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CESKA REPUBLIKA
ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Krajsky soud v Hradci Kralové — pobocka v Pardubicich rozhodl v senaté slozeném z predsedy
Mgr. Jana Duchacka a soudct Mgr. Jittho Kopeckého a JUDr. Ivy Travnickové, Ph.D., ve véci

zalobce: Clever Rentals s.r.0., ICO 08797293
sidlem Bulharska 449, Pardubice
zastoupeny advokatem Mgr. Danielem Mikou
sidlem Pernerova 293/11, Praha
proti
zalované: XXX
bytem XXX

o zaplaceni 63.503,90 K¢ s pfisluSenstvim,
k odvolani Zalobce proti rozsudku Okresntho soudu v Pardubicich ze dne 2.5.2023,
¢.j. 7 C47/2023-39,

takto:

I.  Rozsudek okresntho soudu se v odvolanim napadeném vyroku II. méni tak, Ze zalovana je
povinna zaplatit zalobci 4.850 K¢ s urokem z prodleni ve vysi 15% rocné z této castky za
dobu od 5.9.2022 do zaplaceni, to vSe do tii dnd od pravni moci tohoto rozsudku. Ve
zbyvajici ¢asti odvolanim napadeného vyroku, pokud jim byla zamitnuta zaloba do ¢astky
22.000 K¢, se rozsudek okresniho soudu potvrzuje.

1. Zalovana je povinna nahradit Zalobci naklady prvostuptiového fizeni ve vysi 5.197 K¢ do tii
dnt od pravni moci tohoto rozsudku k rukam advokata zalobce.

III.  Zadny z tcastnikd nema pravo na nahradu naklada odvolactho fizeni.

Shodu s prvopisem potvrzuje Kamila Jermarova.
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Oduvodnéni:

Okresni soud svym rozsudkem wulozil Zalované zaplatit zalobci castku 36.653,90 K¢ se
specifikovanymi uroky z prodleni (vyrok IL.), zamitl navrh Zalobce na zaplaceni dalsich 26.850 K¢
s urokem z prodleni ve vysi 15 % ro¢né za dobu od 5.9.2022 do zaplaceni (vyrok II.) a zalované
ulozil povinnost nahradit Zalobci naklady fizeni ve vysi 2.605 K¢ k rukim jeho advokata
(vyrok IIL.).

Rozhodoval k navrhu Zalobce, jimz se domahal zaplaceni ¢astky 63.503,90 K¢ s pfislusenstvim
v podobé uroku z prodleni v zakonné vysi z titulu podndjemni smlouvy ze dne 22.6.2021, podle
niZz pronajal Zalované bytovou jednotku ¢. XXX, vymezenou v budové ¢.p. XXX stojici na
pozemku ¢. XXX v katastralnim tzemi XXX, za najemné 8.950 K¢ mési¢né, ke kterému byly
stanoveny zalohy na sluzby s ndjmem spojené ve vysi 2.002 K¢ mésicné. Zalovana dluzi na
najemném a za sluzby s podnajmem bytu spojené za obdobi od cervence 2021 do 10.12.2021
castku 30.653,90 K¢. Soucasné se zalobce domahal zaplaceni smluvni pokuty sjednané
v podnijemni smlouvé pro piipad prodleni Zzalované s thradou najemného, a to ve vysi 0,5 %
denné z dluzné castky, ktera pfi aplikaci § 2254 odst. 1 zikona ¢. 89/2012 Sb., obcanského
zakonfku (dale také jen o.z.) pfedstavuje ¢astku celkem ve vysi trojnasobku mési¢ntho ndjemného,
tj. castky 26.850 Kc¢.

Zalovana se k zalobé nevyjadiila.

