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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Okresni soud v Kladné rozhodl samosoudcem JUDr. Vitézslavem Plevou ve véci

zalobkyné: Greenway s.r.o., [C0:29152127
sidlem Plzenska 3217/16, 150 00 Praha 5
zastoupena advokatem JUDr. Viktorem Rossmannem
sidlem Senovazné namésti 1464/6, 110 00 Praha 1

proti
zalovanym:

| narozena

o zaplaceni 61 416 K¢ s pfislusenstvim

takto:

1. Zalovani jsou povinni spole¢né a nerozdilné zaplatit zalobkyni ¢astku 24 322 K¢ spolu
s urokem z prodleni ve vysi 14,75 % roc¢né z ¢astky 23 860 K¢ od 16. 5. 2024 do zaplaceni,
do tff dnd od pravni moci rozsudku.

II.  Zaloba, kterou se zalobkyné¢ domahal uloZeni povinnosti Zalovanym zaplatit 37 094 K¢&
spolu s urokem z prodleni ve vysi 14,75 % ro¢né z castky 37 556 K¢ od 16. 5. 2024
do zaplaceni, se zamita.

I11. Zadny z ucastnikth nema pravo na nahradu nakladua fizen.

Oduvodnéni:

Zalobkyné¢ se doméhala zaplaceni ¢astky ve vysi 61416 K¢ pifslusenstvim. Zaloba byla

oduvodnéna tim, ze dne 23.3.2023 Zalovani uzavfeli s zalobkyni podndjemn{ smlouvu, na zakladé
které zalobkyné poskytla zalovanym podnajem bytu é‘za adrese_-

Zalovani se zavazali hradit Zalobkyni podnajemné spolecné s poplatky. Zalovani vsak
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¢astky nehradili ¥adné a véas. Zalovani zalobkyni neuhradili za kvéten 2023 podnajemné ve vysi
2 030 K¢ splatné dne 20.4.2023 a podndjemné za obdobi od 1.1.2024 do 17.1.2024 ve vysi 7 684 K¢
splatné dne 20.12.2023, déale smluvni pokutu ve vysi 900 K¢ za 1 den prodleni platby
podnajemného a poplatku za ¢ervenec 2023 a smluvni pokutu ve vysi 25 200 K¢ za 28 dni prodleni
platby podnajemného a poplatkii za leden 2024. Protoze Zzalovani byli v prodleni se splatkami, doslo
ke dni 17.1.2024 dohodou stran k ukonceni smlouvy a zalovani se dale zavazali uhradit poplatek
ve vysi 23 020 K¢ za predéasné ukonceni smlouvy. Zalovani zaroven dne 12.1.2024 dluh v
zalobkyni uznali a zavazali se dluh splatit ve 12 mésicnich splatkach pocinaje dnem 29.2.2024
do 31.1.2025 pod ztratou vyhody splatek véetné poplatku za pfedcasné ukonceni smlouvy a droku.
Zalovani nic neuhradili. Zalobkyné Zalované ve dnech 2.4.2024 a 2.5.2024 vyzvala k tthrad¢ dluhu,
aviak zalovani nic nezaplatili. Zalobkyné proto pozaduje zaplaceni dluzného podnajemného ve vysi
9 714 K¢, smluvni pokuty ve vysi 900 K¢ za prodlen{ s platbou podnajemného za cervenec 2023,
smluvni pokuty ve vysi 25 200 K¢ za 28 dni prodleni s podnajemnym za leden 2024, poplatku za
pfedcasné ukonceni smlouvy ve vysi 23 020 K¢, kapitalizovaného smluvniho uroku od 29.2.2024
do 31.1.2025 ve vysi 2 582 K¢ a zakonného uroku z prodleni ve vysi 14,75 % z castky 61 416 K¢
od 16.5.2024 do zaplaceni. Tuto povinnost zalobkyné pozadovala ulozit solidirné¢ obéma
zalovanym.
Zalovani se ve véci nevyjadiili.
Soud po provedeném dokazovani dospél k nasledujicim skutkovym zjisténi a celkovému
skutkovému zavéru. Zalovani dne 23.3.2023 uzavieli s Zalobkyni dohodu o doc¢asnému uzivani
bytu é-na adrese _7 Podnajem byl sjednan na dobu
urcitou od 3.4.2023 do 30.4.2024. Zalovan{ se zavazali hradit mésicni podnajemné ve vysi 8 490
K¢, zalohy na plnéni a sluzby ve vysi 2 035 K¢ a administrativni poplatek ve vysi 799 K¢. Castky
mély byt hrazeny do kazdého 20. dne kalendarniho mésice. Pred uzavienim smlouvy zalovani
sjednali jistotu ve vysi 11 324 K¢, ktera méla slouzit k zajisténi fadnosti veskerych plateb vcéetné
smluvni pokuty. Pro pfipad prodleni byla stranami sjednana smluvni pokuta ve vysi 300 K¢ za
kazdy den prodleni s hrazenim podnajemného, zaloh na sluzby nebo administrativniho poplatku.
Dale strany sjednaly smluvni pokutu za nesoucinnost pfi pfepisu energii ve vysi 5000 K¢
jednorazove a dale 300 K¢ za kazdy den prodleni, smluvni pokutu za zavazné poruseni povinnosti
podnajemce ve vysi 10 000 K¢, smluvni pokutu za jiné poruseni povinnosti dle smlouvy ve vysi
1 000 K¢, smluvni pokutu za nepfedani bytu ve vysi 2 000 K¢ denné, smluvni pokutu za nepfedani
bytu ve smluveném stavu ve vysi 1 000 K¢ za kazdy den doby potfebné k oprave, poplatek za
zprostiedkovani vymalby a dklid, nahradu nakladd vymalby a dklidu v pausalni vysi. Smlouva byla
uzaviena v listinné podobé a byla Zalovanymi podepsana (dikaz: smlonva o podndjmu ze dne
23.3.2023).

