29. 5. 2020

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

Nenapadny a limitovany navrat smluvni
pokuty do najemnich vztahu

Predmétem tohoto prispévku bude dil¢i novelizace pravni upravy ndjmu bytu a domu, provedena
zakonem ¢. 163/2020 Sh. s ucinnosti od 1. 7. 2020, jez odstranuje, byt nesméle, stavajici striktni
zadkaz smluvnich pokut v téchto smlouvach. V té souvislosti ¢lanek rovnéz provadi strucné shrnuti
rychle se ménici pravni upravy smluvnich sankcich v téchto specifickych pravnich vztazich.

Stavajici mimoradna situace souvisejici s pandemii koronaviru zptsobujiciho onemocnéni COVID-19,
s niz se v pravnim prostredi poji bourlivd debata nad pravnimi uc¢inky krizovych opatreni,
ne/moznosti zalovat stat na nahradu skody ¢i subsumovatelnosti této zdravotnické krize pod pojem
vys$$i moc, zpUsobila prirozené a jisté netmyslné to, Ze jsou opomijena pravni témata bézného Zivota,
jez jsou neméné aktudlni ale patné méné zurnalisticky a politicky atraktivni.

Az ale tato mimoradna situace skonci, bude treba, aby ¢eské pravni prostredi vzalo na védomi a

v praxi zohlednilo, Ze dne 18. 3. 2020 byl prijat zakon ¢. 163/2020 Sb., ktery vstupuje v ucinnost ke
dni 1. 7. 2020, a jimz byl novelizovan zejména obcansky zdkonik, tj. zakon ¢. 89/2012 Sb. v dosud
patrné nejvétSim rozsahu. Vedle zajimavého a diskutovaného (témér) zruseni predkupniho prava
spoluvlastnikli nemovité véci prindsi zejména redefinovani problematiky bytového vlastnictvi a
spravy domu (v¢. SVJ]). Snadno by tak mohlo dojit pod naporem rozséhlé novelizace téchto vécné
pravnich norem k prehlédnuti, ze se tato novela rovnéz dotkla smluvniho prava, konkrétné oblasti
ngjmu bytu a domu. Pravé na tuto nenapadnou zménu v oblasti najmu cili tento ¢lanek.

Pro statisice pronajimatelt a najemct bytu totiz muze byt dost podstatna informace, ze s G¢innosti
od 1. 7. 2020 se rusi legislativni zdkaz sjednavani smluvni pokuty ve smlouvach o najmu bytu nebo
domu (za tcelem zajiSténi bytovych potreb). Od véci v té souvislosti nebude ucinit drobné shrnuti
pravni upravy smluvnich sankcich ve smlouvach o najmu bytu za poslednich 10 let.

Rezim starého obcanského zakoniku s ucinnosti do 31. 12. 2013

Zé&kon €. 40/1964 Sb., tedy tzv. ,stary obcansky zakonik” vyslovné sjednéni smluvni pokuty

k zajisténi (dle aktualni terminologie utvrzeni) smluvnich zdvazku plynoucich z najmu bytu
neupravoval, tudiz vzhledem k trvalé zasadé autonomie vile bylo sjednani smluvni pokuty v najemni
smlouvé mozné, ovSem s urcitou faktickou limitaci, spoc¢ivajici v tom, Ze pravni Gprava prodleni

s thradou najemného a thrady za plnéni poskytovana v jeho souvislosti byla ovladana (ust. § 697)
tehdejsim pravnim instrumentem , poplatku z prodleni“. Vysi poplatku z prodleni stanovilo
ustanoveni § 2 narizeni vlady €. 142/1994 Sb. v pomérné vyrazné vysi 2,5 promile dluzné Castky za
kazdy den prodleni, nejméné vsak 25 K¢ za kazdy i zapocCaty mésic prodleni. Navzdory této znacné
vysi, jejiz prepocet na irokovou sazbu ¢ini 91,25 % z dluzné ¢astky rocné, obstal v Gstavnim
prezkumu, kdyZ Ustavni soud shledal, Ze pravni tiprava najmu bytu je vychylena ve prospéch
najemce a poplatek z prodleni poskytuje alespon ¢aste¢né vyrovnani zvySené ochrany najemce,
kterou mu soucasna pravni uprava poskytuje[1].