Soud prvého stupné po provedeném dokazovani zjistil, Ze mezi ucastniky byla uzaviena smlouva
o podnajmu na dobu urcitou od 24.6.2021 do 30.6.2022, na jejimz zaklad¢ pfenechal Zzalobce
zalované k uzivani bytovou jednotku ¢. XXX v domé ¢.p. XXX v ulici XXX, za najemné 8.950
K¢ mésicné a dhradu za poskytovana plnéni spojena s uzivanim bytu 2.202 K¢ mésicné, tj. celkem
za 11.152 K¢ splatnych do 10. dne pfislusného mésice. Pro pfipad prodleni s thradou najemného
siv ¢l IV., bod 10, podnajemni smlouvy tcastnici dohodli, Ze se Zzalovana zavazuje zalobci zaplatit
smluvni pokutu ve vysi 0,5 % denné z dluzné castky. Byt byl zalované pfedan do uzivani dne
22.6.2021 a téhoz dne zalovana zaplatila zalobci polovinu kauce za bytovou jednotku 11.000 K¢.
Dopisem ze dne 15.10.2021 byla zalované dana okamzita vypovéd z podnajmu, nebot’ nezaplatila
najemné a zalohy za plnéni spojena s uzivanim bytu za mésice srpen, zaif a fijen 2021, pficemz
celkovy dluh cinil 38.498 K¢ pfi slozené kauci v celkové vysi 22.000 K¢. Pii pfedani bytu zpét
zalobci dne 10.12.2021 byl vy¢islen dluh na najemném za obdobi od ¢ervence 2021 do dne pfedani
spolu s dluhem na zalohach za poskytovana plnéni spojend s uzivanim bytu za obdobi zafi, ffjna a
pomérnou ¢ast prosince 2021, spolu s nahradou za poskozeni kovani balkénovych dvefi ve vysi
1.000 K¢, v celkové vysi 52.833 K¢. Po zapocteni slozené kauce a vyuctovanych castek za sluzby
spojené s uzivanim bytové jednotky vznikl zalované dluh ve vysi 36.653,90 K¢.

Po pravni strance posoudil soud prvého stupné zjistené skutecnosti podle § 2215 odst. 1 o.z.
(ztizen{ uzivactho prava k véci tfeti osobé najemcem), § 2217 odst. 1 0.z. (vyse najemného), § 2239
0.z. (zakazana ujednani) a § 1970 o.z. (Groky z prodleni) a uzavfel, Ze mezi ucastniky existoval od
22.6.2021 podnajemni vztah, zalovana (jako podnijemce) byla povinna platit zalobci (jako
najemci) sjednané nidjemné a zalohy za sluzby spojené s uzivanim bytu v dohodnuté vysi
a terminech. Tuto povinnost si fadné neplnila a na najemném a sluzbach spojenych s uzivanim
bytu dluzi 36.653,90 K¢. Proto soud prvého stupné vyhovél v této ¢asti zalobnimu navrhu, a to
véetné pozadavku na zaplaceni pifslusenstvi v podobé uroku z prodleni v zakonné vysi, ktera
vyplyva z nafizeni vlady ¢. 351/2013 Sb.

Zamitl vsak pozadavek zalobce na zaplaceni smluvni pokuty, protoze povazoval jeji sjednani
v podndjemni smlouvé za zdanlivé (§ 554 o.z.), ke kterému soud piihliz{ z tfedni povinnosti
(bez nutnosti namitky), nebot’ takové ujednani povazoval ve smyslu § 2239 o.z. za zakazané
ujednani.

Shodu s prvopisem potvrzuje Kamila Jermarova.
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Rozsudek okresniho soudu napadl v zamitavém vyroku II. odvolanim Zalobce. Namital, Ze v ust.
§ 2239 o.z. doslo s ucinnosti od 1.7.2020 ke zméné, z niz bylo vypusténo, ze se nepiihlizi
k ujednani ukladajici najemci povinnost zaplatit pronajimateli smluvni pokutu. Soucasné bylo
v § 2254 odst. 1 o0.z. vyslovné umoznéno sjednat do najemniho vztahu smluvni pokutu. Protoze
podnajemni smlouva byla uzaviena uz za ucinnosti zménéného znéni obc¢anského zakoniku, ma
zalobce na sjednanou smluvni pokutu narok v celé pozadované vysi. Ust. § 2254 o.z. vaima jako
urcité omezen{ v tom, co pifpadny pronajimatel muze uspésné zadat od svého nijemce ¢i
podnajemce na thradé kauce a smluvni pokuty souhrnné. V dané véci byla kauce zapoctena na
dluzné najemné, a proto nyn¢jsi pozadavek na thradu smluvni pokuty nemusi byt omezovan
puvodné sjednanou a zaplacenou kauci.

