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Seznam pouzitych zkratek

ABGB zakon €. 946/1811 Sb. z. s., obecny zakonik obansky

BGB Biirgerliches Gesetzbuch (némecky obcansky zakonik)

¢. ¢islo

CNB Ceska narodni banka

EUR euro

K¢ koruna Ceska
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p. a. per annum
resp. respektive

Sb. Sbirka zakonu
sp. zn. spisova znacka
tzv. takzvané

zak. zakonik



Uvod

Bydleni je jednou ze zakladnich lidskych potteb, pfi¢emz najemni bydleni je v soucasné
dobé velmi rozSifenym zpusobem zajiSténi této potieby. S ohledem na vyvoj trhu
s nemovitostmi v Ceské republice a zvySovani urokovych sazeb ze strany Ceské narodni banky
1ze predpokladat jesté vyssi poptavku po najemnim bydleni. Bude tak ptibyvat lidi, kterych se
bude dotykat pravni Gprava najemniho bydleni. Z tohoto divodu se domnivam, ze je dulezité
dat odpoveéd na nekteré otazky, které v souvislosti s ndjemnim vztahem mohou vyvstat. Dne 1.
7.2020 nabyla ucinnosti novela obcanského zakoniku, kterd mimo jiné zavedla moznost sjednat
si v najemnich smlouvach smluvni pokutu. Doslo tak k protnuti nové pravni upravy najemniho
bydleni a spolecenského jevu zvySené potieby najemniho bydleni. Z tohoto divodu mi pfislo
zvolené téma aktualni a vhodné k hlub§imu rozpracovani.

Obsahem mé diplomové prace bude zpracovani tématu smluvni pokuty ve smlouvach o
najmu bytu. Jejim cilem bude predevsim zkoumat soucasnou podobu pravni Upravy smluvni
pokuty v najemnich smlouvach a podminky pro jeji uplatnéni. V dalsi ¢asti prace se zamé&fim
na vliv omezeného sjednani smluvni pokuty na ostatni soukromopravni instituty. Prace si také
klade za cil poskytnout odpovédi na otazky, které se mohou vyskytnout pfi budoucim
praktickém uplatiovani smluvni pokuty.

Prvotnim impulzem pro zpracovani uvedeného tématu byla davodova zprava k pfijaté
novele. S ohledem na to, jak vyznamny institut v souvislosti s ngjemnim bydlenim byl do
nového obcanského zakoniku zaveden, byl jeji obsah pomérné strohy. To mé pifimélo zkoumat
nove zavedeny institut detailnéji a hledat mozné inspiracni zdroje nejen v predeslych domacich
pravnich upravach, ale i v téch zahrani¢nich. Obcansky zakonik je velmi Casto srovnavan
s némeckym BGB, v ramci své prace se tedy zaméfim i1 na srovnani téchto dvou pravnich Gprav.

Na prvni pohled se jevi moznost sjednani smluvni pokuty v ngjemnich smlouvach jako
piijemny a vitany benefit ve prospéch pronajimatele. Divodova zprava ale uvadi vyhodu i ve
prospéch najemce, ten totiz nemusi skladat pii vzniku najemniho vztahu jistotu v maximalni
vysi trojnasobku mési¢niho najemného a muze zbytek pozadované Castky utvrdit smluvni
pokutou, ktera se aktivuje az v ptipade poruseni jeho povinnosti. Taktéz se nabizi otazka, jakym
zpusobem budou posuzovany dal§i soukromopravni instituty, které jsou sjednavany
v ngjemnich smlouvach a jsou vice ¢i méné podobné smluvni pokuté. Budou se podminky pro
sjednani smluvni pokuty vztahovat i na podminky sjednani téchto instituti? Cilem mé prace
bude predestiit mozné zpusoby aplikace limitace smluvni pokuty ve smlouvach o najmu bytu.

Prace se také zaméfi na samotny limit pro maximalni vysi smluvni pokuty, ktery byl stanoven



jako trojnasobek mési¢niho najemného. Opomenut nebude ani vliv smluvni pokuty a jejiho
omezeni na ostatni soukromopravni instituty, které jsou aplikovany v najemnich smlouvach.
Téchto cilt se budu snazit dosahnout zkoumanim vyvoje pravni Gpravy a samotnou podobou
soucasného znéni zakona, dale komparaci inspiraCnich pravnich zdroji a dalSich
soukromopravnich institutt.

Vyzkumné otazky pro tuto diplomovou praci tedy zni: Jaké jsou podminky utvrzeni
najemcovych povinnosti smluvni pokutou? Vylepsuje smluvni pokuta postaveni pronajimatele
vucéi najemci? A pokud ano, vjaké mife? Lze ze znovuzavedeni smluvni pokuty dovodit
moznost sjednat si 1 smluvni uroky z prodleni? Lze souc€asnou pravni upravu smluvni pokuty
vztahnout 1 na smluvni pokuty sjednané pied jejim zavedenim? Jaky je vztah smluvni pokuty a
jinych institutd (jistota, zavdavek, pausalizovana nahrada Skody, pfipadné dalsi)? Je mozné
sjednat smluvni pokutu i1 v nepenézitém plnéni? Pokud ano, jaké by pro takové plnéni byly
limity?

Na uvedené vyzkumné otazky se budu snazit odpoveédét v priabéhu celé této prace,
kterou jsem rozclenila do péti hlavnich kapitol. Prvni kapitolou je tento uvod. V druhé kapitole
se budu vénovat smluvni pokuté jako obecnému institutu, konkrétné zde budu analyzovat
funkce a limity smluvni pokuty. Ve treti kapitole pfedstavim historicky vyvoj smluvni pokuty
v najemnich smlouvach, rozeberu limit ve vys$i trojnasobku mési¢niho ndjemného a podminky
pro aplikaci tohoto limitu. Ctvrtou kapitolu vénuji komparaci smluvni pokuty s ostatnimi
soukromopravnimi instituty, jako je jistota, uroky z prodleni, pausalizovana nahrada Skody a

zavdavek. Pata kapitola bude obsahovat celkové shrnuti zavéru této prace.



1. Institut smluvni pokuty

1.1 Teoretické vymezeni

Institut smluvni pokuty povazujeme spole¢né s uznanim dluhu za jednu z variant tzv.
utvrzeni dluhu.! Podle zakona ¢. 40/1964 Sb., obansky zakonik, byla smluvni pokuta zafazena
do tzv. zajistovacich instituti.? Soudni judikatura vSak k tomuto zafazeni nepfistupovala vzdy
tak jednoznacné. Podle rozhodnuti Krajského soudu v Hradci Kralové: |, Ujedndni o smluvni
pokuté neni samo o sobé zajisténim ndjemného, které by vylucovalo vznik zadrzovaciho prdva
podle § 672 odst. 2, véty druhé, obé. zdk. “*> Soudni judikatura timto nepfimo naznaCovala, Ze
ackoliv je smluvni pokuta fazena pod zajisténi zavazku, o plnohodnotné zajisténi se nejedna.
Jinymi slovy bylo mozné (resp. spiSe vhodné) smluvni pokutu doplnit dal§im zajistujicim
institutem (napf. kauci), aby zajisténi dluzného zadvazku (v tomto ptipadé dluzného najemného)
bylo dostatecné.*

Novou pravni upravou byla smluvni pokuta vyclenéna spolu suznanim dluhu do
kategorie utvrzeni dluhu. Divodem pro tento krok byla skutecnost, ze uCelem smluvni pokuty
neni dluh zajistit, ale jinym zpisobem posilit postaveni véfitele.’ Podle diivodové zpravy je
jejim hlavnim ucelem dat predem dluznikovi najevo zajem véfitele na splnéni povinnosti, které
vyplyvaji z jimi uzavieného smluvniho zavazku.®

Na rozdil od zajistovacich institutt (jako je napf. zastavni pravo nebo ruceni), které
véfiteli dovoluji, aby své naroky uspokojil pfimo z majetku dluznika’, u utvrzovacich instituti
tato ekonomicka slozka chybi.® V piipadé, ze zakon stanovi na uréitych mistech povinnost
dluznika poskytnout véfiteli dostatecné zajisténi, nemuze tuto svou povinnost splnit jen tim, ze
s veéfitelem uzavie dohodu o smluvni pokuté. V takovém ptipadé by dluznik svou zakonnou
povinnost nesplnil. Kone¢né pak rozliSovani mezi utvrzenim a zajisténim dluhu ma vyznam pfi

zapocitani plnéni dluznika k dluhiim, které ma vici véfiteli. Pokud ma dluznik u véfitele dva

! Odborna veiejnost se stavi kriticky k pouzivani slovniho spojeni ,,utvrzeni dluhu®. Smluvni pokutou lze totiz

utvrdit i napt. informacni povinnost jedné ze smluvnich stran. Nesplnéni informacni povinnosti ale samo o

sob¢ nezaklada dluh (resp. povinnost dluznika poskytnout véfiteli plnéni, které vyplyva zuzavieného

zdvazku). Stejn¢ tak NOZ hovoii v § 2051 o ,,zajiStované povinnosti“. NOZ v sob¢ tedy obsahuje jisté

terminologické nepiesnosti, blize viz TINT]::RA, Tomas. Smluvni pokuta v teorii a praxi. Praha: Leges, 2012,

s. 15.

