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

Penézité sankce pronajimatele vuci
neplaticimu najemci bytu pred a po 1.1.2016

Neni bohuzel neobvyklé, Ze ndjemce bytu neplati pronajimateli ndjemné a zélohy nebo naklady na
sluzby spojené nebo souvisejici s uzivanim bytu, které zajistuje pronajimatel, nebo plati tyto platby
opozdéné. S ucinnosti od 1.1.2016 se po dvou letech opét zménila pravni Gprava penézitych sankci,
které ma pronajimatel vi¢i neplaticimu najemci ze zakona k dispozici.

Pravni uprava ucinna do 31.12.2013

plnéni poskytovana s uzivanim bytu do péti dnt po splatnosti, povinnost zaplatit pronajimateli
poplatek z prodleni. Pronajimatel mél v takovém pripadé pravo na zaplaceni poplatku z prodleni jiz
ode dne prodleni, tedy ode dne nésledujiciho po dni splatnosti, nikoli az od uplynuti péti dnu od
splatnosti.

Vyse poplatku z prodleni byla stanovena natizenim vlady a Cinila za kazdy den prodleni 2,5 promile
dluzné céstky, nejméneé vsak 25 K¢ za kazdy i zapocCaty mésic prodleni. Po prepocteni denni sazby
poplatku z prodleni na sazbu rocni Cinil poplatek z prodleni vice nez 90 % dluzné Céastky roc¢né.

Pravni uprava ucinna od 1.1.2014 do 31.12.2015

Novym obcanskym zakonikem[2] byla od 1.1.2014 zruSena dosavadni Uprava poplatku z prodleni.
Novy obcansky zakonik jiz nestanovi povinnost platit pri prodleni s placenim najemného poplatek z
prodleni, proto se u ndjemného pouzije obecna uprava, podle které je ndjemce povinen platit urok z
prodleni ve vysi stanovené narizenim vlady. VySe troku z prodleni stanovena narizenim vlady[3] je
vazéana na repo sazbu stanovenou Ceskou narodn{ bankou, ke které se pri¢ita 8 procentnich bod{l. V
soucasnosti tedy ¢ini urok z prodleni 8,05 % rocné.

Poplatek z prodleni zustal v pozménéné podobé zachovan pro pripad prodleni najemce bytu s
uhradami sluzeb spojenych nebo souvisejicich s uzivanim bytu (déle jen ,sluzby“). Dle zakona C.
67/2013 Sb. (dale jen ,zakon o sluzbach”)[4] se témito sluzbami rozumi zejména dodavka tepla a
centralizované poskytovani teplé vody, dodavka vody a odvadéni odpadnich vod, provoz vytahu,
osvéetleni spole¢nych prostor v domé, uklid spolecnych prostor v domé, odvoz odpadnich vod a ¢isténi
jimek, umoznéni prijmu rozhlasového a televizniho signélu, provoz a ¢isténi komint a odvoz
komunalniho odpadu. Podle zékona o sluzbach ve znéni uc¢inném do 31.12.2015 byl ndjemce, ktery
se dostal do déle nez 5 dni trvajiciho prodleni s thradou sluzeb, povinen zaplatit pronajimateli
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poplatek z prodleni za kazdy den prodleni ve vysi 1 promile z dluzné ¢astky, nejméné vSak 10 K¢ za
kazdy, i zapocCaty mésic prodleni. Stejné jako dle predchozi ipravy meél pronajimatel v takovém
pripadé pravo na zaplaceni poplatku z prodleni jiz ode dne prodleni.

Vykladovy problém ve vztahu k sankcim za prodleni ndjemce prinesla zakonem o sluzbach nové
zakotvena moznost na zakladé dohody pronajimatele a najemce sloucit do jedné pausalni ¢astky
najemné a Uhradu sluzeb. V pripadé sjednani této pausélni castky bylo sporné, zda v pripadé
prodleni najemce s placenim této pausdalni ¢astky ma pronajimatel pravo na zdkonny urok z prodleni
¢i na zakonny poplatek z prodleni. Tento vykladovy problém byl jednim z duvodu, pro¢ byla s
ucinnosti od 1.1.2016 Uprava sankci opét zménéna.[5]

Pravni aprava ucinna od 1.1.2016

Dne 1.1.2016 nabyla ucinnosti novela ¢. 104/2015 Sb., kterou doslo k vypusténi poplatku z prodleni
ze zakona o sluzbach. Zakon o sluzbach tak nyni upravuje sankce pouze za prodleni s nepenézitym
plnénim, nikoli s plnénim penézitym. Na prodleni s thradami sluzeb proto nové nelze aplikovat
sankce dle zakona o sluzbdach, ale obecnou Upravu obsazenou v ob¢anském zakoniku, podle které ma
pronajimatel pravo na zakonny urok z prodleni stanoveny dle narizeni vlady[6] ve vysi odpovidajici
ro¢né vysi repo sazby stanovené Ceskou narodni bankou pro prvni den kalendérniho pololeti, v némz
doslo k prodleni, zvySené o 8 procentnich bodu, tedy aktualné 8,05% ro¢né. Pravo pronajimatele na
zékonny urok z prodleni pri prodleni ndjemce s placenim ndjemného zistalo nezménéno, ¢imz doslo
ke sjednoceni obou sankci.