Zalovana se k odvolani Zalobce nevyjadfila.

Odvolaci soud pifezkoumal rozsudek okresnitho soudu podle § 212, § 212a o.s.f. a dospél
k nasledujicim zavéram.

Odvolani je z ¢asti davodné.

Predn¢ je tfeba uvést, ze okresni soud ve véci provedl potfebné dokazovani, z provedenych
dukazu ucinil odpovidajici skutkova zjisténi a z nich pak i spravny zaver o skutkovém stavu. Proto
odvolaci soud vychazi ze skutkovych zjisténi soudu prvého stupné, tyto pfejima a pro struc¢nost
na né odkazuje. Z hlediska pravnfho hodnoceni soud prvého stupné spraivné pravné posoudil
pozadavek zalobce na zaplaceni dluzného najemného a sluzeb spojenych s uzivanim bytu. Ostatné
odvolaci namitky do této casti rozsudku ani nesméfuji.

K namitkam Zalobce ohledné¢ pravnfho posouzeni jeho pozadavku na zaplaceni smluvni pokuty je
nejprve nutné zminit, ze soud prvého stupné vychazel ze znéni obcanského zakoniku tac¢inného
pfed uzavienim podnajemni smlouvy, a které se proto na projedniavanou véc nepouzije.
Konkrétne byl zikonem ¢. 163/2020 Sb., u¢innym od 1.7.2020, zménén obcansky zikonik
v § 2239, z néhoz byl vypustén zakaz ujednani smluvni pokuty v pfipadé najmu bytu. V dalsim
ust. § 2254 odst. 1 bylo umoznéno pro zajisténi ¢i utvrzeni povinnosti vyplyvajicich z najmu
ujednat jak penézitou jistotu, tak smluvni pokutu, které vsak ve svém souhrnu nesmi prevysit
trojnasobek mésicniho najemného. V tomto sméru byla tedy namitka Zalobce divodna.

Predstava Zzalobce, ze pokud je kauce zapoctena na dluzné najemné, je mozné pozadavek na
uhradu smluvni pokuty uplatnit az do vyse trojnasobku mési¢cntho najemného, a nemusi byt
omezovan puvodneé sjednanou a zaplacenou kauci, v§ak podle odvolaciho soudu neni spravna.

Podle § 2254 odst. 1 0.z. ujednaji-li strany, ze najemce da pronajimateli penézitou jistotu, ze zaplati
najemné a splni 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¢ntho najemného.

Z citovaného ustanoveni vyplyva, ze pronajimatel s ndjemcem (podnajemcem) si mohou zajistit
splnéni povinnosti vyplyvajicich z najmu (podnajmu) sjednanim jistoty a smluvni pokuty. Ze znéni
zakona nevyplyva, ze by tak museli ucinit pfimo v najemn{ (podnajemni) smlouvé, mohou tak
ucinit kdykoli v prubé¢hu najemniho (podnajemniho) vztahu, av§ak kdyz tak ucini, musi dostat
tomu zakonného pozadavku, ze jistota a pravo na zaplaceni smluvni pokuty nesmi v souhrnu
pfesahnout trojnasobek mésicntho najemného. Ani gramaticky, ani teleologicky vyklad
neumoznujf jiné zaveéry.