Z této skutecnosti a toho, Ze pravé utvrzeni povinnosti v€asné a radné thrady najemného a
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potom pri pevné zakonné sazbé poplatku z prodleni zrejmé, ze na sjednani smluvni pokuty k utvrzeni
této klicové smluvni povinnosti takika zadny prostor nebyl, nebot rozhodovaci praxe soudu nebyla
pratelské k pripadim kumulativniho zajisténi téze smluvni povinnosti zékonnou a smluvni sankci,
pricemz takové ,prezajisténi” bylo stizeno trestem nejvyssim, a to absolutni neplatnosti ujednani o
smluvni pokuté[2].

V pripadé ostatnich smluvnich povinnosti vSak sjednani smluvni pokuty k jejich utvrzeni vylou¢eno
nebylo a jediné, co musel pronajimatel pri jejim sjednani reflektovat, byl obecny zakonny pozadavek,
aby jeji vyse byla primérend, tedy v souladu s dobrymi mravy a v pripadé najemce - spotrebitele
navic aby nezaklddala neprimérené vychyleni prav a povinnosti smluvnich stran v jeho neprospéch.
Tato konstrukce se jevila jako funkc¢ni pro pripady velkého mnozstvi ,pobo¢nych” povinnosti
smluvnich stran, kde dokazala povinnou stranu prirozené motivovat k rddnému splnéni, tj. napr.
povinnost nadjemce po skonceni najemniho vztahu byt vyklidit a vyklizeny predat pronajimateli nebo
vCasné nahldseni potreby oprav nebo havarii atp.

Rezim nového obcanského zakoniku s ucinnosti od 1. 1. 2014 do 30. 6. 2020

Zéakon €. 89/2012 Sb., tedy ,novy obcCansky zédkonik”, prinesl radikalni zménu ve dvou ohledech:

i) ustanovenim § 2239 bylo vyslovné zakazano sjednat si ve smlouvé o najmu bytu nebo domu (nikoliv
pro ucely podnikani) smluvni pokutu, ktera by tizila ndjemce, a to pod sankci absolutni neplatnosti
(srov. dikci ,neprihlizi se“) a

ii) s tCinnosti k 1. 1. 2014 doslo ke zrusSeni narizeni vlady ¢. 142/1994 Sb., jez obsahovalo tpravu
poplatku z prodleni vedle obecného a nizsiho troku z prodleni, a jeho de facto nahrazeni narizenim
¢. 351/2013 Sbh., které ovSem upravu Uroku z prodleni neprevzalo a nadale upravuje pouze trok

z prodleni.

Povinnost platit poplatek z prodleni nebyla k 1. 1. 2014 zruSena uplné, nybrz s u¢innosti od 1. 1.
2014 byla neorganicky zakotvena v zédkoné ¢. 67/2013 Sh., jimzZ se upravuji nékteré otazky souvisejici
s poskytovanim plnéni spojenych s uzivanim byt a nebytovych prostorti v domé s byty. Tato Gprava
se ovSem vztahovala pouze pro oblast placeni za plnéni spojena s uzivanim bytu a nebytovych
prostord v domé s byty, tedy za sluzby a energie a zélohy na né, a byla u¢inna pouze v obdobi od 1.
1.2014 do 31. 12. 2015. Poté zmizel poplatek z prodleni z ceského prava zcela.

Pro upresnéni je na dale vhodné doplnit, Ze zdkonna zapovéd sjednani smluvni pokuty se netykala
obecné pravni Upravy ndjmu, ani najmu prostoru slouziciho podnikani, pouze a jen najmu bytu a
domu k uspokojeni bytovych potreb ndjemce, jenz poziva spolecensky statut chranéného institutu.