Smlouva o podnajmu bytu byla ke dni 17.1.2024 pfed¢asné ukoncena, nebot’ zalovani fadné a vcas
nehradili sjednané platby. Soucasné byl stranami smluven poplatek za pfedc¢asné ukonceni smlouvy
ve vysi 23 020 K& (diikaz: doboda o wkonéeni smlonvy o podnajmu ze dne 12.1.2024). Zalovani soucasné
dne 12. 1. 2024 uznali svtj dluh vaci zalobkyni v celkové vysi 58 834 K¢ z titulu podnajemného za
kveten 2023 ve vysi 2 030 K¢, podnajemného za obdobi od 1.1.2024 do 17.1.2024 ve vysi 7 684 K¢,
smluvni pokuty ve vysi 900 K¢ za 1 den prodleni platby podnajemného a poplatkti za cervenec
2023, smluvni pokuty ve vysi 25 200 K¢ za 28 dni prodleni platby podnijemného a poplatkt za
leden 2024 a smluvni pokuty ve vysi 23 020 K¢ za pfedcasné ukonceni smlouvy. Zavazali se jej
zalobkyni uhradit ve 12 mésic¢nich splatkach po 5 118 K¢ spolecné s kapitalizovanym trokem ve
vysi 2 582 K¢ pod ztratou vyhody splatek do 31.1.2025 (dikaz: uzgndni diubn — dohoda o spldtkovém
kalendir).
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Zalovani nehradili ¥adné sjednané splatky, a proto jej zalobkyné vyzvala k plnéni dluhu s tim, Ze
pokud jej neuhradi do 15.5.2024, bude podana zaloba (dikaz: email ze dne 2.4.2024, predgalobni vyjzva
ze dne 2.5.2024, podaci arch ze dne 2.5.2024).

Soud posoudil véc po pravni strance nasledujicim zpusobem. Na danou véc aplikoval zik.
¢. 89/2012 Sb. obcansky zakonik (déle jen ,,0. z.“) ve znéni u¢inném ke datu pravniho jednani.

Podle ust. § 2201 o. z., nagjemn{ smlouvou se pronajimatel zavazuje pfenechat najemci véc
k docasnému uzivan{ a najemce se zavazuje platit za to pronajimateli ndjemné.

