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

Vyse uroku z prodleni z dluzneho najemného
a dluznych uhrad za uzivani bytu po skonceni
najemniho pomeéru

Zdakaz ujednani ukladajiciho najemci bytu povinnost zaplatit pronajimateli smluvni pokutu, obsazeny
v ust. § 2239 ob¢anského zékoniku (0. z.) nelze obejit ujednanim o smluvni vysi trokl z prodleni,
vyssSich nez zakonné troky z prodleni.

Nezaplati-li ndjemce radné a v¢as najemné (ve smyslu ust. § 2251 odst. 1 o. z.), je v prodleni (dle ust.
§ 1968 0. z.) a pronajimatel po ném muze pozadovat uroky z prodleni (na zakladé ust. § 1970 véty
prvni o. z.). S ucinnosti od 1. 1. 2014 totiz o. z. odstranil povinnost platit pri prodleni s placenim
najemného poplatek z prodleni (podle drivéjSiho narizeni vlady 142/1994 Sb.).[1] Ust. § 1970 o. z.
upravuje jak urok z prodleni v zakonné vysi, tak smluvni. Podle tohoto ustanoveni urok z prodleni ve
vysi podle provadéciho predpisu (zdkonny) nastupuje bez jakéhokoliv ujedndani stran, strany si vsak
mohou vysi troku z prodleni také sjednat (ust. § 1970 véta druha o. z.). Je-li i¢elem najemni smlouvy
zajisténi bytovych potfeb najemce (a ¢lenl jeho doméacnosti), jsou vSak strany takové smlouvy pri
sjednavéni vyse troku z prodleni pro pripad prodleni s placenim najemného omezeny relativné
kogentni Gpravou ndjmu bytu vyplyvajici z ust. § 2235 odst. 1 o. z., pripadné upravou v ust. § 2239 o.
z. Ndjemce bytu je totiz v ramci ipravy ndjmu bytu a domu v obanském zakoniku chranén, jednim z
projevi této zvlastni ochrany je relativni kogentnost pravni upravy (ust. § 2235 odst. 1 0. z.) a
ochrana vici smluvni pokuté a neprimérenym smluvnim ujednanim (ust. § 2239 o. z.). Optikou této
ochrany je pak tfeba pomérovat vSechna ujednéni stran tykajici se najmu.

I pri prodleni s placenim najemného za najem bytu se uplatni obecna uprava dusledku
prodleni obsazena v o. z. pro zavazkové vztahy, nicméné s prihlédnutim k relativné
kogentni upravé najmu bytu. Obecné plati, ze urok z prodleni ma pusobit na dluznika, aby
dluh uhradil vcas, a zaroven ma vériteli nahradit 4jmu, ktera mu vznikla opozdénym
plnénim, aniz by ji musel vycislovat a prokazovat. Jde-li o motivacni funkci uroku z
prodleni, nepochybné plati, ze v pripadé najmu bytu je najemce k vcasnému placeni
najemného rovnéz vyznamné motivovan i moznou ztratou bydleni, nebot vcasné a radné
neplaceni najemného je jednim z taxativné vymezenych davodu, pro které muze
pronajimatel najem vypovédét [ust. § 2288 odst. 1 pism. a), ust. § 2291 o. z.]. Podle ust. §
2239 o. z. nelze utvrdit zadnou povinnost najemce sjednanim smluvni pokuty. Smluvni
pokutu si tedy nelze sjednat ani pro pripad prodleni s placenim najemného. A protoze
smluvni droky z prodleni a smluvni pokuta jsou instituty velmi blizké, funk¢né témeér
totozné, nelze si sjednat pro pripad prodleni s placenim najemného nejen smluvni pokutu,
ale ani smluvni urok z prodleni, nebot by tim byl obchazen vyslovny zakaz upraveny v ust. §
2239 o. z. Bude-li najemce v prodleni s placenim najemného, ma pronajimatel samozrejmé
kromé prava na uroky z prodleni i pravo dat mu vypovéd z najmu bytu, a jestlize by mu
neplacenim najemného vznikla skoda prevysSujici zakonné uroky z prodleni, muze se
domahat jeji nahrady podle ust. § 1971 o. z. Pri prodleni s placenim najemného tak vznikne
najemci vzdy povinnost zaplatit urok z prodleni stanoveny narizenim vlady 351/2013 Sb.,[2]
vylozil Nejvyssi soud CR v rozsudku spis. zn. 26 Cdo 2059/2018, ze dne 5. 6. 2019.
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Ze zjisténi soudu (ve véci projednavané NS pod uvedenou spis. zn. 26 Cdo 2059/2018) bylo zrejmé,
ze si strany pro pripad prodleni ndjemcu s placenim najemného sjednaly v ndjemni smlouvé smluvni
urok ve vysi 0,25% denné z dluzné ¢astky za kazdy den prodleni (91,25 % rocné), tedy ve vysi
podstatné prevysujici zakonny urok z prodleni podle ust. § 2 narizeni vlady 351/2013 Sb. (tj. tehdejsi
v dobé jejich prodleni platnou sazbu 8,05 % rocné).[3] K takovému ujednéani proto nelze prihlizet
(ust. § 2239 o. z.), sjednani smluvniho troku z prodleni je tudiz neplatné. Pri prodleni s placenim
najemného tak vznikl pronajimateli narok na zaplaceni - kromé dluzného ndjemného - uroku z
prodleni ve vysi, ktera podle ust. § 2 narizeni vlady 351/2013 Sb. ¢inila ke dni vzniku prodleni 8,05%
ro¢né. Obdobné pak za dobu po skonéeni ndjmu, protoze si pro pripad prodleni s placenim nahrady
podle ust. § 2295 o. z. (kdy pronajimatel ma pravo na nahradu ve vysi ujednaného najemného,
neodevzda-li ndjemce byt pronajimateli v den skonceni ndjmu az do dne, kdy najemce pronajimateli
byt skutecné odevzdd), strany nesjednaly jiné prislusenstvi, vznikl pronajimateli i za prodleni s
témito platbami ndrok na zaplaceni zakonného turoku.

Richard W. Fetter,
pravnik specializujici se na pracovni a obCanské pravo

[1] Nicméné povinnost platit poplatek z prodleni byla nové s G¢innosti od 1. 1. 2014 a do 31. 12.
2015 zakotvena (mimo obcansky zakonik) v zdkoné 67/2013 Sb. (kterym se upravuji nékteré otazky
souvisejici s poskytovanim plnéni spojenych s uzivanim byt a nebytovych prostor v domé s byty)
pro oblast placeni za plnéni spojena s uzivanim bytl a nebytovych prostorti v domé s byty, tedy za
sluzby a energie a zalohy na né - dostal-li se do prodleni jejich poskytovatel - napfr. s vracenim
preplatku vyplyvajiciho z vyuctovani, nebo dostal-li se do prodleni jejich prijemce - napr. s placenim
zaloh nebo nedoplatku vyplyvajiciho z vyuctovani. Od 1. 1. 2016 doslo k vypusténi poplatku z
prodleni ze zékona 67/2013 Sb. Na prodleni s thradami sluzeb se proto nové aplikuje obecna uprava
obsazena v obCanském zakoniku.

[2] Vyse uroku z prodleni odpovida dle ust. § 2 narizeni vlady rocné vysi repo sazby stanovené
Ceskou narodni bankou pro prvni den kalendarniho pololeti, v némZ doslo k prodleni, zvy$ené o 8
procentnich bodu.

[3] Aktualné ve 2. pololetir. 2019, tedy od 1. 7. 2019, ¢ini sazba zékonnych tGroku z prodleni 10,00 %
rocne.
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