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Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

Limity smluvni svobody pronajimatele bytu

Najemni vztahy se dotykaji znacného pocCtu osob. Jen mala Cast ze zucCastnénych stran si je vSak
skute¢né védoma svych prav a povinnosti. Pronajimatelé jsou témi, ktefi se nachazi ve vyhodnéjsi
pozici, a to zejména ve velkych méstech s ohledem na velkou poptavku po najemnim bydleni, kdyz
mohou , mocensky” ovliviiovat obsah najemni smlouvy. Ndjemce mnohdy z neznalosti svych prav
pristoupi na zdanlivé nevyhodné podminky ¢i od dalsiho jednani radéji ustoupi z davodu podminek
nastavenych pronajimatelem. V ur¢itém smyslu se tedy v praxi uplatiuje pravidlo littera scripta
manet, a to prinejmensim ve fazi jednani o obsahu ndjemni smlouvy. Jen mélokdo si je vSak védom
pravnich dusledka spojenych s urcitymi ujednanimi a limitt smluvni svobody pronajimatele bytu, a to
jak na strané najemct, tak i pronajimateldl.

Jistota

Zcela bézné vyuzivanym institutem ze strany pronajimateld je jistota, nékdy téZ nespravné
oznacovana jako kauce. Jistota slouzi pronajimateliim jako pojistka pro pripad neplaceni ndjemného
¢i napriklad v pripadé vzniku $kody na majetku pronajimatele. V takovém pripadé si muze
pronajimatel zapocist, co mu najemce z najmu dluzi. S jistotou muze pronajimatel nakladat volné; na
rozdil od predchozi pravni upravy, kdy mohla byt Castka ¢erpana pouze z popsanych davodu a
musela byt oddélena od vlastnictvi pronajimatele.

Problematika moznosti ¢erpani jistoty neni zékonem komplexné upravena. Jedna z otazek tedy je,
kdy je mozno jistotu ¢erpat. Prihlédneme-li k ucelu a funkci jistoty, nic nebrani tomu pripustit, aby
celd jistota Ci jeji ¢ast byla ¢erpana jiz v prubéhu trvani ndjmu, tedy ne az v den jeho skonceni.
Jistota se stane soucéasti vlastnictvi pronajimatele (smisi se s ostatnimi jeho prostredky), a tedy v
pripadé vynalozeni prostredkl pronajimatele z divodu vzniku $kody na predmétu najmu dojde
pripadné i ke snizeni vysSe jistoty (snizi se majetek pronajimatele, kterého je jistota soucasti).
Pronajimatel ovSem skutec¢né zapocCteni provede az pri skonceni najmu, kdy najemci vznika pravo na
vraceni jistoty. Smluvnim strandm ovSem nic nebrani, aby byly napriklad Skody vzniklé na predmétu
najmu v prubéhu trvani zavazkového vztahu uhrazeny i jinak nez ,odCerpanim* jistoty.
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jistoty do vySe maximalné trojnasobku mésicniho ndjemného, dnes je pravni uprava k
pronajimatelum v tomto smyslu shovivavéj$i a umoznuje jim sjednat jistotu az do vySe Sestindsobku
najemného. K ujedndni, kterym by byla sjedndana jistota vyssi, by se neprihlizelo. Poskytl-li by presto
najemce takto sjednanou jistotu, jednalo by se ze strany pronajimatele o bezduvodné obohaceni (k
poskytovani takto vysoké jistoty vsak prakticky nedochdazi). Na prvni pohled se tedy jedna o upravu
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akcentem na ochranu slabsi strany (ndjemce), ktera prostupuje celym obcanskym zakonikem.

