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

Smluvni pokuta v najemnich vztazich

Soucasné znéni zakona 89/2012 Sb., obCansky zakonik, v platném znéni (déle jen , obcansky
zdkonik“) neumoznuje pronajimateli sjednat si s ndjemcem smluvni pokutu ve smlouvach o najmu
bytu a domu. Pokud by takové ujednani ndgjemni smlouva obsahovala, bylo by pouze zdanlivé v
souladu s § 2239 obcanského zakoniku a neprihlizelo by se k nému. Po najemci tak pronajimatel
muze pozadovat ndjemné, zélohy nebo naklady na sluzby, zékonny urok z prodleni ¢i ndhradu Skody
a lze sjednat slozeni penézni jistotu podle § 2254 obcanského zakoniku. Ta zajistuje, Ze ndjemce
zaplati ndjemné a splni dalSi povinnosti z najmu vyplyvajici, pricemz jeji vySe nesmi prekrocit
trojnasobek mésicniho ndjemného.

Predchozi zdkon 40/1964 Sb. (,stary” obCansky zdkonik) umoznoval strandm sjednat smluvni pokutu
pro najemni vztahy. Inspiraci pro zménu cerpal zdkonodéarce ze zahrani¢nich pravnich dprav,
napriklad z Némecka, konkrétné ustanoveni § 555 BGB zakazuje sjednat smluvni pokutu v najemnim
vztahu, ¢i z Holandska.[1] ProtoZe najem se v souladu s § 3074 ob¢anského zakoniku ridi vzdy
soucasnym obcanskym zakonikem, nelze po najemci bytu nebo domu pozadovat zaplaceni smluvni
pokuty, i kdyz byla sjednana v ndjemni smlouvée za ucinnosti starého obcanského zakoniku.[2]
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V chystané novelizaci obcanského zakoniku planuji zakonodarci opét umoznit pronajimateli sjednat v
najemni smlouvé s najemcem smluvni pokutu. Konkrétné ma dojit k vypusténi casti zakazujici
sjednani povinnosti zaplaceni smluvni pokuty najemcem v ustanoveni § 2239 obcanského zakoniku
a § 2254 bude mit nové nésledujici podobu: ,Ujednaji-li strany, Ze ndjemce dd pronajimateli
penézitou jistotu, Ze zaplati ndjemné a splni jiné povinnosti vyplyvajici z ndjmu, nebo ujednaji-li si
pro pripad poruseni téchto povinnosti smluvni pokutu, nesmi jistota a pravo na zaplaceni
smluvni pokuty v souhrnu presahnout trojndsobek mésicniho ndjemného.” Zminény navrh zmény
zakona schvdlila vlada 4. Gnora 2019, jedna se o snémovni tisk ¢. 411. Jako posledni se k nému
vyjadril Garanéni Ustavné pravni vybor, ktery ndvrh zékona projednal a vydal 13. prosince 2019
pozménovaci navrhy. Nyni bude néasledovat druhé ¢teni novely v Poslanecké snémovné.

Vzhledem k vysokému najemnému, predev$im v Praze, muze penézni jistota predstavovat znacnou
komplikaci pro potencionalni ndjemce. Ne kazdy si muze dovolit zaplatit mimo najemného také
castku ve vysi nékolika desitek tisic korun. Pronajimatel zase musi myslet na to, ze pri skonceni
ndjmu musi disponovat dostatecnymi prostredky pro navraceni jistoty spolu s prirostlymi uroky, na
které maji najemci ze zakona narok. Zakonodéarce si od pripravované novelizace slibuje vétsi financni
dostupnost nadjemniho bydleni a posileni preventivni funkce, kterou mé smluvni pokuta plnit.[3]

Predpokladem ndaroku pronajimatele na zapocteni dluzné castky proti jistoté je neuhrazeni
najemného nebo Skoda, kterd musi vzniknout v pri¢inné souvislosti s poruSenim povinnosti
vyplyvajicich z najemniho vztahu. Prokazat vznik naroku na ndhradu $kody a jeho vysi muze byt
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v soucasnosti pro pronajimatele obtizné, coz by mélo znovuzavedeni smluvni pokuty zmirnit. Smluvni
pokuta plni funkci pausalizované nahrady $kody, coz by mélo vést pravé k predchéazeni sporiim o vysi
zpusobené $kody a usetrit stranam naklady na jeji vycisleni a prokazani.