Ustanoveni § 533 zakona €. 40/1964 Sb., obCansky zdkonik, ve znéni zdkona €. 509/1991 Sb.

Usneseni Krajského soudu v Hradci Krdlové ze dne 20. srpna 2009, sp. zn. 23 Co 242/2009.

TINTERA, Tomas. Smluvni pokuta v CR a Evropé. Praha: Leges, 2015, s. 25-26.

STARHA, St&pan. Smluvni pokuta v novém obcanském zdkoniku. Rekodifikaéni novinky, 2012, &. 8, s. 6.

Duvodova zprava k zakonu ¢. 89/2012 Sb., zvlastni Cast, str. 475.

Autorka komentafe zde hovoii jen o majetku dluznika, zajisténi vSak muze poskytnout i tieti osoba, ktera

nebyla ucastna na ptivodnim zavazku.

8 CERNA, Stanislava. In: SVESTKA, Jiti a kol. Obcansky zdkonik: komentdr. Svazek V (§ 1721 az 2520).
Praha: Wolters Kluwer, 2014, s. 586.
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dluhy, pfi€emz jeden je zajistén rucitelskym prohlasenim a druhy je utvrzen smluvni pokutou,
pak v pripadé, ze dluznik véfiteli plni, ale neurcil, na jaky dluh plni, bude toto poskytnuté plnéni
zapocitano k dluhu, ktery je utvrzen smluvni pokutou.’

S ohledem na funkce smluvni pokuty a jeji povahu utvrzovaciho institutu bylo toto
vyclenéni do samostatné kategorie utvrzeni dluhu logické a 1épe to charakterizuje jeji povahu
aucel.

Na rozdil od uroku z prodleni neni smluvni pokuta pfislusenstvim pohledavky.!” Toto ma

vliv napf. na nemoznost pfiznat smluvni pokutu do budoucna jako opakujici se plnéni.!!

1.2 Ugel a limity smluvni pokuty

1.2.1 Ugel

Institut smluvni pokuty plni hned n€kolik funkci. Jedna se o velmi variabilni prostfedek,
ktery je povaZzovan s ohledem na své funkce a podoby za velmi flexibilni nastroj.!?

Hlavnimi funkcemi jsou funkce zajist'ovaci, sankéni a kompenzaéni.'® K témto funkcim
je pak mozné pfifadit i funkci preventivni.!*

Oznaceni jedné z funkci jako zajistovaci je terminologicky nepiesné.!® Jiz vySe bylo
vyjasnéno, ze smluvni pokuta se s ohledem na svou povahu a vyznam povazuje za institut
utvrzovaci. Jejim ucelem je utvrdit postaveni véfitele, resp. posilit jeho postaveni. Tim se
odlisuje od zajistovacich institutd, jako je tieba zastavni pravo. I navzdory tomu, Ze se ne vzdy
jedna o vhodny zajistovaci institut (napt. ve vztahu k nesolventnimu dluznikovi), nemtzeme
smluvni pokutu zcela zbavit jeji zajiStovaci funkce, nebot predstavuje pro dluznika jisty
motivacni prvek ke splnéni jeho smluvnich povinnosti.!¢

Bezesporu jednou z hlavnich funkci je funkce kompenzacni. Smluvni pokuta totiz
usnadiiuje nahradit vzniklou Skodu. Pokud v souvislosti s poruS§enim smluvni povinnosti

vznikne Skoda, aktivuje se tzv. , alternativni reparacni mechanismus“.'” Smluvni pokuta

? LASAK, Jan. In. HULMAK, Milan a kol. Obcansky zdkonik V. Zdvazkové prdvo. Obecnd Cdst
(§ 1721-2054). Praha: C. H. Beck, 2014, s. 1281-1282.

10 Ustanoveni § 513 NOZ.

1 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 6. listopadu 2006, sp. zn. 21 Cdo 3477/2006.

12 SILHAN, Josef. Pravni ndsledky poruseni smlouvy v novém obcanském zdkonilku. Praha: C.H. Beck, 2015,
s. 390-391.

5 LASAK: Obéansky zdkonik V. Zavazkové pravo.... s. 1281.

4 PELIKAN, Martin. Smluvni pokuta [online]. bulletin-advokacie.cz, 27. &ervna 2017 [cit. 28. zafi 2022].

Dostupné na <http://www.bulletin-advokacie.cz/smluvni-pokuta>.

Toto jiz bylo vyjasnéno v kapitole 1.1 této diplomové prace.

16 LASAK: Obcansky zdkonik V. Zavazkové pravo.... s. 1281.

17 SILHAN, Josef. Pravni ndsledky poruseni smlouvy v novém obcanském zdkoniku. Praha: C. H. Beck, 2015,
s. 391.
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v takovém piipadé nastoupi misto nahrady Skody.!®

Smluvni pokuta tak plni tzv.
pausalizovanou nahradu Skody. Markantnim benefitem pro véfitele je skuteCnost, ze jej netizi
dikazni bfemeno ohledné vzniku ¢i vySe Skody. Podle § 2050 NOZ je ujednanim smluvni
pokuty jiz vylouc¢eno pozadovat i vzniklou Skodu. Toto ustanoveni je v§ak dispozitivni povahy
a strany si mohou ujednat, ze povinnost hradit smluvni pokutu nevylucuje pravo smluvni strany
na nahradu vzniklé $kody.!

Pokud tedy jedna smluvni strana porusi svou povinnost vyplyvajici ze smlouvy, druhé
smluvni strané vznikne narok pozadovat zaplaceni smluvni pokuty, ktera utvrzovala onu
smluvni povinnost. Opravnény ze smluvni pokuty pak nemusi prokazovat vznik Skody ani jeji
vy$i, coz mu velmi usnadni vymahani tohoto naroku pred soudem.

Skutecné vznikla Skoda ma vliv na pfipadnou moderaci smluvni pokuty soudem. Smluvni
pokutu totiz nelze soudem moderovat pod hranici skuteéné vzniklé Skody.?’ Muze nastat
situace, kdy po rozhodnuti o moderaci soudem dojde k vzniku dalsi skody z poruseni utvrzené
smluvni povinnosti. Jelikoz je soud povinen vychéazet ze stavu véci v okamziku svého
rozhodnuti, ma véfitel pravo pozadovat nahradu vzniklé skody az do pivodni vySe sjednané
smluvni pokuty (piivodni sniZzeni tedy nebude soudem reflektovano).?!

Smluvni pokuta v§ak v sobé mnohdy obsahuje 1 ¢astku, ktera vzniklou §kodu presahuje.
V tomto pak smluvni pokuta plni svou sank¢ni funkci, kdy trestd smluvni stranu za poruseni
smluvnich povinnosti.?? V souvislosti s autonomii ville smluvnich stran je mozné, aby sank&ni
funkce u smluvni pokuty pfevazovala nad funkci kompenzaéni, ktera bude potlacena.?

Nejvyssi soud pak tuto moznost potvrdil, kdyz oznacil jako neplatny zavér soudu niz§iho
stupné, ktery stanovil, ze smluvni pokuta, ktera plni jen funkci sankéni, je neplatna.*

Konecné pak smluvni pokuta plni funkci preventivni. Svou povahou totiz motivuje
smluvni stranu, aby brala ohled na uzavienou smlouvu a plnila své povinnosti z ni vyplyvajici.
Tim ma byt naplnén ucel uzaviené smlouvy. Tato funkce velmi dobife kooperuje s vyse
uvedenou funkci sank¢ni, a to zejména v situacich, kdy se smluvni pokuta hradi soucasné

s nahradou Skody.?*> Preventivni funkce je specificka tim, Ze se projevuje jiz v okamziku

18 SILHAN, Josef. Pravni ndsledky poruseni smlouvy v novém obcanském zdkoniku. Praha: C. H. Beck, 2015,
s. 391.

19 KINDL, Milan. Zajisténi a utvrzeni dluhii. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2016, s. 291.

20 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 16. prosince 2003, sp. zn. 32 Odo 631/2002.