Nejen, Ze tak zakonodarce vyloucil bez dalsiho (tj. bez ohledu na jeji pripadnou vysi) moznost sjednat
si smluvni pokutu v ndjemni smlouvé, ale bez ndhrady odstranil z ceského pravniho radu rovnéz
uspokojivou zékonnou sankci za prodleni s Gthradou ndjemného v podobé poplatku z prodleni. Navrh
této tpravy vcelku lakonicky obhajovala divodova zpréava k ust. § 2239 tak, ze: ,Ndjem prepokldda
uzivani bytu (obydli) za pevné stanovené ndjemné. Sankce za poruseni povinnosti z ndjmu ndjemcem
stanovi zakon; to se tykd i povinnosti ndjemce nahradit pronajimateli Skodu. Vzhledem k tomu, se po
vzoru nekterych zahranicnich tiprav (Néemecko, Nizozemi, Québec a dalsi) vylucuje pripustnost
klauzuli o smluvni pokuté, kterymi mize byt obchdzen zdkaz ujedndni v neprospéch ndjemce; totéz
plati o klauzulich uklddajicich ndjemci povinnosti zjevné neprimérené konkrétnim okolnostem.”

Dle autora tohoto ¢lanku je citované oduvodnéni nespravné a nepresvédcivé v mnoha ohledech.
Jednak nema vznik prava na podani vypovédi z ndjmu v dusledku prodleni s ithradou néjemného
primou souvislost s prirozenou potrebou pronajimatele motivovat ndjemce k radné a v€asné uhradé
najemného a zajistit si pausalni nahradu Skody ve své sfére v souvislosti s vypadkem thrady
najemného vzniklou (napr. druhotna platebni neschopnost), jednak odstranéni smluvni pokuty nebylo
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zapotrebi v situaci, kdy tak ¢i tak zakon v témze ust. § 2239 vylucoval obecné ujedndni uklddajici
ndjemci povinnost, kterd je vzhledem k okolnostem zjevné neprimérend. Jinymi slovy, posledné
uvedena Uprava jisté postacovala k naplnéni smyslu a ucelu ustanoveni, jimz mélo byt zabranéni
obchazeni zdkazu ujednani v neprospéch najemce, kdyz je zrejmé, Ze se vztahoval i na ujednéni o
(prilis vysoké) smluvni pokuté, aniz bylo tieba ,vylévat vanicku i s ditétem” a primérenou a prirozené
motiva¢ni smluvni pokutu - zvlasté pri zruseni zékonného poplatku z prodleni - v ndjemnich
smlouvach jednostranné zakazat zcela. Autoru nejde na rozum, zda a jak zdkonodarce reflektoval
zavéry Ustavniho soudu mj. ve shora zminéném plendrnim nélezu sp. zn. P1. US 30/04, v ném?
poplatek z prodleni ve vysi presahujici 90 % z dluzné ¢astky ro¢né obstal test ustavnosti praveé pri
védomi vychyleni pravni upravy ve prospéch najemce.

Vzhledem k tomu, Ze ust. § 1970 nového obcanského zdkoniku nové od 1. 1. 2014 umoznilo si pro
pripad prodleni se splnénim penézité povinnosti smluvné sjednat vysi uroku z prodleni odliSnou od
vySe stanovené v ust. § 2 narizeni ¢. 351/2013 Sb., bylo prirozené, Ze pronajimatelé hledali cestu

k alespon ¢astecnému narovnani znatelného vychyleni prav a povinnosti plynoucich z ndjmu bytu
prave skrze institut ,smluvniho” Groku z prodleni. Brzy ovSem narazili, nebot se ukazalo, ze soudni
moc vnima potrebu ochrany statutu najemce bytu velmi uzkostlivé. Za vSechna citujme z rozsudku
Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 26 Cdo 2059/2018, v ném? dovolaci soud oznacil jako obchazeni
zakona sjednéani smluvniho uroku z prodleni s thradou ndjemného ve vysi 0,25 % denné, coz je
paradoxné vySe naprosto totozna s vysi zruseného poplatku z prodleni (2,5 promile denné), jiz
historicky Ustavni soud posoudil jako adekvétni a pfiméfenou sankci za prodleni se splnénim kli¢ové
povinnosti nadjemce:

JJe-li ucelem ndjemni smlouvy zajisténi bytovych potreb ndjemce (a ¢lenti jeho domdcnosti), jsou
vSak strany takové smlouvy pri sjedndvani vyse troki z prodleni pro pripad prodleni s placenim
ndjemného omezeny relativné kogentni upravou ndjmu bytu vyplyvajici z § 2235 odst. 1 o. z.,
pripadné upravou v § 2239 o. z. Ndjemce bytu je totiz v ramci upravy ndjmu bytu a domu v
obcanském zdkoniku chrdnén, jednim z projevi této zvldstni ochrany je relativni kogentnost pravni
tupravy (§ 2235 odst. 1 o. z.) a ochrana vuci smluvni pokuté a neprimérenym smluvnim ujedndnim (§
2239 o. z.). Optikou této ochrany je pak treba pomérovat vsechna ujedndni stran tykajici se ndjmu.