Podle ust § 2235 odst. 1 o. z. zavazuje-li najemni smlouva pronajimatele pfenechat najemci
k zajiStén{ bytovych potfeb najemce a popfipadé i ¢lent jeho domacnosti byt nebo dim, ktery je
pfedmétem najmu, nepiihlizi se k ujednanim zkracujicim najemcova prava podle ustanoveni tohoto

poddilu.

Podle ust. § 2274 odst. 1 o. z., ndjemce muze dat tfeti osobé do podnajmu ¢ast bytu, pokud v byté
sam trvale bydli, i bez souhlasu pronajimatele. Ustanoven{ § 2272 se pouzije pfiméfené.

Podle ust. § 2254 o. z., ujednaji-li strany, ze najemce da pronajimateli penézitou jistotu, ze zaplati
najemné a splnf jiné povinnosti vyplyvajici z najmu, nebo ujednaji-li si pro piipad poruseni téchto
povinnosti smluvni pokutu, nesmi jistota a pravo na zaplaceni smluvni pokuty v souhrnu
pfesahnout trojnasobek mési¢niho najemného. Podle odst. 2, pfi skonéeni najmu pronajimatel vrati
jistotu najemci; zapocte si pfitom, co mu najemce pfipadné z najmu dluzi. Najemce ma pravo na
uroky z jistoty od jejtho poskytnuti alespon ve vysi zakonné sazby.

Podle ust. § 588 o. z., soud pfihlédne 1 bez navrhu k neplatnosti pravniho jednani, které se zjevné
piici dobrym mravim, anebo které odporuje zakonu a zjevné narusuje vefejny poradek. To plati
1v piipadé, Ze pravni jednani zavazuje k plnéni od poc¢atku nemoznému.

Podle ust. § 1970 o. z. po dluznikovi, ktery je v prodleni se splacenim penézitého dluhu, muze
vetitel, ktery fadné splnil své smluvni a zakonné povinnosti, pozadovat zaplaceni droku z prodlent,
ledaze dluznik neni za prodleni odpovédny. Vysi uroku z prodleni stanovi vlada nafizenim (¢.
351/2013 Sb.); neujednaji-li strany vysi droku z prodleni, povazuje se za ujednanou vyse takto
stanovena.

Z hlediska pravnfho hodnoceni ma soud zato, ze narok zalobkyné je divodny jen ¢astecné. V fizeni
bylo prokazano, ze zalobkyné dne 23.3.2023 uzaviela s Zzalovanymi smlouvu o podnajmu shora
oznaceného bytu ve smyslu § 2274 o.z., a to na dobu urcitou od 3.4.2023 do 30.4.2024. Podnajem
skoncil pfed uplynutim sjednané doby dohodou stran dne 17.1.2024. Podnajemné bylo sjednano
ve vy$s 8490 K¢ mésiéné. Zalovani uznali svij dluh co do divodu i vyse ve vztahu
k podnajemnému ve vysi 9 714 K¢ za mésice kvéten 2023 a leden 2024. Soud dle ust. § 2053 o.z.
vychazel z vyvratitelné pravni domnénky o existenci tohoto dluhu, ktery rovnéz co do zakladu
plyne z uzaviené smlouvy a narok v tomto rozsahu pfiznal.

Naopak ve vztahu k dalsim narokam z vyse uvedené pravnf domnénky existence dluhu nevychazel,
nebot’ povazuje danou ¢ast dohody o uznani dluhu za absolutné neplatnou pro rozpor se zakonem
a zjevné naruseni vefejného poradku. Soudni praxe je ustdlena na zavéru, Ze nelze uznat neexistujici
dluh (viz nize). Uznani dluhu je pravem akcesorickym, coz znamena, ze dohoda o uznani dluhu je
platnd jen tehdy, vznikla-li platné také pohledavka, k jejimuz utvrzeni ma slouzit. (viz napf. usneseni
NS ze dne 25.02.2009, sp.zn. 33 Odo 1626/2000, rozsudek NS ze dne 24.02.2005, sp. zn. 29 Odo
910/2003). Neplatnost v tomto piipad¢ postihuje pouze cast pravntho jednini, nebot’ lze
ptedpokladat, ze by k pravaimu jednan{ doslo 1 bez neplatné casti (§ 576 o.z.).