21 KINDL: Zgjisteni..., s. 451.

22 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 25. Eervna 2002, sp. zn. 25 Cdo 182/2001.

2 TINTERA: Smluvni pokuta v teorii.... s. 17.

24 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 23. ervna 2016, sp. zn. 33 Cdo 2648/2016.

25 SILHAN: Prdvni ndsledky ..., s. 391.
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uzavieni smluvniho zavazku. Smluvni strana zde explicitné€ vyjadiuje zajem na fadném splnéni
povinnosti vyplyvajicich z uzaviené smlouvy.?®

Na zakladé vySe uvedeného lze smluvni pokutu povazovat za velmi flexibilni nastroj
v rukou smluvnich stran. S ohledem na nékolik vyse popsanych funkci smluvni pokuty, které
se vzajemné dopliiuji (pficemz neni vylouceno, ze jedna funkce mize prevazovat nad jinou), je
mozné, aby smluvni strany pfi jejim sjednavani zohlediiovaly konkrétni okolnosti kazdého

jednotlivého ptipadu a smluvni pokutu jim pfizpasobily.

1.2.2 Limity

V predeslé pravni tprave byla nepfimétené vysoka smluvni pokuta (kdy jeji vyse byla
shledana v rozporu s dobrymi mravy) povazovana za absolutné neplatnou.?’” NOZ prevzal
upravu smluvni pokuty z § 301 zakona ¢. 513/1991 Sb., obchodni zakonik. Ujednani o smluvni
pokuté, ktera je s ohledem na relevantni okolnosti (k tomu viz déale) nepiiméfena, je podle
pravni upravy platné. Podle § 2051 NOZ je vsak mozné smluvni pokutu s ohledem na vyznam
a hodnotu utvrzované povinnosti na navrh dluznika snizit.?

Ustanoveni § 2051 NOZ tedy hovoii jen o moderaci smluvni pokuty, nikoliv o neplatnosti
smluvni pokuty, ktera je v dusledku své nepfimérené vyse v rozporu s dobrymi mravy. Nelze
vSak vyloucit, ze dohoda o smluvni pokuté muaze byt posouzena jako dohoda odporujici dobrym
mravum, a to v ptipadé, ze se dobrym mravim pfii¢i okolnosti jejiho sjednani. Oba piipady
(tedy rozpor smluvni pokuty s dobrymi mravy a nepfiméfena vySe smluvni pokuty) mohou
nastat i soucasné.?

V NOZ nikde nenajdeme maximalni limit vySe smluvni pokuty. V § 2051 NOZ je
upravena pouze moznost snizeni nepfiméfené vysoké smluvni pokuty soudem .’ Pfiméfenost
sjednané smluvni pokuty posoudi soud podle svého vlastniho uvazeni. Pro toto posouzeni
nedava zakon zadna konkrétni méfitka.’! Smluvni pokuta se diky této skute¢nosti stava velmi
flexibilnim a variabilnim nastrojem v rukou smluvnich stran. Smluvni pokutu a jeji vysi totiz

mohou pfizpuisobit konkrétnim okolnostem a reflektovat své individualni potreby.

26 TINTERA: Smluvni pokutav CR...,s. 33-34.

27 Ustanoveni § 39 zdkona &. 40/1964 Sb., ob¢ansky zakonik.

28 KINDL: Zgjisteni ..., s. 454.

2 LASAK: Obcansky zékonik V. Zavazkové pravo..., s. 1290,

30 Ustanoveni § 2051 NOZ.

31 CERNA, Stanislava. In: SVESTKA, Jiti a kol. Obcansky zdkonik: komentdr. Svazek V (§ 1721 az 2520).
Praha: Wolters Kluwer, 2014, s. 595-596.
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Urcita kritéria pro posouzeni pfimefenosti byla stanovena predevsim soudni
judikaturou.’? Nejvyssi soud jiz davno stanovil, Ze dobrovolné sjednani smluvni pokuty a jeji
vySe nemohou obstat jako jedina kritéria pti posuzovani piimétrenosti smluvni pokuty. Takové
posouzeni je nedostate¢né a tim padem nespravné.®*® Stejné tak je nespravné posuzovat vysi
smluvni pokuty jako nepfiméfenou jen z divodu jeji vySe, dosahla-li ji jen a pouze z divodu
dlouhodobého prodleni dluznika a souvisejiciho navySovani jinak pfiméfené denni sazby.**
Opacny zavér by benefitoval dluznika, ktery se dlouhodobé vyhyba plnéni smluvnich
povinnosti.*> Kone¢né pak jsou pro hodnoceni pfiméfenosti nepodstatné osobni, majetkové ¢i
socialni pomeéry povinného ze smluvni povinnosti. Tato kritéria jsou téz irelevantni pfi
moderaci jeji vySe soudem ¢

V § 2051 NOZ jsou explicitné stanovena kritéria, ke kterym ma soud pfi moderaci
ptihlédnout, tedy hodnota a vyznam zajiStované povinnosti (zde op€t nardzime na
terminologickou nepresnost, ktera je pravdépodobné zpusobena doslovnym prevzetim znéni
z obchodniho zakoniku).?”

Souhmné kritéria pro posuzovani, zda je smluvni pokuta z pohledu piimerenosti
v souladu s dobrymi mravy, shrnuje konstantni judikatura Nejvys§iho soudu: ,.P7i zkoumdni
primérenosti vySe smluvni pokuty z hlediska dobrych mravii je nutno uvazit vSechny funkce
smluvni pokuty, tj. funkci preventivni, uhrazovaci a sankcni. PFimérenost vySe smluvni pokuty
Je treba posoudit z pohledu zajisténé povinnosti (...), s prihlédnutim k celkovym okolnostem
ttkonu, jeho pohnutkdm a ucelu, ktery sledoval (srovnej napr. rozsudky Nejvyssiho soudu ze dne
25. 11. 2009, sp. zn. 33 Cdo 1682/2007 a ze dne 13. 11. 2009, sp. zn. 21 Cdo 4956/2007).*38

K moderaci smluvni pokuty by tedy mélo byt piistoupeno jen ve chvili, kdy je potfeba
reagovat na jeji nemravnost (spocivajici piedevsim v jeji vysi). >

Judikatura Nejvyssiho soudu na tento zavér navazala a doplnila, Ze ujednani o smluvni

pokuté by bylo mozné povazovat za neplatné v piipadech, kdy se budou dobrym mravim pficit

32 Sohledem na kontinuitu ustanoveni ohledné moznosti moderace smluvni pokuty soudem je judikatura

pouzitelnd i na sou¢asnou pravni tpravu, blize viz CERNA: Obcansky zdkonik: komentar. Svazek V..., s.
596.

33 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 27. dubna 2004, sp. zn. 29 Odo 156/2003.

3 Toto samozicjm¢ neplati u smluvni pokuty sjednané jako pevné &astky, kterd mnohonasobné pievysSuje
utvrzovanou povinnost, blize viz rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 21. tijna 2019, sp. zn. 32 Cdo 2757/2019.

35 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 27. kvé&tna 2010, sp. zn. 23 Cdo 231/2010.

36 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 30. kv&tna 2012, sp. zn. 33 Cdo 4900/2010.

37 KINDL: Zajisténi..., s. 454-455.

38 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 28. srpna 2018, sp. zn. 33 Cdo 613/2018.

3 BRIZA, Petr, HORAK, Pavel, In: PETROV, Jan a kol. Obcansky zdkonik: Komentdr. 2. vydani, Praha:
C. H. Beck, 2019, s. 2225.
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okolnosti jejiho sjednani. Toto miZze byt ptipadné i ve spojeni s nepiiméfenou vysi smluvni
pokuty 4

Konkrétni limit pro vysi smluvni pokuty nelze pevné stanovit. Vzdy je potieba
ptihlédnout ke konkrétnim okolnostem daného piipadu. Idealni vyse smluvni pokuty tak
nemuze byt pausalizovana. Stanovenim konkrétni vyse smluvni pokuty, resp. pohledy na jeji

idealni vysi se blize zabyvam v kapitole 2.1.3 této diplomové prace.

40 Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 21. biezna 2019, sp. zn. 33 Cdo 5377/2017.
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2. Pozadavky na smluvni pokutu ve smlouvé o nagjmu bytu
2.1 Historicky vyvoj
2.1.1 Prvni republika

Po vzniku Ceskoslovenské republiky v roce 1918 bylo rozhodnuto tzv. recep&nim
zakonem ze dne 28. 10. 1918 o zachovani platnosti dosavadnich zemskych a fi§skych zakont
na uzemi nové vzniklého Ceskoslovenska, jez platily na uzemi diivé&jsiho Rakouska-Uherska.*!