(...)

Protoze smluvni troky z prodleni a smluvni pokuta jsou instituty velmi blizké, funkcné témér totozné
(srovnej Hulmdk, M. a kol. Obcansky zdkonik V. Zdvazkové prdvo. Obecnd c¢dst (§ 1721-2054).
Komentadr. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 1048 - 1080), nelze si sjednat pro pripad prodleni s
placenim ndjemného nejen smluvni pokutu, ale ani smluvni trok z prodleni, nebot by tim byl
obchdzen vyslovny zdkaz upraveny v § 2239 o. z. Navic nelze ani prehlédnout, Ze o. z. upravuje u
smluvnich uroki z prodleni moderaci jen pri jejich prilis nizké sazbé (§ 1972 a 1964 o. z.). Bude-li
ndjemce v prodleni s placenim ndjemného, md pronajimatel samozrejmé krome prdva na uroky z
prodleni i prdavo ddt mu vypovéd z ndjmu bytu, a jestlize by mu neplacenim ndjemného vznikla Skoda
prevysujici zdkonné tiroky z prodleni, miize se domdhat jeji ndhrady podle § 1971 o. z.”

Pomineme-li specifické pripady regulovaného najemného, vznikla tak nejvice protekcionisticka
pravni Gprava najmu bytu po roce 1989, nebot jedinou sankci, jiz se mohl pronajimatel domoci na
najemci porusujicim svoji povinnost radné hradit ndjemné a souvisejici thrady byl trok z prodleni,
jehoZ vyse dle ust. § 2 natizeni ¢. 351/2013 Sb. odpovida ro¢né vysi repo sazby stanovené Ceskou
narodni bankou pro prvni den kalendarniho pololeti, v némz doslo k prodleni, zvysené o 8
procentnich bod{l, takZe realné ¢inila v posuzovaném obdobi v zavislosti na vyvoji 2T repo sazby CNB
8 - 10 % z dluzné castky rocné, coz - jak dlouhodobé uzndavaly i soudy - vytvarelo prachbidnou
motivaci ndjemce hradit radné a vcas a jeho odstraseni od prodleni. Nelze se pritom plné ztotoznit

s tim, Ze by adekvatni motivaci prinasela hypoteticka ztrata bydleni v dusledku naplnéni
tézkopadného divodu k vypovédi ndjmu (nehledé vibec na aspekt, ze v naprosté vétsiné pripada
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nebude mit pronajimatel zajem na ukonceni ndjemniho vztahu a plné saturovan se citi thradou
najemného a pripadné penézité sankce). Vzhledem k tomu, ze urok z prodleni Ize uplatnit pouze

v situacich prodleni se splnénim penézité povinnosti, je nadto jeho aplikovatelnost na dalsi
povinnosti ndjemce plynouci z ndjemniho vztahu v zasadé vylouc¢ena, nebot naprostd vétsina téchto
dalSich povinnosti postrada penézitou povahu. Kromé obecné odpovédnosti za Skodu, jez se vSak
mimoradné obtizné pred soudem prokazuje, tak ma pronajimatel v obdobi 1. 1. 2014 - 30. 6. 2020
nulovou legalni moznost naprt. sank¢né motivovat ndjemce k v€asnému predani vyklizeného bytu, coz
lze pravem povazovat za stav legislativné neutéseny.