Z hlediska gramatického vykladu je citovany text jasny, nevzbuzujici pochybnosti. Pro ucely
teleologického (ucelového) vykladu lze vyjit z davodové zpravy k novele obcanského zakoniku
¢. 163/2020 Sb., podle niz se navrhuje omezit sjedndni smluvni pokuty podobné jako sjednani
jistoty. Na pfi§té si pronajimatel a najemce budou moci pro zajisténi ¢i utvrzeni povinnosti
vyplyvajicich z najmu, ujednat jak penczitou jistotu, tak smluvni pokutu. Sjednana jistota ani

Shodu s prvopisem potvrzuje Kamila Jermarova.
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vzniklé pravo na zaplaceni smluvni pokuty vsak nesmi ve svém souhrnu pfevysit trojnasobek
mésicniho najemného. Jistotu a smluvni pokutu lze tedy kombinovat napiiklad tak, Ze si smluvni
strany ujednaji jistotu ve vysi jednoho mésicniho najemného a zbyvajici vyse dvojnasobku
mésicniho najemného bude tvofit limit pro smluvni pokuty, na néz muze pronajimateli za celou
dobu trvani najmu vici najemci vzniknout pravo.

Predstava Zzalobce, Ze by se po zapocteni jistoty na dluzné najemné uvolnil prostor pro vyssi
smluvni pokutu az do vyse trojnasobku mési¢niho ndjemného, neni spravny.

Utastnici si ve smlouvé podnajmu bytu ze dne 22.6.2021 v ¢l. IV., bodu 10, ujednali, Ze v piipadé,
ze se zalovana ocitne v prodleni s thradou najemného, zavazuje se zaplatit zalobci smluvn{ pokutu
z prodlen ve vy3i 0,5 % denné z dluzné ¢astky. Ucastnici tak pii uzavirani podnajemni{ smlouvy
nerespektovali ust. § 2254 odst. 1 0.z. 0 omezeni smluvni pokuty a sjednané jistoty na maximalni
castku ve svém souhrnu rovnajici se trojnasobku mési¢ntho najemného. V takovém piipadé je
tieba vyjit z § 2239 o.z., podle néhoz se nepiihlizi k ujednani ukladajicimu najemci povinnost,
ktera je vzhledem k okolnostem nepfiméfena. To znamena, Ze sjednanana jistota a smluvni pokuta
ptevysujici trojnasobek mési¢ntho najemného uklada zalované nepfiméfenou povinnost vzhledem
k okolnostem a nepftihlizi se k nim. Kdyby zalovana plnila i nad ramec citované¢ho zakonného
omezeni, plnila by tak bez pravnfho divodu a podle § 2991 odst. 1 o.z. by méla pravo na vraceni
castky pfesahujici trojnasobek mési¢ntho najmu z titulu bezdivodného obohaceni. Obdobny
zavér vyznival 1 v komentafi k obcanskému zakoniku tykajici se ust. § 2554 odst. 1 o.z. (jistota)
vztahujici se k upraveé ucinné do 27.2.2017 (pfed ucinnosti novely ¢. 460/2016 Sb.), podle niz
jistotu tvofila penézni castka ve vysi nejvyse Sestinasobku mésicntho nijemného. Komentaf
(Hulmak, M. a kol.: Obcansky zakonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni cast (§ 2055-3014).
Komentaft 1. vydani. Praha C. H. Beck, 2014, 2072 s.) uvadél, Ze ve vy$sim rozsahu jde o zdanlivé
ujednani, kdy najemce ma pravo na vraceni takové ¢astky z duvodu bezdivodného obohaceni.

Pro projednavanou véc z toho vyplyva zavér, ze Gcastnici si v podnajemni smlouvé sjednali jistotu
ve vysi 22.000 K¢ a pfi mésicnim najemném 8.950 K¢ mohla byt smluvni pokuta spolu s jistotou
zajist'ujici splnéni povinnosti vyplyvajicich z najmu maximalné ve vysi 4.850 K¢ (3x mésicni
najemné 8.950 K¢ - jistota 22.000 K¢). Proto ma zalobce narok na zaplaceni dalsich 4.850 K¢
z titulu sjednané smluvni pokuty a ve zbytku neni jeho pozadavek davodny.