Prvni Upravu ngjmu na naSem uzemi tak zaji§toval po roce 1918 rakousky ABGB, a to
konkrétné v § 1090-1122. V téchto ustanovenich se ovSem nenachazela specialni Uprava
najemnich smluv k bytim, nybrz obecna ustanoveni o najmu.

Blizsi uprava ngjemniho bydleni byla stanovena az nasledn€, a to specialnimi zakony,
tzv. zakony na ochranu najemnika. Zvlastni pravni Uprava najmu bytu tak byla zakotvena
v samostatnych pravnich normach, na rozdil od souCasné pravni upravy muzeme Vv té
prvorepublikové spatfovat jistou roztiisténost.*?

Prvnim pravnim piedpisem upravujicim v Ceskoslovensku oblast n4jmd bylo nafizeni
¢. 83/1918 Sb., jez v § 6 pfinaselo zakaz uplaty novym najemcem pivodnimu najemci za to, ze
se vzda najemného predmétu, dale zékaz jakéhokoliv jiného plnéni minulému najemci ¢i tieti
osobé bez rovnocenného plnéni, zdkaz uplaty za zprostiedkovani najmu, ktera prevysSuje
obvyklou vysi uplaty (odmény), a rovnéz zakazovalo poskytnout diivéjSimu najemci,
pronajimateli Ci tfeti osobé uplatu, ktera bezprostiedné nesouvisi s najemni smlouvou.*

Dalsim pravnim predpisem v nami sledované oblasti byl zakon €. 275/1920 Sb. z. an,,
o ochrané najemnikd. V ném byla v § 14 zakazana jakakoliv ujednani, kterymi by mél najemnik
komukoliv poskytnout ¢i slibit Gplatu za postoupeni bytu, dale je zde pronajimateli stanoven
zakaz dat si poskytnout nebo slibit sobé nebo jinému cokoliv nad ramec najemného za to, ze
pronajima byt, a konecné je zakazano pozadovat nepfimérenou odménu za zprostiedkovani
najmu.**

Podle rozhodnuti Nejvyssiho soudu bylo nepodstatné, kym presné bylo co slibeno nebo
poskytnuto, rozhodné bylo, Ze se tak stalo viici osobam uvedenym v § 14 zakona ¢. 275/1920

Sb. Dale pak nebylo relevantni, jak pfijemce s poskytnutou uplatou nalozil *>

41
42

Ustanoveni Cl. 2 zakona €. 11/1918 Sb., o zfizeni samostatného statu ceskoslovenského.

Souc€asna pravni uprava obsazena v obanském zakoniku je koncipovana tak, ze nejprve jsouv § 2201-2331
upraveny obecné otazky ndjmu, nasledné je zde v § 2235-2296 zvlastni ustanoveni o ngjmu bytu a domu.
Ustanoveni § 6 nafizeni ministra socidlni péCe a ministra spravedlnosti ve srozuméni s ostatnimi
suCastnénymi ministry ¢. 83/1918 Sb. z. a n., o ochran¢ najemcu.

4 Zékon €. 275/1920 Sb. z. a n., o ochran¢ najemnika.

45 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 25. zafi 1923, sp. zn. Rv 1 860/23.

43
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Na tento zakon pak navazaly zakony €& 130/1922 Sb., o ochrané najemniki*S,
¢. 85/1923 Sb., 0 ochrané najemnik(*’, &. 85/1924 Sb., o ochrané najemniki*®, &. 48/1925 Sb.,
o ochrané najemnika®, ¢. 44/1928 Sb., o ochrané najemniki>’. Viechny tyto zakony mély
v § 20 odst. 2 (zakon €. 44/1928 Sb. v § 20 odst. 1) obsahové totozné ustanoveni, jaké mél
zakon €. 275/1920 Sb. v § 14, tedy ze: ,,Zapovézena jsou veSkera pravni jedndni, kterym si
dosavadni ndjemnik nebo jiny uZivatel bytu ddva sobé nebo nékomu jinému néco poskytovati
nebo slibovati za postoupeni bytu nebo v souvislosti s tim, nebo kterymi pronajimatel ddava
poskytovati nebo slibovati mimo ndjemné sobé nebo nékomu jinému néco za to, Ze pronajima
byt, nebo kterymi si nékdo ddva poskytovati nebo slibovati neprimérenou odménmu’’ za
zprostredkovani ndajmu. >

Autor komentatové literatury J. Zelinka znéni tohoto ustanoveni popisuje jako
jakymkoliv pravnim jednanim.>*

Toto pak dopliovala i soudni judikatura. Pfikladmo lze uvést rozhodnuti Nejvyssiho
soudu, ve kterém bylo uveden zakaz sjednavani odmény pro vlastnika bytu za to, ze svoli
k podnajmu.>> Nabizi se otazka, zda by toto omezeni platilo i v dne$ni dobé&, kdy je zakazano
ulozit najemci povinnost, ktera je sohledem na okolnosti zjevné nepiiméfena. Souhlas
pronajimatele k pronajmu je upraven v § 2274 a 2275 NOZ. V pfipad¢, ze najemce v byté sam
bydli, neni souhlas pronajimatele potieba.’® Pokud v3ak najemce v byté nebydli, je povinen
obstarat si pisemny souhlas pronajimatele.’” Na tento souhlas pronajimatele v§ak najemce nema
pravni narok. Pronajimatel se muZze rozhodnout, zda souhlas poskytne, ¢i nikoliv, a své
rozhodnuti nemusi nijak odivodnovat. Vzhledem k nenarokovosti souhlasu neni proti zakazu
zkracovani prav najemce, aby si pronajimatel vyminil poskytnuti odmény za to, ze svoli

k podnajmu. Opacny pfipad by byl, pokud by mél pronajimatel zakonnou povinnost ucinit

46 Zakon ¢. 130/1922 Sb. z. a n., o ochran¢ najemnika.

47 Zékon &. 85/1923 Sb. z. a n., o ochran¢ najemnika.

48 Zakon &. 85/1924 Sb. z. a n., o ochran¢ najemnika.

49 Zékon &. 48/1925 Sb. z. a n., o ochran najemnika.

50 Zékon &. 44/1928 Sb. z. a n., o ochrané najemnika.

31 K ptiméfené uplaté viz rozhodnuti Nejvy$siho soudu ze dne 5. ervna 1923, sp. zn. Rv I 1136/22.

52 Ustanoveni § 20 odst. 2 zdkona &. 44/1928 Sb. z. a n., 0 ochrané najemnikd.

33 ZELINKA, Josef. Ochrana ndjemnikii: vydani 1934. Praha: Pravnické knihkupectvi a nakladatelstvi V.
Linhart, 1934, s. 450.

3 ZELINKA, Josef. Ochrana ndjemnikii: vydani 1934. Praha: Pravnické knihkupectvi a nakladatelstvi V.
Linhart, 1934, s. 450.

55 Blize viz rozhodnuti Nejvy$siho soudu ze dne 20. Eervna 1930, sp. zn. RV 11911/29.

3 Ustanoveni § 2274 NOZ.

37 Ustanoveni § 2275 odst. 1 a odst. 2 NOZ.
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n¢jaky ukon ve vztahu k najemci. V takovém piipade by nebylo mozné, aby byla tato zdkonna
povinnost podmifiovana uhrazenim poplatku.’®

Zakonodarce se za doby prvni republiky snazil predevs§im o stabilizaci spole¢nosti
a nastaveni urcitého fadu. Jednim ze zpusobu, jak toho chtél docilit, byla i silna regulace
podminek najemnich vztahd. To ostatné dokazuje i pfijeti samostatného zakona na ochranu
najemnikd. Jednim z cilti zakonodarce byla snaha predchazet zvySovani vydaji najemce na
najemni bydleni. Ustanoveni ohledné zakazu plateb nad ramec najemného pak bylo takika

v nezménéné podobé prebirano po celou dobu trvani prvni republiky.

2.1.2 Povale¢né obdobi

Dals§im pravnim predpisem upravujicim oblast najmi byl zakon ¢. 141/1950 Sb., ktery
byl pfijat po nastupu komunistické strany k moci. Samotny zakon obsahoval obecna ustanoventi
o najmu v § 387-409.5° Pravni Gprava najmu bytu byla poté obsazena ve zvlastnich zakonech.
Opét zde tedy lze vidét jistou roztristénost v pravni uprave.