Touto zménou pravni tpravy doslo do budoucna k vyreSeni vyse uvedeného problému ohledné prav
pronajimatele pri prodleni ndjemce s placenim pausalni ¢astky zahrnujici jak ndjemné, tak thradu
sluzeb. Pronajimatel md i v tomto pripadé pravo na zakonny urok z prodleni.

Je vSak nutné upozornit na to, ze na prava na zaplaceni poplatku z prodleni vznikla pred 1.1.2016 se
pouZzije pravni Uprava ucinna do 31.12.2015. Pokud se tedy najemce dostal do prodleni s thradou
sluzeb v roce 2015, méa pronajimatel vuc¢i najemci ohledné dané ¢astky i nadéle pravo na zaplaceni
poplatku z prodleni.

V souvislosti s popsanou problematikou vznika rovnéz otdzka, zda si pronajimatel s ndjemcem v
pripadé najmu bytu mohou sjednat jinou vysi iroku z prodleni, nez ktera je stanovena pravnimi
predpisy, pripadné jinou sankci postihujici prodleni ndjemce. Podle judikatury k pravni uprave
predchoziho ob¢anského zakoniku nebylo mozné si smluvné sjednat jinou vysi uroku z prodleni.[7]
Novy obc¢ansky zékonik obecné v § 1970 pripousti sjednani jiné vy$e troku z prodleni, nicméné podle
ustanoveni nového obcanského zakoniku upravujicich ndjem bytu se neprihlizi k ujednanim
zkracujicim najemcova prava a zakazuji se ujednani ukladajici ndjemci povinnost zaplatit
pronajimateli smluvni pokutu nebo ukladajici ndjemci povinnost vzhledem k okolnostem zjevné
neprimérenou. Ke sjednani jiné sankce nebo vyssiho Groku z prodleni (a do 31.12.2015 i vyssiho
poplatku z prodleni), nez stanovi pravni predpisy, by tak soud nemusel v pripadé sporu prihlizet.[8]

Zaver

Pokud jde o penézité sankce pro pripad prodleni ndjemce bytu s placenim najemného nebo thrady za
sluzby, doslo po 1.1.2016 ke zjednoduseni pravni ipravy. Zaroven se pravni uprava od roku 2013
vychylila pomérné vyznamnym zpusobem ve prospéch najemce, a tedy naopak v neprospéch
pronajimatele, ktery ma v pripadé prodleni ndjemce s placenim penézitych plnéni z ndjmu narok na
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[1] Z&kon €. 40/1964 Sb., ob¢ansky zakonik.

[2] Z&kon ¢. 89/2012 Sh., obc¢ansky zakonik.

[3] Narizeni vlady ¢. 351/2013 Sh. ze dne 16. fijna 2013, kterym se urcuje vyse trokil z prodleni a
nékladu spojenych s uplatnénim pohledavky, urcCuje odmeéna likvidatora, likvida¢niho spravce a ¢lena
organu pravnické osoby jmenovaného soudem a upravuji nékteré otazky Obchodniho véstniku a
verejnych rejstrikl pravnickych a fyzickych osob.

[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.

[5] Viz davodova zprava k zakonu ¢. 104/2015 Sb., k bodu 4 - § 13.

[6] Narizeni vlady ¢. 351/2013 Sh. ze dne 16. rijna 2013, kterym se urcuje vyse trokl z prodleni a
néakladl spojenych s uplatnénim pohledavky, urcCuje odmeéna likvidatora, likvida¢niho spravce a ¢Clena
organu pravnické osoby jmenovaného soudem a upravuji nékteré otazky Obchodniho véstniku a
verejnych rejstrika pravnickych a fyzickych osob.

[7] Usneseni Nejvy$siho soudu CR sp. zn. 33 Cdo 1730/2011 ze dne 21.6.2012.

[8] Srov. napr. Proke$, M. K zakonu o sluzbéach spojenych s uzivanim byti, 2. ¢ast. Rekodifikace &
praxe (Wolters Kluwer), 2014 cislo: 3.
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Dalsi clanky:

» Posouzeni shody dle Al Act - zkuSenosti z praxe
e ZacCinaji soudy zohlednovat néklady podnikatell pri plnéni pravnich povinnosti v oblasti e-
commerce?

e Byznys a paragrafy, dil 35: Ruceni za dluhy z podnikéni u OSVC a s.r.o.
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» Digitdlni dukazy z webu v soudnim rizeni: jak dolozit, co bylo online zverejnéno?

e Pokuta 32 mil. EUR pro Dacia/Renault - evropské soutézni urady tvrdé doslapuji na no-
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« Digitalizace AML povinnosti: jak technologie méni plnéni povinnosti pro tisice povinnych osob
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