Autor tohoto ¢lanku tim zadnym zplsobem nelobbuje za préva a postaveni pronajimatelt a za jejich
bezbrehou moznost sjednavat sankcni ustanoveni v likvida¢ni vysi i pro banélni poruseni povinnosti
najemcem. Je zrejmé, ze pravni Uprava prijata spolu s novym obcanskym zdkonikem reagovala na
smluvni praxi, mnohdy zavadnou, nicméné za plné dostacujici povazuje autor dodrzovani zakazu
sjednavani ujednani obecné zjevné v neprospéch najemce neprimérenych a jeho citlivé a edukativni
posuzovani nalézacimi soudy vZdy s ohledem na okolnosti daného pripadu, aniZ by bylo nutné nasilné
znemoznovat aplikaci tak prirozeného motiva¢niho smluvniho institutu, jez zaroven sanuje
ocekévatelnou skodu, jakym je smluvni pokuta. Zdkonodarce si patrné neuvédomil ekonomicky dosah
této Gpravy, ktera (spolu s limitaci jistoty z ptivodnich 6 na nyngjsi 3 mésicni ndjemné) zasadné
znejistovala postaveni pronajimatele a ¢inila z prondjmu byt velmi problematicky a neatraktivni
instrument, coz mélo dalekosahlé spolecenské dopady (vynucovani sankci mimo cestu prava, vznik a
boom alternativnich platforem realizace uzivaciho prava k bytu na bézi airbnb atp.). Proto Ize jen
kvitovat s povdékem prijeti novelizacniho zédkona ¢. 163/2020 Sb., byt s vyznamnymi dale
pojmenovanymi vytkami.

Rezim po novele ¢. 163/2020 Sb. s ucinnosti od 1. 7. 2020

Jak jiz bylo shora avizovano, touto novelou ob¢anského zadkoniku dochdzi s ucinnosti od 1. 7. 2020 ke
zméné ustanoveni § 2239 obcanského zdkoniku, a to tak, ze zdkaz sjednani smluvni pokuty ve
smlouvé o najmu bytu nebo domu se zrusuje a nadale plati toto ustanoveni v rozsahu, ze se neprihlizi
k ujednani ukladajicimu ndjemci povinnost, kterd je vzhledem k okolnostem zjevné neprimérend.

Paroveé s tim dochazi k novelizaci ust. § 2254 o jistoté, kterd prinasi dva podstatné zaveéry:

i) zdkonodarce vyslovné aprobuje, aby jistotu skladanou ndjemcem bylo mozné uzit k utvrzeni radné
a vCasné uhrady najemného ale i k utvrzeni jiné povinnosti vyplyvajici z najmu, tudiz aplikovatelnost
ujednani o smluvni pokuté na jakoukoliv smluvni povinnosti ndjemce principidlné limitovéna neni, ale
zaroven

ii) limituje vysi sjednané smluvni pokuty tak, Ze jistota a pravo na zaplaceni smluvni pokuty v
souhrnu presdhnout trojnasobek mési¢niho najemného.

Cesta ke sjednéavani primérené smluvni pokuty ve smlouvach o ngjmu bytu ¢i domu, zejména