V dané véci zalobkyné pozadovala narok ve vysi 49 120 K¢ z titulu smluvnich pokut sjednanych
k zajisténi zavazku z podnajemn{ smlouvy a soud se zabyval tim, zda byly smluvni pokuty platné
sjednany pro pfipad poruseni smluvni povinnosti v zakonné vysi. Smluvni pokuta ma slouzit
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k utvrzeni zavazku a jejim ucelem je funkce preventivni, tj. ma odrazovat smluvni stranu od
poruseni povinnosti, sankéni, tj. ma byt pfiméfenym trestem pfi poruseni povinnosti, a reparacni,
tj. ma pausalnim zpusobem nahrazovat ptipadnou 4jmu druhé strany. Pfi sjednani smluvni pokuty
nelze vychazet z absolutni smluvni volnosti, nebot’ pravni jednani by mélo byt mravné a
neodporujici zdkonu podle zasady soukromého prava ,,kazdému co jeho jest™ (viz napt. nalez US
ze dne 1. 7. 2010, sp. zn. . US 728/10). U smluvni{ pokuty jsou tak rozhodujici okolnosti piipadu,
které vedly strany ke kontraktaci. V dané véci se jedna o podnajemni smlouvu, ktera méla charakter
spottebitelské smlouvy s ohledem postaveni zalovanych a zalobkyné. V samotné smlouvé strany
sjednaly jistotu ve vysi 11 324 K¢ a dale sjednaly celou fadu smluvnich pokut pro pfipad poruseni
povinnosti zalovanych. Podnijemn{ smlouva slouzila k uspokojeni bytovych potteb.

Ve vztahu k smluvni pokuté za pfedc¢asné ukonceni smlouvy ve vysi 23 020 K¢ soud dospél
k zavéru o absolutni neplatnosti pro zjevny rozpor s dobrymi mravy ve smyslu ust. § 588 o. z.
Dobré mravy pfedstavuji souhrn spolecenskych, kulturnich a mravnich norem, jez v historickém
vyvoji osvédcuiji jistou neménnost, vystihuji podstatné historické tendence, jsou sdileny rozhodujici
castl spolecnosti a maji povahu norem zakladnich. V obecné roviné lze oznacit jako nemravné
ujednani takové, které neni recipro¢ni (zaklada vyznamnou nerovnovahu), popf. jednostranna
prospésnost takového ujednani neni odivodnéna okolnostmi kontraktace ¢i vztahu stran. Smluvni
pokuta za predc¢asné ukonceni smlouvy je takovym jednostranné vyhodnym ujednanim, které nema
dalsi oporu. Samotné ujednani porusuje princip preventivni a reparacni funkce smluvni pokuty,
nebot’ byla sjednana ex post a bez ohledu na vysi skutecné Gjmy. Zaroven byla sjednana pfi
existenci celé fady dal$ich smluvnich pokut vyplyvajicich ze smlouvy a pfedstavuje tak plnéni, které
nelze ve slusné spolecnosti ospravedlnit ani vysi ani svym ucelem. Naopak takové plnéni ma
zneuzivajici charakter ve spotfebitelském poméru mezi podnikatelem — profesionalem a
spottebitelem — laikem, a to bez ohledu na smluvni volnost stran. Tento narok proto soud zamitl.