Podstatnym zakonem z oblasti ochrany najemce byl zakon €. 142/1950 Sb., o fizeni ve
vécech obcanskopravnich, jimz byl zruSen zakon ¢. 44/1928 Sb. Zakon ¢. 142/1950 Sb. vsak
upravoval pouze tu Cast, kterd se tykala rozsahu a zaniku najmu.®® Nova pravni Uprava tak
prevzala jen minimum z té pavodni, pficemz ustanoveni tykajici se zakazanych plateb bylo

zcela opomenuto.

2.1.3 Zakon ¢. 40/1964 Sb.

V roce 1964 byl pfijat zakon ¢. 40/1964 Sb., obcansky zakonik, ktery platil az do roku
2013. Jeho znéni vSak proSlo mnohymi novelizacemi a posledni znéni se téméf v nicem
neshoduje se znénim prvnim. Na rozdil od predpist vySe uvedenych je jiz pravni uprava najmu
bytl zahrnuta pfimo do obcCanského zakoniku, ¢imz doslo mj. k odstranéni predeslé

roztfisténosti.

38 Pro tento piipad svéd¢i i skute¢nost, Ze podle E. Kabelkové a M. Selucké neni povinnosti ndgjemce poskytovat
pronajimateli vyté€zek z provozovaného podndjmu. Dochdzi tak k uzivani véci osobou, ktera neni subjektem
piuvodng uzavieného zavazku (najemni smlouvy). Poplatek za souhlas s podnajmem pak muZze byt bran jako
kompenzace pronajimateli za uzivani jeho véci dalsi osobou, se kterou nema uzavien zadny smluvni vztah,
blize viz KABELKOVA, Eva, SELUCKA, Markéta. In: HULMAK, Milan a kol. Obcansky zdkonik VI:
zavazkové pravo: zvlastni cast (§ 2055-3014): komentar. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 432.

3 Zékon &. 141/1950 Sb., ob¢ansky zakonik.

60 Zakon ¢&. 142/1959 Sb., o fizeni ve vécech ob&anskopravnich.
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Tento zakon v § 169 a po novelizaci®! v § 697 stanovil, Zze pokud uZivatel nezaplati
organizaci®® uhradu za uZivani bytu nebo za sluzby do péti dni po splatnosti, je povinen
organizaci zaplatit tzv. poplatek z prodleni.®®

Vysi poplatku z prodleni stanovovala vyhlaska ¢. 45/1964 Sb., kterou se provadéji
nektera ustanoveni obCanského zakoniku. Zde byla v § 10 stanovena vyse poplatku z prodleni
za kazdy den prodleni 0,5 promile z dluzné ¢astky. Tato vyhlaska pak byla zrusena nafizenim
vlady €. 258/1995 Sb., kterym se provadi obCansky zakonik. VySe poplatku z prodleni byla
stanovena v § 2 nafizeni vlady ¢. 142/1994 Sb., kterym se stanovi vySe uroku z prodleni
a poplatku z prodleni podle obCanského zakoniku. Poplatek z prodleni byl za kazdy den
prodleni ur€en ve vysi 2,5 %o dluzné castky, pficemz nejméné 25 K¢ za kazdy i zapocCaty mésic,
kdy doslo k prodleni.

Z vySe uvedeného je zfejmé, ze obsah zakona se ohledné povinnosti platit poplatek
zprodleni nijak nemeénil. Vyvoj vSak zaznamenala vySe poplatku z prodleni stanovena
pfislusSnymi pravnimi piedpisy. Az do roku 1994 €inil poplatek z prodleni pouze 0,5 promile
dluzné Castky, nasledné se vSak tato sazba zvysila pétinasobné.

Na prvni pohled nendpadna vySe 2,5 %o zdluzné Castky za kazdy den prodleni
nevyvolava vétsi emoce. PrepoCteme-li to ale na urok ro¢ni, dostaneme se k hodnoté 91,25 %
z dluzné Castky, a to jiz tak nevinné nevypada. Tuto hodnotu je tfeba zasadit do kontextu vyvoje
repo sazeb Ceské narodni banky. Nejvys$si repo sazbou byla v historii samostatné Ceské
republiky hodnota 39 % p. a., a to konkrétné v roce 1997.5* Poplatek z prodleni i tak pfesahoval
vice nez dvojnasobné nejvyssi repo sazbu stanovenou pro vypocet urokt z prodleni. Takova
hodnota byla shledavana odbornou vefejnosti v rozporu s dobrymi mravy®, vyhlaska vSak byla
co do vyse poplatku z prodleni u¢inna az do 31. 12. 2013. Jisté k tomu piispél i nazor Ustavniho

soudu, ktery doSel k zavéru, Ze institut poplatku z prodleni neni protitistavni.®

61
62

Zakon €. 509/1991 Sb., kterym se méni, dopliluje a upravuje ob¢ansky zakonik.

Smluvni strany byly oznaCovany jako ,.,uzivatel“, tedy ten, kdo byt uzival, a ,,organizace”, tedy socialisticka

organizace, ktera mé¢la za ukol spravovat bytovy majetek a vytvatet predpoklady pro to, aby bytové potieby

obc¢anii byly nalezité uspokojovany a aby neustale rostla uroven bydleni.

63 Ustanoveni § 697 zakona ¢. 40/1964 Sb., ob¢ansky zakonik, ve znéni zakona ¢. 509/1991 Sb.

64 Ceska narodni banka (nedatovano). Jak se vvijela dvoutydenni repo sazba CNB? [online]. cnb.cz,
[cit. 11. fijna 2022]. Dostupné na <https://www.cnb.cz/cs/casto-kladene-dotazy/Jak-se-vyvijela-
dvoutydenni-repo-sazba-CNB/>.

65 Blize viz HULMAK, Milan. Poplatky z prodleni v éeském pravu. Pravni rozhledy, 2003, &. 5, s. 249.

66V tomto nalezu vyjadfil Ustavni soud nazor, Ze tiprava ngjemniho bydleni byla v ¢eském pravnim fadu

vysoce ochranaiska ve vztahu k najemci (napf. institut chranéného najmu, fakticka regulace ndjemného atd.).

Zakotveni institutu poplatku z prodleni do pravni Gipravy byl jeden z mala nastroju, které pravni fad daval do

rukou pronajimatele a vyvazoval tak jinak pom&rné nevyrovnany pravni vztah. Ustavni soud se viak v tomto

nalezu zabyval poplatkem z prodleni jako takovym, nikoliv jeho vysi. Navrhovatel (Okresni soud v Chebu)
totiz napadl jen samotné ustanoveni obCanského zdkoniku, nikoliv i vyhlasku, kterd konkrétn¢ stanovovala
vy$i poplatku z prodleni. Pfitom praveé ve vysi poplatku byla spatiovana ona nemravnost a protiustavnost.
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Ackoliv NOZ neptevzal institut poplatku z prodleni jako jednoho z nasledkt prodleni
dluznika, naroky na zaplaceni poplatku z prodleni uplatiovali véfitelé pred soudy 1 nadale.
Soudni rozhodovaci praxe dlouhou dobu zastavala nazor, ze poplatek z prodlenti je sice citelnou
majetkovou sankci, nicméné€ neni na misté povazovat jeho vysi za nepifiméfené vysokou Ci
odporujici dobrym mraviim. Navic narok na zaplaceni poplatku z prodleni vychazel z predeslé
uc¢inné pravni upravy.” Avak pomémé nedavnym rozhodnutim Krajského soudu v Ostravé
doslo k zasadnimu prilomu v této rozhodovaci praxi. Jednalo se o fizeni o zastaveni exekuce,
kdy soud dospél k zavéru, ze by bylo zcela zjevné nespravedlivé, kdyby bylo vedeno exekucni
fizeni pro vymahani dluhu na najemném z vykonatelného exekucniho titulu v pfipadé, kdy
vymozena Castka mnohonasobné presahla vysi jistiny a nyni by se exekuce vedla jen pro
poplatek z prodleni jakoZto piislusenstvi pohledavky. Ugelem poplatku z prodleni bylo totiz

nahradit pronajimateli vzniklé naklady, ne slouzit k ,,obchodnimu konstruktu za iicelem

.68

>

dosazeni nepriméreného zisku tretiho subjektu*;°® povinnou navic byla starobni dichodkyné
(tedy zranitelna osoba), které se z divodu vysokého poplatku z prodleni nedafilo dostat
z dluhové pasti. Exekucni soud nakonec uvedl, ze délka prodleni uz v tomto piipadé nemuze
byt pfisuzovana v neprospéch povinné osoby.®® Ackoliv se prozatim jedna jen o jedno soudni
rozhodnuti, je mozné, Ze tento trend bude v ramci rozhodovani soudt stale vice pfevazovat.
Toto prulomové rozhodnuti uz totiz reflektuje skuteCnost, ze najemci se z divodu nepiimérené
vySe sankce dostavaji do dluhové pasti, z niz se nejsou schopni dostat vlastnimi silami, a to
predevsim z divodu vySe poplatku z prodleni.