Zasadnim ustanovenim ve prospéch najemce je vsak uroceni jistoty poskytnuté pronajimateli. Tuto
skutecnost pronajimatelé zpravidla neberou na zretel (at jiz imyslné nebo z neznalosti zakona).
Prestoze se mohou smluvni strany na vysi téchto uroku domluvit, je nutné vzit na védomi, ze
ustanoveni o jistoté je kogentni, a iroky proto musi byt poskytnuty ,alespon ve vysi zakonné sazby".
Néajemci pritom vznika pravo na troky z poskytnuté jistoty ode dne, kdy jistotu poskytl pronajimateli
(nejcastéji ode dne uzavieni ndjemni smlouvy).

Na co uz pronajimatelé nepamatuji? Ackoliv tedy pronajimatelé mohou pozadovat poskytnuti
musi poskytnout Uplatu v podobé uroku. V pripadé, Ze by byla sjednana vyse troki nizsi, nez
pripousti zadkon, neprihlizi se k tomu. Najemci by pak néalezely troky alespon ve vysi zdkonné sazby.

Co je ale mysleno zakonnou vysi? V obecné roviné Ize uvazovat o urocich obvykle pozadovanych za
uvéry, které poskytuji banky,[1] nebo o vyuziti analogie k vypoctu troku z prodleni podle narizeni
vlady ¢. 351/2013 Sbh.[2] Vzhledem k tomu, ze vSak zdkon vyslovné poCitd se zplisobem vypoctu
uroku, neni na misté vyuziti analogie k vypoc¢tu troku z prodleni. Z poskytnuté jistoty ma proto
najemce pravo na uroky obvykle pozadované za uveéry, které poskytuji banky v misté bydlisté
pronajimatele v dobé uzavreni smlouvy, resp. ujednani o jistoté (v pripadé, ze je sjednano mimo
najemni smlouvu). Vzhledem k zakonné formulaci by se mélo v podstaté jednat o pramér takovych
urokovych sazeb. V pripadé posouzeni obvyklosti je navic tfeba vychazet z Grokl z uvéra, které
nejsou UcCelové vazany. Takové uroky jsou sice vyssi nez uroky z ucelové vazanych uvért, nicméneé i
pronajimateli je umoznéna volna dispozice s jistotou; svou povahou si proto jsou nejblizsi.

Pozaduje-li pronajimatel po najemci vysokou jistotu, zpravidla si neuvédomuje, Ze se tim zavazuje k
povinnosti vyplatit po skonéeni ndjmu najemci vys$si ¢astku, neZ je obdrzena jistota. Cim vyssi jistota,
tim i vyssi troky. Jedna se o typicky akcesoricky vztah, kdy je jistota zavisla na trvani hlavniho

zavazku - ndjemni smlouve.

Lze zaznamenat i pravni nazory nabizejici alternativu k vySe uvedenému postupu v podobé striktné
stanovené minimalni vyse droceni jistoty.[3] V zdsadé pritom vychézi z toho, ze zavaze-li se
pronajimatel s jistotou nenakladat a ulozit ji napriklad na zvlaStnim ucétu, poskytuje ndjemci urcitou
vyhodu spocivajici v zajisténi ochrany jistoty, kdyz se tim vylucuje volna dispozice pronajimatele s
kdyz uvedené odchyleni se od zakonné Upravy neni v neprospéch najemce (ziskava tim jinou vyhodu
v podobé ochrany jistoty). S timto ndzorem vsSak nelze zcela souhlasit. Ac¢koliv v urcitych pripadech
prevazné jednat o ujednani v neprospéch ndjemce. Pronajimatel totiz bude ve véts$iné pripadu
vlastnikem nemovitosti disponujici urcitymi prostredky a najemce jako takovy nebude zpravidla Celit
napt. riziku platebni neschopnosti pronajimatele, v dusledku niz by tento nemél prostiedky na
vraceni jistoty. K uvedenému reseni by proto mélo byt pristupovano individualné, kdyz nabizené
reseni bude aplikovatelné spiSe vyjimecné. Nelze vSak vyloucit dokonce ani argumentaci jesté
striktnéjsi. Posuzované ustanoveni je jednostranné kogentni - Ize se od néj odchylit jen ve prospéch
najemce. Proto mize byt sjednany trok jediné vyssi. V opa¢ném (krajnim) pripadé by totiz bylo
mozné pripustit tfeba i vyklad, Ze rozsifeni vypovédnich diivodl ndjemce bylo u¢inéno jako
»protihodnota“ niz§ich uroku z jistoty apod. Takovy vyklad by samoziejmé nemohl obstét, a proto je i
v pripadé vySe nabizené alternativy nutné pocitat s tim, ze ze strany soudi nebude takovy postup
aprobovan.