Ve vztahu k smluvn{ pokuté za nezaplaceni podnajemného v celkové vysi 26 100 K¢ soud dospél
k zavéru, ze narok je divodny castecné. Smluvni pokuta byla sjednana pro konkrétni poruseni
povinnosti zalovanych, pficemz samotné plynuti ¢asu vedouci k vysoké castce pokuty neni
davodem k neplatnosti sjednani takové pokuty. Na druhou stranu je zfejmé, ze vyse sjednané
pokuty a mechanismus vypoctu vede k nepfiméfenému vysledku, nebot’ zajist'ovana povinnost
(platba v celkové vysi 11 324 K¢) je v hrubém nepoméru s vysi pokuty jiz po kratké dobé prodlent,
pficemz strany neujednaly zadny strop pro vypocet, tj. jiz po 13 dnech je pokuta ve stejné vysi jako
zajistovana povinnost a po roce prodleni se jedna o zhruba 2900% zajist’ované povinnosti.
Judikatura ve vztahu k pfiméfené vysi smluvni pokuty pfitom osciluje na horni hranici 1% denné
z dluzné castky v zavislosti na okolnostech pfipadu (viz rozsudek NS ze dne 24. cervna 2009, sp.
zn. 33 Odo 1779/200; usneseni NS ze dne 22.06.2006, sp. zn. 33 Odo 447/2005; usneseni NS ze
dne 27. 7. 2000, sp. zn. 33 Odo 810/2006; rozsudek NS ze dne 10.01.2008, sp. zn. 32 Cdo
4502/2007). Zakonodatce si byl védom tohoto spole¢enského problému pti smluvni volnosti stran
pii zajistovani bytovych potfeb, a proto mimo obecnou Upravu moderace nepfiméfené vysoké
smluvni pokuty normoval specialni ustanoveni § 2254 o.z., jehoz tucelem je stanovit strop pro
zajist'ovaci instituty v ramci najemn{ smlouvy. Pravni otazkou pak je, zda je toto ustanoveni
aplikovatelné na dany piipad podnajemni smlouvy. Judikatura v pfipadé podnajemniho vztahu je
ustalena v zavéru, ze podnajemni vztah se vyznacuje vici najemnimu vztahu akcesoritou zejména
ve vztahu k zaniku vztahu, pfi¢emz Gprava je kusa zabyvajici se zejména podminkami, za nichz
muze najemce dat pfedmeét najmu ¢i jeho ¢ast do podnajmu, nasledky poruseni téchto povinnosti
pro nijemce a je zdraznéna zavislost podndjemniho vztahu na vztahu nijemnim. Uprava je
vlozena do pododdilu obecnych ustanoveni o najmu a pododdilu o najmu bytu a domu. Nejvyssi
soud formulovat zaver, podle kterého ,,Pokud neni upraveno jinak, 1idi se podndjem subsididrné sipravou
ugiti véci, kterd je obsabu daného podndjmn nejbligsi. Pri jeji aplikaci je vsak tieba vidy vychazet 3 povaby
podndjemniho vtabu jako vtabu avislého na ndajennim (hlavnim) vtabu (co do svého vzniku, obsabu i trvini).
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Je-li podnajemni vtab ,,slabsi‘ nez vztab ndjemni, nemiizge podndjemce ani pogivat stejné ochrany jako najemce.
(viz rozsudek NS ze dne 17. 3. 2020, sp. zn. 26 Cdo 1524/2019). Nejvyssi soud dospél k zavéru,
ze nelze bez dalsiho aplikovat ustanoveni o najmu i pro pravni rezim podnajmu a je tfeba aplikovat
nejblizsi ustanoven{ pfiméfené a s ohledem na specifika podnajemniho vztahu. Takto se vyjadfil
pozitivné zejména k otazce moznosti sjednat smluvni pokutu v dob¢, kdy zakon tuto moznost
nepfipoustél u ndgjemniho vztahu (rozsudek NS ze dne 20.08.2024, sp. zn. 26 Cdo 2018/2023), dale
vyloucil aplikaci apravy ukonceni vztahu vypovédi u najmu a pfezkumu opravnénosti vypovedi
s ohledem na akcesotitu vztahu (rozsudek NS ze dne 13. 3. 2024, sp. zn. 26 Cdo 1002/2023),
naopak dovodil aplikaci mechanismu rozuctovani zalohovych plateb dle zakona (rozsudek NS ze
dne 6. 6. 2023, sp. zn. 26 Cdo 3841/2022). V dané véci je tak rozhodné, zda skutecnost, ze
zakonodarce vyslovné neupravil specidlni formu moderace smluvni pokuty v pfipadé¢ podnajmu
znamena, ze v tomto ohledu je dana smluvni volnost stran omezena korektivem dobrym mravi,
nebo zda je tfeba pfiméfené¢ aplikovat pro vztah nejbliz$i upravu a ze zakona vysi pokuty
moderovat. Soud se v této pravni otazce pfiklani s ohledem na spotfebitelsky charakter smlouvy a
s ohledem na ucel zajist’ovani bytovych potteb k zavéru, ze ustanoveni je aplikovatelné i pro
podnajemni vztah a ma $irsi aplikaci i pfes slabsi ochranu podnajemniho vztahu, nebot’ ucelem
ustanoveni je obecna ochrana spolec¢nosti pred zneuzitim postaveni pronajimatele, ktery se nachazi
v silnéjsi vyjednavaci pozici, ma zpravidla na vybér s kym bude uzavirat smlouvu, ktera je pfedem
vyhotovena, a slabsi stran¢ nezbyva nez podminky pfijmout, nebo na bytovém trhu hledat jiné
piilezitosti, vSe pod tlakem feseni bytové otazky. V této situaci pak nastava negativni spolec¢ensky
jev, podle kterého silnéjsi strana zneuzije svého postaveni k akceptaci jednostranné vyhodnych
podminek a skrytych poplatkd, které by druha strana za normalnich okolnosti nepfijala. Na zakladé
vyse uvedeného tak ma soud za to, ze ustanoveni § 2254 o.z. je tieba aplikovat u podnajemniho
vztahu, jehoz cilem je zajisténi bytovych potieb.