V zékoné ¢. 40/1964 Sb. nikde nenajdeme ustanoveni zakazujici €i jinak korigujici
smluvni pokutu ve smlouvach o najmu bytu. Samotna smluvni pokuta byla do obCanského
zakoniku zahrnuta az noveliza¢nim zakonem ¢&. 509/1991 Sb. s u¢innosti od 1. ledna 1992.7°

Pronajimatel si tak s ndjemcem mohl ujednat v ptipadé prodleni s placenim najemného
smluvni pokutu, ktera mohla byt uplatiiovana i vedle tzv. poplatku z prodleni.”

Tehdejsi zakon neobsahoval ani limity, v jaké maximalni vysi maze byt smluvni pokuta

uplatiiovana. Toto bylo dotvafeno az judikaturou vztahujici se k obecnym ustanovenim

K tomuto se velmi jasn¢ vyjadfil i soudce Jiti Nykodym ve svém ,,0dlisném stanovisku®, v némz uvedl, ze
na samotném poplatku z prodleni nelze shledat nic protitistavniho. Nezaklada totiz nerovnost, nybrz uklada
najemci povinnost zaplatit poplatek z prodleni misto tiroku z prodleni. Samotnd nerovnost je zaloZena az
predmétnou vyhlaskou, vi¢i které navrh na zruseni nesméfoval. Blize viz nalez Ustavniho soudu ze dne
14. biezna 2006, sp. zn. P1. US 30/04.

Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 7. Cervence 2020, sp. zn. 20 Cdo 1714/2020.

8 Usneseni Krajského soudu v Ostravé ze dne 7. tinora 2022, sp. zn. 66 Co 428/2021.

89 Usneseni Krajského soudu v Ostravé ze dne 7. tinora 2022, sp. zn. 66 Co 428/2021.

70 Zékon &. 509/1991 Sb., kterym se mé&ni, doplituje a upravuje ob&ansky zakonik.

I Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 17. biezna 2007, sp. zn. 26 Cdo 4988/2007.
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o smluvni pokuté. Ustalenou rozhodovaci praxi bylo dovozeno, ze smluvni pokuta ve vysi
0,5 % denné z dluzné Castky je v souladu s dobrymi mravy, avS§ak ujednani o smluvni pokuté
ve vysi 1 % denné je povazovano za neplatny pravni ukon, ktery je v rozporu s dobrymi
mravy.”? V dal$im rozhodnuti Nejvys§iho soudu byl vysloven nazor, Ze na nepiiméfenost
smluvni pokuty nelze usuzovat jen a pouze z jeji vySe. Bylo potreba piihlédnout 1 k okolnostem,
za kterych byla tato vySe smluvni pokuty ujednéna, jejimu tcelu anebo vysi utvrzované ¢astky.
Na zakladé toho dospél Nejvyssi soud k zavéru, ze mohou nastat i ptipady, kdy smluvni pokuta
ve vy§i 1 % denné z dluzné Castky nemuze byt povazovana za nepifiméfenou. Vzdy je tieba
smluvni pokutu posuzovat s ohledem na kontext jejiho ujednani.”> Pro porovnani uved'me
i nalez Ustavniho soudu, ve kterém byl vysloven nazor, ze smluvené uroky z prodleni ve vysi
0,5 % denné jsou lichvarské, a tudiZ je takové ujednani neplatné’*, nebo rozhodnuti Nejvys$siho
soudu, ktery shledal, ze i smluvni pokuta ve vysi 0,1 % denné z dluzné Castky muaze byt
povazovana za nepfiméfenou.”> S ohledem na vySe uvedené lze shrnout, ze neslo (a ani
v soucasné dob¢ nejde) pausalné stanovit idealni vysi smluvni pokuty, ktera by se dala aplikovat
na kazdy pfipad. Vzdy je nutné pfihlizet k okolnostem kazdého jednotlivého piipadu.”

Priméfenost smluvni pokuty bylo mozné posuzovat také s ohledem na vysi poplatku
z prodleni. Bylo shledano, ze smluvni pokuta sice muze existovat vedle poplatkll z prodleni,
nicméné pii posuzovani pfimétrenosti bylo tfeba vyhodnotit, zda obé tyto sankce dohromady
nepiedstavuji neobvyklou a tim padem nemravnou vysi sankce.”’

Ackoliv tedy bylo mozné si smluvni pokutu v najemnich vztazich podle ob¢anského
zakoniku z roku 1964 sjednat, podminky jejiho uplatnéni se zasadné liSily od téch, jaké
stanovila novela obcanského zakoniku pro soucasnou pravni upravu. Limity pro smluvni
pokutu ve smlouvach o ngmu bytu byly hledany v ramci obecné upravy o smluvni pokute.
Naopak soucasna pravni uprava je mnohem striktnéj§i co do uplatiiovani smluvnich pokut
v ngjemnich smlouvach a udava konkrétni mantinely pro jejich uplatnéni.

Pokud se v tento okamzik ohlédneme za vyvojem smluvni pokuty ve smlouvach o
najmu bytu, mizeme konstatovat, Zze co pravni Gprava, to jiny pohled na véc. V dobach prvni
republiky se zakonodarce snazil co mozna nejvice chranit najemce pied riznymi platbami nad

ramec samotného najemného. V povalecném obdobi se vtéto oblasti takika odmlcel

2 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 17. fijna 2018, sp. zn. 33 Cdo 5460/2016.
73 Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 31. kvétna 2017, sp. zn. 29 1Cdo 6/2017.
™ Nalez Ustavniho soudu ze dne 1. &ervence 2010, sp. zn. L. US 728/10.

75 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 26. zaii 2012, sp. zn. 29 Cdo 3667/2010.
76 Blize viz LASAK: Obcansky zdkonik V. Zavazkové pravo...,s. 1291.

77 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 23. srpna 2016, sp. zn. 26 Cdo 354/2016.
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(pomineme-li poplatek z prodleni, ktery ovSem zaCal byt problematicky az svou vysi
nastavenou v roce 1994). Ohledné smluvni pokuty byla na pravidla jejiho sjednavani uzivana
pouze obecna kritéria bez jakékoliv reflexe postaveni najemnika jako slabsi smluvni strany.
Takové vyrazné zmény podob pravni upravy byvaji pro subjekty pravnich vztaht nepiehledné

a tim padem nezadouci. Jistou napravu pak piinesl nize popsany NOZ.

2.1.4 Novy obcansky zakonik

Dulezitym okamzikem nejen pro Upravu najmu bytt, ale i pro cely pravni fad se stalo
pfijeti zadkona €. 89/2012 Sb., obCansky zakonik, ktery upravuje ngjem v § 2201-2331.
Systematicky je zarazen do kategorie , pfenechani véci k uziti jinému“. Jednotlivé pozadavky
na smlouvy o najmu bytu jsou pak ob&anskym zakonikem stanoveny v § 2235-2296.78

Konkrétné pak v § 2239 zakon vyslovné zakazoval ujednani, kterym je stanovena
povinnost najemce zaplatit smluvni pokutu pronajimateli. Pokud by byla smluvni pokuta
v ndjemni smlouvé sjednana, bylo by takové ujednani nicotné.” Tento zakaz nevylucoval
moznost, aby pronajimatel mohl pozadovat po najemci zaplaceni nahrady Skody. Autofi
komentare toto dopliiuji nazorem, ze ackoliv byla sjednana dohoda o smluvni pokuté nicotna
(tedy se k ni neptihlizelo), pronajimatel tim ztracel narok zadat nahradu Skody prevysSujici
sjednanou vysi smluvni pokuty. Bylo tomu tak z divodu legitimniho ofekavani najemce.®
Ackoliv tedy byla dohoda o zaplaceni smluvni pokuty pronajimateli nicotnd, ve vztahu
k nagjemci mohla mit jisté pozitivni uCinky (prakticky omezovala jeho povinnost zaplatit
pronajimateli skutecné vzniklou §kodu). Ona nicotnost je zde totiZ jen na ochranu najemce, tedy
je pripusténa moznost, aby jinak neplatné sjednana smluvni pokuta vyvolavala urcité pravni
nasledky v jeho prospéch.