Smluvni pokuty
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V soucasné dobé se lze setkat i s pronajimateli, kteri vazou vraceni jistoty na urcité podminky.
Jednou z takovych podminek je napriklad povinna doba trvani najmu. Pronajimatel tedy napriklad v
najemni smlouvé stanovi, Ze jistota bude najemci vracena pouze v pripadé, Ze nadjemni smlouva bude
trvat dva roky. V pripadé, ze najemce ukon¢i ndjemni smlouvu predcasné (a to i ze zdkonnych
davodu), pronajimatel odmita jistotu vratit. Z dikce zakona je nepochybné, ze zékonodarce nevaze
vraceni jistoty na jinou skutecnost, nez skonc¢eni ngjmu. Nehovori pak uz o divodu tohoto ukonceni.
Vzhledem k tomu, ze obCansky zakonik priméarneé cili na ochranu slabsi strany, tedy najemce, ma
pronajimatel povinnost vratit jistotu bez dalsiho.

VysSe zminéna situace by mohla byt také posouzena z jiného pohledu. Nedodrzeni délky ndjemniho
vztahu by mohlo byt pronajimatelem vnimano jako poruseni povinnosti a nevraceni jistoty pak v
podstaté jako sankce - smluvni pokuta ve vysi poskytnuté jistoty. V prvni radé by mohlo byt
namitnuto, ze ukonceni smlouvy (odstoupeni) je pravo smluvni strany, které nemuze byt smluvni
strané odpirano. Navic je tfeba zcela striktné odmitnout nastinéné pojeti i z dal$iho duvodu. Pravni
uprava zcela odmitd ujednani ukladajici ndjemci povinnost zaplatit pronajimateli smluvni pokutu. K
takovému ujednani se neprihlizi a hledi se na néj, jako by neexistovalo. V této souvislosti je zapotrebi
zdUraznit, Ze se jednda o kogentni ustanoveni, od kterého se neni mozné odchylit ani dohodou stran.
Takova povinnost nemuze vzniknout a nemuze byt tedy pro najemce zavazna; jednalo by se o
ujedndani nicotné.

Naopak je-li smluvni pokuta sjedndna ve prospéch najemce, bude takové ujednéni pripustné. Tedy
nic nebrani platné dohodnout smluvni pokutu pro pripad poruseni nékterych povinnosti
pronajimatelem.

Ackoliv je smluvni pokuta v naznaceném smyslu zapovézena, obdobou ,smluvni pokuty” je pokuta, se
kterou pocita zvlastni zakon ¢. 67/2013 Sbh.[4] Ten ve svém ustanoveni § 13 uvadi, Ze ,Jestlize
poskytovatel nebo prijemce sluzeb nesplni svoji povinnost upravenou timto zakonem ve stanovené
lhiité, je povinen zaplatit druhé strané pokutu ve vysi 100 K¢ za kazdy zapocaty den prodleni, ledaze
by splnéni povinnosti v této lhuté nebylo spravedlivé pozadovat nebo k nesplnéni lhity doslo
zavinénim druhé smluvni strany.” D& se tedy shrnout, Ze na rozdil od ,smluvni pokuty” je pokuta
pripustnd, ale pouze na zdkladé zvlastniho zakona a v zakonné vysi.