Predlozeny navrh zmény zédkona dale reflektuje z4jmy statniho rozpocCtu. Penézni jistotu lze
povazovat za odivodnény néklad na bydleni v souladu s ustanovenim § 34 zakona ¢. 111/2006 Sb., o
pomoci v hmotné nouzi, pricemz takovy naklad muze oduvodnovat priznani mimoradné okamzité
pomoci. Sjednani smluvni pokuty namisto povinnosti slozit penézni jistotu by tak mohlo ulehcit
statnimu rozpoctu.

NedotCend zustane maximalni vySe, do jaké si mohou jistotu a/nebo smluvni pokutu sjednat, tedy
do trojnasobku mési¢niho najemného. Jejich kombinace bude umoznéna, smluvni strany si mohou
stanovit napriklad slozeni jistoty ve vysi mési¢niho ndjemného a limit pro smluvni pokutu ve vysi
dvojnasobku mési¢niho najemného. Zde je vSak dle mého nazoru praktické tuskali pouzitelnosti
smluvni pokuty. Jak velkd bude motivace pronajimatell ji s ndjemcem sjednat namisto penézni
jistoty? Pokud bude po ndjemnim bydleni dostateCna poptavka, pronajimatel nebude mit zajem
z pozadavku slozeni jistoty ustupovat. Jako modelovou situaci si muzeme predstavit, Ze ndjemce
nezaplati ndjemné za dva mésice. Pokud byla poskytnuta jistota, pronajimatel jednoduse pohledavku
ve vysi dvojnasobku mési¢niho ndjemného zapocte. Kdyby si strany ujednaly smluvni pokutu (a nikoli
jistotu), pravo pronajimatele na uhrazeni dluzného ndjemného neni nijak zajisténo a smluvni pokuta
mu z hlediska vymahatelnosti nepomuze.

Znovuzavedeni moznosti sjednat si smluvni pokutu v ngjmu byt a ndjma domua nevnimam negativné,
nicméné jsem skepticky vuci jeho praktickému dopadu. Predpokladam, ze vétSina pronajimatelt
bude stale preferovat jistotu, ktera ma uhrazovaci funkci pri nejcastéjSim poruseni ndjemni smlouvy
ze strany najemce - neplaceni ndjemného.
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[1] Dvodova zpréava k ob¢anskému zékoniku, k dispozici >>> zde.

[2] Srov. rozhodnuti Krajského soudu v Hradci Kralové - pobocka v Pardubicich ze dne 3.8.2017,
sp.zn. 22 Co 121/2017
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[3] Davodova zprava k navrhu zmény zakona, snémovni tisk 411/0, Cast €. %, novela ob¢anského
zadkoniku, k dispozici >>> zde.

© EPRAVO.CZ - Shirka zakont, judikatura, pravo | www.epravo.cz

DalSi clanky:

¢ Lichevni smlouva ve svétle usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 3. 6. 2025, sp. zn. 28 Cdo
2378/2024

o Ustavni soud rozhodl: Styk rodi¢e s ditétem je nejen pravem, ale i povinnosti

 Prdva pronajimatele pri vyklizeni pronajatych prostor

» Faktory ovliviiujici nahrady za duSevni Utrapy pozustalych po dopravnich nehodéch
e Byznys a paragrafy, dil 20.: Novy zdkon o kybernetické bezpecnosti

e Novy zdkon o kritické infrastrukture a jeho provazanost s novym zéakonem o kybernetické

bezpecnosti. Kontext a prijeti nové legislativy

 Komisionalni prezkouseni: Vice prilezitosti, vice problému?

e Testamentarni svérenské fondy: nevyuzity potencidl v pravni pasti?

o Zmény zépisu zéstavniho prava do katastru nemovitosti uz nejsou tabu. CUZK méni
dlouholetou praxi

e Pravnim ucinkem sluzebnosti pozivaciho prava je vstup pozivatele do pravniho postaveni
pronajimatele dle drive uzaviené najemni smlouvy

 Nendpadnéa novela SRS s velkym potencidlem: urychli zmény ve spravnim soudnictvi vystavbu?
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