 o. z.
vypovédét pro nezaplaceni najemného v pfipadé zde uvedeném. Dle § 2254 o. z. (ve znéni
ucinném do 30. 6. 2021) ujednaji-li strany, Zze najemce da pronajimateli penézitou jistotu, ze
zaplati najjemné a splnf jiné povinnosti vyplyvajici z nijmu nebo ujednaji-li si pro ptipad poruseni
téchto povinnosti smluvni pokutu, nesmi jistota a pravo na zaplacen{ smluvni pokuty v souhrnu
pfesahnout trojnasobek mésicniho najemného. Pfi skonceni najmu pronajimatel vrati jistotu
najemci; zapocte si pfitom, co mu najemce pifpadné z najmu dluzi. Ndjemce ma pravo na uroky z
jistoty od jejfho poskytnuti alesponn ve vysi zakonné sazby. Podle § 2239 o. z. se nepfihlizi
k ujednani ukladajicimu najemci povinnost, ktera je vzhledem k okolnostem zjevné nepfiméfena.

. Vtomto piipadé¢ ma soud za zjiSténé, ze jistota byla zapoctena na dluzné najemné, a pfi
posouzen{ véci je nutné vychazet z relativné kogentni dpravy najmu bytu. Podle citovaného §
2239 o. z. tak nelze utvrdit zadnou povinnost najemce sjednanim smluvni pokuty, nebot’ by tim
vyslovny zakaz pronajimatel obchazel. Z tohoto divodu proto soud zamitl narok zalobkyné na
pozadovanou smluvni pokutu ve vysi 44 000 K¢, nebot’ tuto shledal jako zjevné nepfiméfenou
vzhledem k okolnostem piipadu.

. O nakladech fizen{ soud rozhodl dle § 142 odst. 2 o. s. f., kdyz uspésn¢jsim zalovanym zadné
naklady fizeni nevznikly.

Pouceni:

Proti tomuto rozhodnuti 1ze podat odvolan{ do 15 dnt ode dne doruceni pisemného vyhotoveni,
a to ke Krajskému soudu v Praze prostfednictvim zdejstho soudu.

Shodu s prvopisem potvrzuj-
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Nebude-li povinnost stanovena timto rozhodnutim splnéna dobrovolné, lze navrhnout vykon
rozhodnuti (exekuci).

Kladno 8. ¢ervna 2023

JUDr. Adriana Hasmanova v. r.
soudkyné

Shodu s prvopisem potvrzuje_