Ustanoveni § 2254 o.z. stanovi, Ze jistota a pravo na zaplaceni smluvni pokuty nesmi pfesahnout
trojnasobek mésicntho najemného. V dané véci je trojnasobek podnajemného ve vysi 25 470 K¢,
pokud je ¢astka ponizena o sjednanou jistotu ve vysi 11 324 K¢, je zaloba duvodna co do zbyvajici
castky 14 146 K¢. Ve zbyvajicim rozsahu byla smluvni pokuta zamitnuta. Pokud se jedna o narok
na kapitalizované uroky z prodleni ve vysi 2 582 K¢ sjednané v ramci dohody o splatkovém
kalendafi, soud vychazel z ¢aste¢né neplatnosti této dohody ve vztahu k neexistujicimu dluhu a
ptiznal pouze kapitalizovany urok z existujictho dluhu, tj. z ¢astky 23 860 K¢, pii zachovani vyse
splatky a vyse uroku 8% p.a. z nesplacené ¢asti dle dohody stran. Vyse kapitalizovaného uroku ¢ini
462 K¢, pricemz dluh by byl uhrazen ve ¢étyfech splatkach po 5 118 K¢ a paté splatce ve vysi
3850,52 K¢.

Zalovani se dostali do prodleni se zavazkem dle dohody o splatkovém kalendafi, a proto se stal
splatny cely dluh dle smluvniho ujednani. Zalobkyné vyzvala k uhrazeni dluhu v piedzalobni vjzve
s datem do 15.5.2024, pficemz dnem nasledujicim se dostali Zalovani do prodleni a jsou proto
povinni v souladu ust. § 1968 a ust. § 1970 o. z. ve spojeni s nafizenim vlady ¢. 351/2013 Sb. zaplatit
zalobkyni drok z prodleni z této &astky. Urok z prodleni soud neptiznal z éastky 462 K¢, nebot’
mezi stranami nebyla sjednana dolozka dle ust. § 1806 o.z.

O solidarni povinnosti zalovanych zaplatit dluh z najemni smlouvy bylo rozhodnuto podle
ust. § 1872 o. z. ve spojeni s ust. § 2271 o. z. a ust. § 2736 o.z., toto ustanoveni soud pfiméfené
aplikoval rovnéz na podnajemni vztah opét s ohledem sir${ pfesah upravy.

O nakladech fizeni soud rozhodl podle ust. § 151 odst. 1 o. s. f ve spojeni s ust. § 142 odst. 2 0. s. 1.
V fizeni byli procesné uspésnéjsi zalovani, kterym vsak zadné naklady nevznikly, bylo tak
rozhodnuto, Zze zadny dcastnik nema pravo na nahradu naklada fizeni.
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Pouceni:

Proti tomuto rozhodnuti lze podat odvolani do 15 dnti ode dne doruceni pisemného vyhotoveni,
a to ke Krajskému soudu v Praze prostfednictvim Okresniho soudu v Kladné.

Nebude-li povinnost stanovena timto rozhodnutim splnéna dobrovolné, lze navrhnout vykon
rozhodnuti (exekuct).

Kladno 27. zati 2024

JUDx. Vitézslav Pleva
samosoudce