Poplatek z prodleni byl z nové pravni tpravy obcanského zékoniku zcela vypustén. Na
tomto misté¢ je vhodné zamyslet se jesté nad celou koncepci vztahu poplatku z prodleni
a smluvni pokuty ve smlouvach o najmu bytu. Ustanoveni § 517 odst. 2 zakona ¢. 40/1964 Sb.
bylo stanoveno kogentné. To znamena, ze smluvni strany si nemohly sjednat jinou vysi
poplatku z prodleni, nez jakou stanovoval provadéci pravni piedpis.®! Oproti tomu vyse

smluvni pokuty na prvni pohled nepodléhala konkrétnim omezenim. Po pfijeti nového

78 Zékon &. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik, ve zn&ni pozd&jsich predpisiL.

7  KABELKOVA, Eva. In. KABELKOVA, Eva, DEJLOVA, Hana. Ndjem a pacht v novém obcanském
zdkoniku: komentdr: [§ 2201-2357]. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 158-159.

8  HULMAK, Milan, KABELKOVA, Eva. In. HULMAK, Milan a kol. Obcansky zékonik VI: zdvazkové
pravo: zvlastni cast (§ 2055-3014): komentar. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 352.

81 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 17. biezna 20053, sp. zn. 33 Odo 1117/2003.
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obc¢anského zakoniku nastal obrat takika o sto osmdesat stupnd. Poplatek z prodleni byl uplné
vypustén a byl zakotven zakaz sjednavat mezi smluvnimi stranami smluvni pokutu (ve smlouve
o najmu bytu). Neda se prehlédnout takto razantni krok ve prospéch nijemce. Vyse poplatku
z prodleni neprosla od poloviny devadesatych let do piijeti NOZ zadnou zménou. Taktéz limity
smluvni pokuty byly pfijimany pro smluvni pokutu jako takovou, chybéla zde specialni uprava
pro najemce. Z vyse uvedeného se da vyvodit, ze novelizace smluv o najmu bytu, resp.
novelizace oblasti poplatkt z prodleni a smluvnich pokut, byla odsouvana a ponechana az na
piijeti NOZ.

Judikaturou Nejvyssiho soudu bylo dale dovozeno, zZe stejné jako je zakazana smluvni
pokuta, je zakazano sjednavat si smluvni uroky z prodleni. Podle Nejvyssiho soudu jsou si
instituty smluvni pokuta a smluvni trok z prodleni velmi blizké a plni téméf totoznou funkei.
Pro ptipad prodleni najemce s hrazenim najemného si tedy vedle samotné smluvni pokuty nelze
sjednat ani smluvni troky z prodleni, jelikoz by tim dochéazelo k obchazeni zdkazu stanoveného
v § 2239 NOZ 2

V pfipadé, ze st smluvni strany sjednaly smluvni pokutu ve smlouvé o ngjmu bytu platné
pred 1. 1. 2014, mohly nastat dvé situace, jak ono ujednani posoudit ve svétle § 2239 NOZ.
Pokud narok na zaplaceni smluvni pokuty vznikl nékterému z ucastnika do 31. 12. 2013, tento
narok zlstaval zachovan i nadale a mohl byt narokovan u soudu. Pokud v§ak narok vznikl po
ucinnosti nového obcanského zakoniku, neni mozné jej s ohledem na § 2239 NOZ ve spojeni
s § 3074 NOZ vymabhat, jelikoz se k takovému ujednani nepfihlizi. Pravo smluvni strany totiz
nevzniklo platné ®3

Dutivodova zprava k noveé piijatému ob¢anskému zakoniku tento krok zdivodnovala tim,
Ze poruSeni povinnosti nagjemcem uz je postihovano jinymi instituty (napf. nahradou skody).3*
Podle nazora odborné vefejnosti vSak duvodovou zpravou uvadéné sankce postihovaly jen
zavazna poruseni smluvnich povinnosti ze strany najemce. Co se tyCe utvrzeni zakladnich
povinnosti najemce, tam zustaval pronajimatel takika bez prostredkd. Je jisté namisté chranit
najemce jakozto slabsi smluvni stranu, na druhou stranu pokud najemce porusil své povinnosti,

nachazi se vroli skudce. Jako spravedlivé se jevilo utvrdit jeho bézné smluvni povinnosti

82 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 5. &ervna 2019, sp. zn. 26 Cdo 2059/2018.

8 Rozsudek Krajského soudu v Hradci Kralové — pobocka v Pardubicich ze dne 3. srpna2017,
sp. zn. 22 Co 121/2017.

8 Duvodova zprava k zakonu ¢. 89/2012 Sb., zv1astni &ast, str. 499.
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smluvni pokutou, pficemz najemce by mél moznost prokazat, ze se Skoda nestala, ptipadné ze
jeji vySe je mensi, neZ je sjednana smluvni pokuta.®

Tato divodova zprava dale odkazovala na cizi pravni fady, kterymi se zakonodarce
inspiroval # Byly to konkrétné pravni fad statu Québec a rovnéz nizozemska a némecka pravni
uprava.!’” Nutno ovSem podotknout, Ze toto pouhé konstatovani bohuzel nebylo zcela $tastné
s ohledem na nékolik poznatkd uvedenych dale v této diplomové praci.

Za nejvetsi inspiracni zdroj slouzil pfedev§im némecky BGB, ostatné jako pro vétSinu
ustanoveni nového obCanského zakoniku.

V § 555 BGB je stanoveno, ze jakakoliv smluvni pokuta sjednana v najemnich vztazich
je neplatna.®® Toto bylo né&kolikrat potvrzeno i soudni judikaturou: , Podle § 555 BGB je
dohoda, jejimz prostiednictvim si pronajimatel ddava od ndjemce slibit smluvni pokutu,
neucinnd. Smluvni pokutou se rozumi prislib platby (¢ 339 BGB) nebo jiného plnéni (§ 342
BGB) dluznikem v pripade, Ze dluznik nesplni sviij zavazek nebo jej nesplni vhodnym zpiisobem,
zejména véas (§ 341 BGB).«®

S § 555 BGB souvisi komentarova literatura, ktera stanovuje, ze se tento zakaz vztahuje
pouze na smluvni pokuty, které jsou sjednany ve prospéch pronajimatele. Pravni tiprava ma
chranit najemce pied vyklizenim nemovitosti ¢i pouzivanim nevhodnych natlakovych
prostfedkul ze strany pronajimatele.*

V dalsi komentafové publikaci se pak konstatuje, ze jako smluvni pokuta (a tedy
zakéazané ujednani) se posuzuje i pfipad, kdy si strany v ngjemni smlouvé sjednaji ustanoveni
o propadnuti véci, dale pak pausalné sjednana Castka pro pripad vzniku §kody nebo povinnost
zaplatit castku ve vysi meési¢niho ngjemného v pripade predcasného ukonceni najmu. V piipadé
jakéhokoliv takto neplatného ustanoveni je neucinné pouze toto ujednani, zbytek najemni

smlouvy tim neni dotéen.”!

85 SELUCKA, Markéta, HADAMCIK, Lukas. Ndjem bytu a domu po rekodifikaci soukromého prava. Praha:

Wolters Kluwer, 2015, s. 39-40.

Oproti tomu divodova zprava k zakonu ¢. 163/2020 Sb. zcela rezignovala na to, aby uvedla inspiracni zdroje,

tedy z jakych pravnich fadu vychazela ¢i jakymi konkrétnimi instituty se piipadn¢ nechala inspirovat. Neni

jasné ani to, zda néjaky inspiracni zdroj viibec byl. Nabizi se tedy navazat na divodovou zpravu k NOZ

a uvést inspiracni zdroje zde uvedend.

8 Duvodova zprava k zakonu &. 89/2012 Sb., zv1astni &ast, str. 499.

8  Ustanoveni § 555 BGB.

8 Rozsudek Bundesgerichtshof ze dne 14. iijna 2009, sp. zn. VIII ZR 272/08.

% EHLERT, Dirk. In: BAMBERGER, Heinz Georg a kol. Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch. Band 1,
Gesamtsachverzeichnis §¢ 1-610. Miinchen: C. H. Beck, 2003, s. 2138.