k utvrzeni povinnosti radné a v€as hradit ndjemné, se tak znovu po Sesti a pul letech otevira, coz lze
povazovat za vhodny a rozumny navrat k respektu k autonomii viile smluvnich stran a k vétsi
rovnovaze v tomto vztahu, a to pri plném respektu k zakonné ochrané tohoto institutu a obvykle
slabsimu postaveni najemce. Proto 1ze (kone¢né) souhlasit s divodovou zpravou k této novele, v niz
zédkonodarce prozrel k nasledujicim zavérum, jez autor kvituje s povdékem, nebot se konec¢né
zohlednuji obé strany mince a aktualné bezutésna situace pronajimatele pri vynuceni splnéni
najemni smlouvy nadjemcem: , Tento prdvni stav nenabizi dostatecné motivacni prostredky k
predchdzeni porusovani smluvnich povinnosti vyplyvajicich z ndjmu bytu a i v pripadé jeho vyskytu
vytvdri zvyseny potencidl pro vznik sporu o vysi hodnoty porusené povinnosti. Za této situace se jevi
jako smysluplné alespon v omezeném rozsahu pripustit také moznost sjedndni smluvni pokuty i ve
vztazich tykajicich se ndjmu bytu. Ujedndni smluvni pokuty miize prispét k lepsimu fungovani
smluvniho vztahu, jelikoZ hrozba smluvni pokuty bude vice motivovat ndjemce, aby plnil své
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povinnosti. Zdroven bude i v téchto pripadech plnit funkci pausalizované ndhrady skody, ¢imz se
bude predchdzet ndkladim spojenym s vycislenim hodnoty porusené povinnosti a sportim o jeji vysi.
V tomto ohledu je rovnéz zapotrebi zminit, Ze i v ndjemnich vztazich mize existovat rada povinnosti,
na jejichz plnéni panuje opravnény zdjem smluvnich stran, miize se vsak ¢asto jednat o povinnosti,
jejichz poruseni bezprostredné nepiisobi Zzddnou uplatnitelnou skodu nebo skodu obtizné
vycislitelnou. PInéni téchto povinnosti je pritom za stdvajiciho stavu obtizné prosaditelné. (...)
Sjednand jistota ani vzniklé pravo na zaplaceni smluvni pokuty vsak nesmi ve svém souhrnu prevysit
trojndsobek mesicniho ndjemného. Smluvnim strandm je tedy ddno nekolik moznosti, jak instituty
jistoty a smluvni pokuty v radmci ndjmu bytu vyuzit. Mohou si napriklad sjednat pouze jistotu, a to az
do vyse trojndsobku mésicniho ndjemného, nebo si mohou ujednat jen smluvni pokuty, jejichZ
celkova vyse za celou dobu trvani ndjmu nesmi prekrocit vysi trojndsobku mesic¢niho ndjemného.
Smluvni strany si ovsem mohou ujednat soucasné poskytnuti penézité jistoty a smluvni pokutu.
Kombinace obou téchto ndstrojii bude moznd. V tomto pripadé vsak souhrn ujednané jistoty a
smluvnich pokut nesmi prekrocit vysi trojndsobku mésicniho ndjemného. Jistotu a smluvni pokutu Ize
tedy kombinovat napriklad tak, Ze si smluvni strany ujednaji jistotu ve vysi jednoho mésicniho
ndjemného a zbyvajici vyse dvojndsobku mésicniho ndjemného bude tvorit limit pro smluvni pokuty,
na néz muze pronajimateli za celou dobu trvdni ndjmu vii¢i ndjemci vzniknout pravo.”

Nekoncepcni podminénost a limitace vyse smluvni pokuty

Z pravé citovaného ovsem vyplyva néco, co by z gramatického vykladu nového znéni této normy
nemuselo byt zcela zi'ejmeé, a to Ze limitace vySe smluvni pokuty trojndsobkem mési¢niho ndjemného
je limitaci v souhrnu s vysi sjednané jistoty, nikoliv pravidlem o maximalni vysi kazdého z téchto
institutl samostatné, coz tedy ve svém dusledku bude limitace vyrazné tizivéjsi, nez se na prvni
pohled jevi. Vezmeme-li v potaz, Ze slozeni jistoty, ktera je nadto zakonem limitovand, obsahuje

v praxi takrka kazda najemni smlouva, a nezridka je vyuzivano limitni vyse jistoty odpovidajici
trojnasobku mésicniho ndjemného, bude v takovych pripadech sjednani jakékoliv smluvni pokuty jiz
vylouceno, nebot zakonny limit bude vyCerpan jiz samotnou jistotou.

I kdyz tedy autor tohoto ¢lanku chvali ,znovudovoleni” smluvni pokuty, je v rozpacich z novelizace
ust. § 2254 obcanského zakoniku a jeho praktické aplikace. Nelze totiz prehlédnout, Ze jistota
institut jistoty a smluvni pokuty se svoji povahou a aplikovatelnosti rozhodné neprekryvaji, kdyz
zpravidla z jistoty pronajimatel neziska nikdy vice, nez kolik mu nélezi z titulu, na néjz se thrada

z jistoty uZzije. Jistota sanuje pouze vznik Skody na byté ¢i absenci thrady ndjemného a souvisejicich
plateb na bazi odpovédnosti za $kodu (tj. dluzné ndjemné je pouze uhrazeno ndhradnim zptisobem