Kumulace sankci

S ohledem na vySe uvedené neni na prvni pohled jiz nutné resit mnohdy nejasné situace tykajici se
soubéhu sankci v pripadé poruseni povinnosti ndjemce v podobé radného a véasného placeni
najemného. Situace byla judikovana tak, ze smluvni pokuta a poplatek z prodleni za toto poruseni
smlouvy vedle sebe neobstoji.[5] Neni vSak zfejmé, zda se nebude jednat o kumulaci sankciiv
pripadé uplatnéni poplatku z prodleni a iroku z prodleni.[6]

Poplatek z prodleni, jak byl zndm drive, neni upraven primo ob¢anskym zakonikem. Po rekodifikaci
soukromého prava je tento institut upraven zakonem ¢. 67/2013 Sh. Tento zakon je vSak s uc¢innosti
od 1. 1. 2016 novelizovan zakonem ¢. 104/2015 Sb., pricemz poplatek z prodleni bude vypustén. Do
té doby vsak stoji poplatek z prodleni vedle dalSich sankci.

Zéakon €. 67/2013 Sh. pripousti sankci ve formé poplatku z prodleni pri prodleni s poskytovanim
plnéni spojenych s uzivanim byt v domé s byty. Na prvni pohled se nabizi, Zze poplatek z prodleni lze
aplikovat nikoliv na najem, ktery se podrobuje rezimu ob¢anského zakoniku (a v pripadé prodleni na
néj tedy dopada urok z prodleni), ale pouze na dalsi poplatky spojené s uzivanim bytu. Tato ivaha
muze ovsem fungovat pouze v pripadé, ze ndjemné je od ostatnich poplatku oddélené. V pripadé, ze
je najem s poplatky spojen do pausalni ¢astky, vznika prostor pro pravni nejistotu ohledné toho, zda
lze v pripadé prodleni s placenim castky aplikovat irok z prodleni nebo poplatek z prodleni. Ackoliv
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postupu zakonodarce je zfejma jeho ville tuto situaci resit, a proto se rozhodl pro pristé vypustit
poplatek z prodleni z pravni Gpravy.

Lze si jen obtizné predstavit, ze by mohly obstat obé sankce vedle sebe (tedy pouziti jak uroku z
prodleni, tak poplatku z prodleni). Takové jednéani by bylo povazovano za rozporné s dobrymi mravy,
nebot je nepripustné, aby smluvni strana byla za poruseni téze povinnosti sankcionovana nékolika
zpusoby zéaroven. Jakou sankci tedy uplatnit?

Urcitym voditkem by mohl byt sdm zékon ¢. 67/2013 Sb. Ten totiz, na rozdil od ob¢anského
zakoniku, pocita s moznosti pausalni Castky, ve které je zahrnut nejen najem, ale i dalsi poplatky.
Zakon upravujici poplatky z prodleni je tak treba vnimat jako lex specialis k obecné ipravé troku z
prodleni podle obcanského zakoniku. V pripadé, Ze se tedy pronajimatel podrobi rezimu tohoto
zvlastniho zdkona, kdyz se rozhodne uloZzit ndjemci povinnost platit pausalni ¢astku, podrobi se
zaroven i Upravée za prodleni s placenim takové castky ve formé poplatku z prodleni. Nastinéna
situace by tak mohla byt jistym vychodiskem pro preklenuti prechodného obdobi do zruseni poplatku
z prodleni.

Vyhrada souhlasu s chovanim zvirete

V inzerci Ize nalézt celou radu nabidek, které kategoricky odmitaji pobyt zvirete, nej¢astéji psa, v
byté. Zakon vSak jednoznacCné stanovi, ze ndjemce ma pravo chovat v byté zvire. Toto pravo je
vazano jen na podminku, ze chov takového zvirete nepusobi pronajimateli ¢i ostatnim obyvatelim
obtize neprimérené pomérum v domé. Je nepochybné, ze toto omezeni cili na extrémni pripady chovu
nestandardnich zvirat v byté. Jen tézko si lze ale predstavit objektivni divod nemoznosti chovu psa v
byté. Ani takovy pozadavek, resp. omezeni vyhrazené pronajimatelem tedy zpravidla neni v souladu
se zakonem.