Odvolaci soud z téchto divodia podle § 220 odst. 1 pism. a/ o.s.f. rozsudek okresntho soudu
v odvolanim napadeném vyroku II. zménil tak, Ze zalovana je povinna zaplatit zalobci 4.850 K¢
spolu s urokem z prodleni ve vysi 15 % roéné (§ 1970 o.z. ve spojeni s nafizenim vlady ¢. 351/2013
Sb.) za dobu od 5.9.2022 (. ode dne nasledujictho po uplynuti lhity k zaplaceni smluvni pokuty
dne 4.9.2022) do zaplaceni, to vSe do tfi dnt od pravni moci tohoto rozsudku (§ 160 odst. 1, véta
pfed stfednikem, o.s.f.). Ve zbyvajici ¢asti odvolanim napadeného vyroku, pokud jim byla
zamitnuta zaloba do ¢astky 22.000 K¢, pak odvolaci soud rozsudek okresniho soudu podle § 219
o0.s.f. jako vécné spravny potvrdil.

Protoze odvolaci soud zménil rozsudek soudu prvého stupné, musel podle § 224 odst. 2 o.s.f.
rozhodnout opakované o nakladech fizeni ucastnika.

Pii rozhodovani o nahradé naklada fizeni u soudu prvého stupné postupoval odvolaci soud podle
§ 142 odst. 2 o.s.f. a podle zasad pro urceni uspéchu ucastnika v fizeni dle citovaného ustanoveni
urcil, ze zalobce byl v fizeni uspésny z 30,72 % (od uspéchu zalobce 65,36 % bylo tfeba odecist
uspech zalované 34,64 %). Celkové naklady prvostupniového fizeni Zzalobce ve vysi 16.916 K¢
ptehledné a v souladu s vyhlaskou €. 177/1996 Sb., advokatnim tarifem (déle také jen AT) vycislil
soud prvého stupné, na jehoz odivodnéni a vycisleni odvolaci soud zcela odkazuje. 30,72 %
z téchto naklada Zzalobce pfedstavuje ¢astku 5.197 K¢. Tu je pak zalovana povinna nahradit zalobci
v zakonné tfidenni Ihuté k rukam jeho advokata (§ 160 odst. 1, véta pfed stfednikem, o.s.f., § 149
odst. 1 0.s.1.).

Shodu s prvopisem potvrzuje Kamila Jermarova.
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23. O nahradé nakladt odvolaciho fizeni bylo rozhodovano podle § 224 odst. 1 ve spojeni s § 142
odst. 2 o.s.f. a procesné uspeésnéjsi zalované (pfedmétem odvolactho fizeni byla smluvni pokuta
ve vysi 26.850 K¢ a zalobce byl aspésny pouze v ¢astce 4.850 K¢) by nalezelo pravo na nahradu
nakladu fizeni. Podle obsahu spisu ji v$ak zadné naklady odvolaciho fizeni nevznikly. Proto bylo
rozhodnuto, Zze zadny z Gcastnikti nema pravo na nahradu naklad odvolaciho fizeni.

Pouceni:

Proti tomuto rozhodnuti neni odvolan{ piipustné.

Proti tomuto rozhodnuti je piipustné dovolani, jestlize rozhodnuti zavisi na vyfeSeni otazky
hmotného nebo procesniho prava, pii jejimz feSeni se odvolaci soud odchylil od ustalené
rozhodovaci praxe dovolactho soudu, nebo ktera v rozhodovani dovolaciho soudu dosud nebyla
vyfesena nebo je dovolacim soudem rozhodovana rozdilné, anebo ma-li byt dovolacim soudem
vyfesena pravni otazka posouzena jinak (§ 237 o.s.f.).

Pripustnost dovolani je opravnén zkoumat jen dovolaci soud, dovolani lze podat do 2 mésict od
doruceni tohoto rozhodnuti u soudu, ktery rozhodoval v prvnim stupni, rozhodoval by o ném
Nejvyssi soud CR v Brne.

Pardubice 20. tnora 2024

Mgr. Jan Duchacek v. r.
pfedseda senatu

Shodu s prvopisem potvrzuje Kamila Jermarova.