z jistoty), tudiz pojmové neobsahuje zadnou sankci, a tak ani motivacni prvek, jenz by psychologicky
vychovné pusobil na najemce, aby dobrovolné plnili své smluvni zévazky a ne jen rezignované
spoléhali na to, ze ,to pripadné pokryje kauce”. Pravo na smluvni pokutu potom naopak neovliviiuje
dalsi trvani porusené smluvni povinnosti a nesupluje jej, tudiz smluvni pokuta pro zménu ,neumi”
sanovat neuhrazené najemné. Na druhou stranu ,umi” pro pronajimatele praktic¢téji resit poruseni
povinnosti ndjemce se Skodnym néasledkem, nebot prirozené plni funkci pausalizované nédhrady
Skody, aniz by vznik Skody a jeji konkrétni vysi bylo treba tézkopadné prokazovat. Jinymi slovy,
uvedené dva instituty se svym dosahem a smyslem velmi dobr'e doplnuji, ale nelze o nich uvazovat
jako o alternativach, jak o nich bohuzel vzhledem k tpraveé § 2254 neorganicky uvazuje zakonodéarce.
Jistota nemuze nikdy plné obsdhnout vSechny funkce, které prirozené obsahuje smluvni pokuta, a na
nez jiz spolecnost navykla.

Nadto si lze jen velmi obtizné predstavit aplikaci této limitace na pripady, kdy bude smluvni pokuta
sjednavana na bazi denni sazby, napr. 0,1 % z dluzné ¢astky ndjemného denné. Znamena to, ze pri
sjednéni jistoty ve vysi dvojnasobku ndjemného se absolutni vyse smluvni pokuty musi zastavit (bez
ohledu na dalsi trvani prodleni ndjemce) na vysi jednoho najemného? Patrné i vzhledem k vyse
citovanému ano, ovSem ekonomickou logiku to nedava a motivacni efekt pro ndjemce postrada.



Autor tohoto ¢lanku nevidi jediny diivod k tomu, pro¢ neni umoznéno vhodné oba instituty
kombinovat a tim vytvorit skutecné smysluplny smluvni systém zajiSténi ve formé uspokojeni
dluzného plnéni ¢i zpusobené $kody z jistoty a utvrzeni ve formé motivacni a sank¢ni smluvni pokuty,
a to bez vzdjemné limitace.

Zaverem

Pokud zédkonodarce nechtél s védomim ochrany najemce pustit uzdu zcela, legitimni by jisté bylo
limitovat rovnéz smluvni pokutu trojnasobkem najemného, ovSem nepodminovat tento
strop absenci jistoty.

Lze na kazdy pad vnimat a pochvalit posun smérem k respektu k autonomii viile stran ve
sjednani smluvnich sankci v najemnich vztazich a nezbyva nez doufat, ze v této zakriknuté
podobé uprava nezamrzne, nybrz se zakonodarce po case osméli k racionalnéjsSimu a
trvalejSimu reseni, v néjz nebude uziti smluvni pokuty podminéno a limitovano uzitim
jinych instituti, jez s ni a jejimi prirozenymi utvrzovacimi funkcemi bezprostredné
nesouvisi.

Mgr. Jan Hrabec,
advokat
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[1] Srov. zavéry nalezu Ustavniho soudu sp. zn. P1. US 30/04

[2] Srov. kupr. rozsudek Krajského soudu v Ostrave sp. zn. 11 Co 328/2011: ,Neobstoji ujednani o
smluvni pokuté za tentyz civilni delikt, tj. za neplaceni ndjemného do péti dna po jeho splatnosti ve
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vysi 0,1% z dluzné castky za kazdy zapocaty den prodleni. Tato smluvni pokuta ¢ini 36,5% rocné,
spolu s procentualnim prepoctem poplatku z prodleni by sankce za prodleni doséhla celkové vyse
127,75% rocné z dluzné ¢astky. I kdyz zakon vyslovné nevylucuje, aby vedle sebe obstaly jak
zakonné sankce za prodleni, tak sankce smluvni, v daném pripadé to dle nazoru odvolaciho soudu
neni mozné. Jestlize poplatek z prodleni dosahuje vyse 91,25% ro¢né a jeho pripadny rozpor s
dobrymi mravy jiz byl feSen také Ustavnim soudem (viz shora), nelze pfipustit, aby se tato sankce za
prodleni navySovala o ujednani o smluvni pokuté.”
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