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

Nova pravni uprava smluvni pokuty u najmu
bytu a domu

Dne 15. 4. 2020 vstoupil v platnost a dne 1. 7. 2020 vstoupi v t¢innost zakon 163/2020 Sb., ktery
rozsahle novelizuje obcansky zakonik (zakon. 89/2012 Sb., dale téz , ob¢. zak.”). Pomineme-li zasadni
novelu bytového spoluvlastnictvi (SV]) a opétovnou Upravu zdkonného predkupniho prava
spoluvlastnikli nemovitosti, tento zdkon ponékud plizivé a nenapadné méni jedno z nejzasadnéjsich
ustanoveni ndjmu bytu a domu, konkrétné § 2239 ob¢. zak. upravujici tzv. zakdzand ujednani mezi
pronajimatelem a najemcem.

Je vSeobecné znamo (a pravni iprava na to dba), ze ndjemce bytu ¢i domu je ve vztahu

k pronajimateli slabs$i smluvni stranou. Z tohoto diivodu zakonodarce v minulosti zakézal sjednat
smluvni pokutu tizici ndjemce za pripadné poruseni jeho povinnosti z ndjmu vyplyvajicich. Tento
zadkaz pak podporily i soudy, dokonce jej rozsirily i na smluvni turok z prodleni (rozsudek Nejvyssiho
soudu sp. zn. 26 Cdo 2059/2018 ze dne 5. 6. 2019).

K nelibosti mnoha pronajimatell tak jedinym zajiStujicim, resp. utvrzujicim institutem v téchto
najemnich vztazich zustala jistota (nespravné ¢asto nazyvana ,kauce”), ktera vSak mirila jen na
takova poruSeni povinnosti nadjemce, ktera pusobila vznik $kody. Abychom v$ak nepredbéhli dobu,
zminme, ze tak je tomu samozrejmé i dnes, ke dni vydani tohoto ¢lanku. Sjednaji-li si tedy dnes
strany ngjmu bytu a domu smluvni pokutu, pak se k ni ze zdkona vibec neprihlizi.

AK = JANOUSEK

Zminéna novela ob¢anského zakoniku toto zasadné méni. Jednak zdkaz ujednat smluvni pokutu ze
zdkona zcela vypousti. Smluvni pokuta tak od 1. 7. 2020 jiz nebude zakdzanym ujednanim. To jisté
leckteré pronajimatele potési. Najemci vSak nemusi zoufat, zdkonodarce ponechal v zdkoné zakaz
smluvniho ujednéni ukladajiciho ndjemci povinnost zjevné neprimérenou a soucasné upravil i meze,
ve kterych se smluvni pokuta bude moci pohybovat. Pojdme se tedy na smluvni pokutu podivat blize:

S ohledem na to, ze smluvni pokuta je institut podobny vyse zminéné jistoté (,kauci”), je jejich
sjednani od 1. 7. 2020 vzajemné provazano. Lze si tedy nadale sjednat jistotu, lze si nové sjednat
smluvni pokutu, 1ze si dokonce sjednat i oboji souc¢asné. Ale pozor, jistota a smluvni pokuta nebudou
moci ve svém souhrnu presahnout trojndsobek mésicniho najemného.

Pojdme si uvést prakticky priklad: Pronajimatel si s ndjemcem sjednd mési¢ni ndjemné ve vysi
20.000 K¢. K tomu si ujednaji jistotu (,kauci”) ve vysi dvou mési¢nich najmu, tedy 40.000 KC. Jistota
a smluvni pokuta dohromady nesméji presahnout trojnasobek mési¢niho najemného, tj. 60.000 K¢.
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Maximalni vySe smluvni pokuty (resp. limit, kterého muze smluvni pokuta dosahnout) tak ¢ini
20.000 K¢ (trojnasobek mési¢niho najemného minus vySe jistoty). Pri vy$$im ujednani pujde o
zdanlivé pravni jednéani a vyssi smluvni pokuta nebude soudem priznana. Tento priklad je vzorovy,
lze si samozrejmé predstavit i jiné smluvni usporadani jistoty a smluvni pokuty.

Na okraj je treba snad jen dodat, ze smluvni pokuta utvrzuje nejen financ¢ni povinnosti najemce, ale i
veskeré jeho jiné povinnosti. Bude-li ndjemce mit smluvni povinnost napriklad dodrzovat nocni klid a
bude-li tuto povinnost porusovat a zaroven tato povinnost bude utvrzena smluvni pokutou, pak bude
pronajimatel moci pristoupit k jejimu uplatnéni (na rozdil od sjednané jistoty (,kauce”), ktera se
v tomto konkrétnim pripadé vyuzit neda).

Na zavér se tak nabizi zaludnd, nicméné podstatna pravni otdzka: Jisté existuji ndjemni smlouvy,
které v soucasnosti smluvni pokutu i pres zdkaz obsahuji. Co se stane s takovymi ujednanimi, ktera
jsou dle soucasné upravy zdanliv4, nicméné ve smlouvé uzavrené po 1. 7. 2020 by byla platna?
Zustanou takova ujednéni z minulosti zdanliva i nadéale? Nebo se tato ujednani dne 1. 7. 2020 stanou
ex lege platnymi v rozsahu, v némz to zdkon pripousti? Podat na tuto otdzku jasnou odpovéd zatim
nelze. Jeji zodpovézeni bude spocivat ve vykladu pravniho institutu konvalidace zdanlivych pravnich
jednani za souCasného zkoumani existence vile smluvnich stran k takové konvalidaci.
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