Zaver

Tento ¢lanek si neklade za cil osvétu najemcu, aby snad mohly brojit proti ,utisku” ze strany
pronajimateli. U¢elem je nastinéni téch nejfrekventovanéj$ich ujednani objevujicich se v najemnich
smlouvéach a disledku s nimi spojenymi. Mnohdy si totiz ani pronajimatelé nemusi uvédomit, ze
smluvni svoboda mé v ndjemnich vztazich ¢etné limity. Pfi uplatiovani naroki, zejména pak soudné,
je proto na misté dusledné posouzeni, zda je narok vibec po pravu.

Mgr. Jiri Duba,
advokat

Mgr. Nikola Antlova,
advokatni koncipient

CISAR, CESKA, SMUTNY s.r.o.
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[1] Ustanoveni § 1802 zékona ¢. 89/2012 Sb., obCansky zakonik, zni: ,Maji-li byt plnény troky a neni-
li jejich vySe ujednana, plati dluznik Groky ve vysi stanovené pravnim predpisem. Nejsou-li uroky
takto stanoveny, plati, plati dluznik obvyklé Groky pozadované za uveéry, které poskytuji banky v
misté bydlisté nebo sidla dluznika v dobé uzavreni smlouvy.”

[2] Narizeni vlady ¢. 351/2013 Sb., kterym se urcuje vySe uroku z prodleni a nakladu spojenych s
uplatnénim pohledavky, urc¢uje odména likvidatora, likvida¢niho spravce a ¢lena organu pravnické
osoby jmenovaného soudem a upravuji nékteré otazky Obchodniho véstniku a verejnych rejstrika
pravnickych a fyzickych osob.

[3] HULMAK a kol. Ob¢ansky zadkonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni ¢ast (§ 2055-3014), Komentar.
Praha: C. H. Beck, 2014.

[4] Z&kon €. 67/2013 Sh., kterym se upravuji nékteré otdzky souvisejici s poskytovanim plnéni
spojenych s uzivanim bytu a nebytovych prostort v domé s byty, v platném znéni.

[5] Napr. Rozsudek Krajského soudu v Ostrave ze dne 6. 9. 2011, sp. zn. 11 Co 328/2011.

[6] Ke dvojkolejnosti vice Divodova zprava k zékonu ¢. 104/2015 Sh.

[7] Soubéh uroku z prodleni a poplatku z prodleni resil drive § 517 odst. 2 zakona ¢. 40/1964 Sb.,
obc¢ansky zékonik, ve znéni pozdéjsich predpisu, ktery stanovil, ze iroky z prodleni dluznik plati v
pripadeé, neni-li se povinen platit poplatek z prodleni.
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DalSsi clanky:

» Novy institut rozkazu k vyklizeni
 Svérensky a nadacni fond, jejich podobnosti a rozdily

» Vozidla s autonomnim tizenim tirovné 3 v Cesku od 1. 1. 2026: co je nové legalni a co to
znamena v praxi

e Vyznam doplaceni uvéru pri prezkumu posouzeni uvéruschopnosti

e Spory FIFA s fotbalisty a jejich zastupci jako dusledek pripadu Diarra

e Vyznamné zmény v urcovani vyzivného uc¢inné od 01.01.2026

 Pohled pres hranice - alkohol jako soucast ,obcerstveni” pri poskytnuti ndhrady za zpozdény
let dle narizeni (ES) ¢. 261/2004

¢ Kdyz objednatel zabrani dokonceni dila: Pohled NejvySSiho soudu na § 2613 obcanského
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