°l  WEIDENKAFF, Walter. In: PALANDT, Otto a kol. Biirgerliches Gesetzbuch: mit Nebengesetzen
insbesondere mit Einfiihrungsgesetz (Auszug) einschliefSlich Rom I-, Rom II- und Rom IlI-Verordnungen
sowie EU-Giiterrechtsverordnungen, Haager Unterhaltsprotokoll und EU-Erbrechtsverordnung,
Allgemeines Gleichbehandlungsgesetz (Auszug), Wohn- und  Betreuungsvertragsgesetz,
Unterlassungsklagengesetz (PalHome), Produkthaftungsgesetz, Erbbaurechtsgesetz,
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Podle dalsiho komentare se § 555 BGB vzhledem k svému znéni dotyka jen samotného
ustanoveni o smluvni pokuté podle § 339 a nasl. BGB. Tento zakaz vSak plati i na ptipady, kdy
bude v najemni smlouvé sjednana dolozka o propadnuti kauce, ptipadné jsou-li tfeti osoby
povinny platit smluvni pokutu za najemce. Uzavre-li vSak pronajimatel, ktery je opravnén zadat
po najemci vyklizeni bytu z divodu prodleni najemce s hrazenim najemného, s najjemcem pii
vyklizeni dohodu, podle které je najemce povinen uhradit nedoplatek ve splatkach a byt
vyklidit, nejedna se o poruseni § 555 BGB.”?

Kromé Vertragsstrafe (smluvni pokuty) upravuje némecky pravni fad i predem
sjiednanou pausalizovanou nahradu s§kody, tzv. Schadenspauschale.” Jeji podstatou je dopiedu
stanovena fixni ¢astka pro pfipad, Ze vznikne $koda.**

Pro rozliSeni, zda se jedné o ujednani Vertragsstrafe nebo Schadenspauschale, je nutné
se zam¢fit na to, zda ujednani zajist'uje primarné vymahani naroku na plnéni, anebo zda je jejim
primarnim ukolem prosazeni naroku na nahradu $kody.”>

Smluvni pokuta ma nahradit vzniklou skodu. Primarnim a¢elem smluvni pokuty je vSak
vyvinout tlak na povinného, aby vc€as a fadné plnil obsah zavazku. Toho l1ze dosahnout tim, ze
castka smluvni pokuty bude jasné prevysovat stranami ocekdvanou Skodu. Toto je hlavni
a zéasadni délici kritérium pro rozliSovani smluvni pokuty (Vertragsstrafe) a pausalizované
nahrady skody (Schadenspauschale). Jako smluvni pokuta tedy bude posouzena Castka, ktera
zjevné piekracuje oekavanou Skodu. Oznaceni zvolené stranami pak neni rozhodujici.”®

Ustanoveni § 555 BGB mluvi jen o Vertragsstrafe, tedy o smluvni pokuté jako takové.
Pokud by si smluvni strany do najemni smlouvy zahrnuly ujednani o doptfedu stanovené
nahradé Skody, tedy fixni Castku pro pfipad vzniku Skody, a takovéto ujednani by zjevné
nepiekraovalo vysi Skody, kterou je mozné oCekéavat, nebyla by takova klauzule shledana
neplatnou.

Na vySe uvedené navazuje soudni praxe —ta stanovi situaci, kdy lze po ndjemci vymahat
plnéni v souvislosti s vymahanim dluzného najemného. Je tomu tak v pfipadé, kdy

pronajimateli vznikly administrativni naklady pfi vymahani dluzného ndjemného. Ve smlouvée

Wohnungseigentumsgesetz, — Versorgungsausgleichsgesetz,  Lebenspartnerschafisgesetz  (PalHome),
Gewaltschutzgesetz. 79. vydani. Miinchen: C. H. Beck, 2020, s. 834-835.

2 EBERT, Ina, SCHEUCH, Alexander. In: SCHULZE, Reiner a kol. Biirgerliches Gesetzbuch:

Handkommentar. 9. Auflage. Baden-Baden: Nomos, 2017, s. 847.

PAT]:ZK, Daniel. Pausalizovand nahrada Skody a smluvni pokuta. Prdvni rozhledy, 2017, roc. 25, €. 21, s.

728.

% Tamtéz, s. 726.

% EHLERT, Dirk. In: BAMBERGER, Heinz Georg a kol. Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch. Band 1,
Gesamtsachverzeichnis §§ 1-610. Miinchen: C. H. Beck, 2003, s. 2139.

%  LORENZ, Stephan. In: MEDICUS, Dieter, LORENZ, Stephan. Schuldrecht: ein Studienbuch. I, Allgemeiner
Teil. Miinchen: C. H. Beck, 2012, s. 274.
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o nagjmu bytu pak lze sjednat pausalni ¢astku, ktera bude vyméhana spolu s ngjemnym. Aby
vSak takovato klauzule v nagjemni smlouvé prosla, je zapotiebi do smlouvy zakotvit téz formuli,
ktera najemci dava moznost prokazat, ze zadna takova Skoda nevznikla nebo vznikla v mensi
vysi. Pokud se mu toto podafi prokazat, nebude muset uvedené naklady hradit ¢i je nahradi
v mens§i vy$i.”” Podle jiného rozhodnuti soudu je pronajimatel nucen zaslat njemci upominaci
dopis, v némz jej vyzve k neprodlenému zaplaceni dluzného najemného. V tomto piipadé se
vSak nejednalo o smluvni pokutu, nybrz o uhrazeni ti¢eln€ vynalozenych nakladi. Maximalni
vyse takové pauSalni Castky muze byt pouze 2,50 EUR. Najemce se této povinnosti muze
zprostit, pokud prokaze, ze naklady byly niz$i, nebo Ze nebyly zadné *®

Takto prisné stanoveny limit se vztahuje pouze na pausalné urCené administrativni
naklady. V pripad¢ uplatnéni nakladu, které jsou vyssi nez stanovena pausalni Castka, je veéfitel
(pronajimatel) povinen tyto naklady prokazat.”

Pokud porovname Ceskou a némeckou pravni Gpravu, mizeme v té nasi spatfovat jisty
deficit ohledné upravy institutu pausalni nahrady Skody. Némecka pravni uprava stanovila
explicitng, e pausalni nahrady lze v najemni smlouvé sjednat, a uréila, v jaké vysi. Cesky
pravni fad sice zna institut pausalni nahrady Skody, ale pfilis s nim nepracuje. Moznost sjednat
si pauSalni castku vedle samotného najemného ¢i zaloh za sluzby pfipoustéji M. Hulmak
a E. Kabelkova v souvislosti se zvySenymi naklady pfi chovu zvifete v byté.!?° Blize se vztahu
pausalni ndhrady Skody a smluvni pokuty vénuje kapitola 3.4 této diplomové prace.

Pokud se pozorné podivame BGB na pravni upravu smluvni pokuty ve smlouvach o
najmu bytu, resp. na jeji omezeni, dojdeme k zavéru, ze pohlizet na n¢j jako zdroj pro zékaz
smluvni pokuty v najemnich smlouvach nebylo pfesné. Némecky BGB vypada na prvni pohled
vice piisné, nebot stanovi absolutni zdkaz smluvnich pokut ve smlouvach o najmu bytu.
Vykladem vyznamu smluvni pokuty vSak dospéjeme k zavéru, ze se tento zdkaz vztahuje jen
na dolozky, v nichz pfevlada sankcni charakter. Sjednani pauSalizované nahrady Skody je
povoleno.

Jak je patrné z vySe uvedeného, inspiracni zdroj byl vétsi inspiraci pro souc¢asnou pravni

upravu nez pro tu minulou. BGB striktné odmita smluvni pokutu jako sank¢&ni néstroj, ktery ma

97 Rozsudek Bundesgerichtshof ze dne 23. listopadu 2005, sp. zn. VIII ZR 154/04.

% Rozsudek Amtsgericht ze dne 25. ledna 2007, sp. zn. 31 C 190/06.

% Obecné k moznosti pozadovat ndklady nad sjednany pausalni poplatek viz rozsudek Oberlandesgericht
Frankfurt am Main ze dne 8. unora 2011, sp. zn. 22 U 162/08.

10 HULMAK, Milan, KABELKOVA, In: HULMAK, Milan a kol. Obcansky zdkonik VI: zévazkové pravo:
zvldstni cast (§ 2055-3014): komentdr. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 400.
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za cil najemce pouze trestat. Do popiedi se pak dostava kompenzacni funkce smluvni pokuty,

pfi¢emz neni pausalné stanovena limitni hranice pro jeji sjednani.

2.1.5 Soucasna pravni uprava

Dne 1. 7. 2020 nabyla ucinnosti novela obanského zakoniku, ktera mimo jiné pfipustila
moznost smluvni pokuty ve smlouvach o najmu bytu.!%!

Podle divodové zpravy bylo hlavnim divodem pro jeji zavedeni predevsim to, ze
pronajimatel nemohl zajistit splnéni povinnosti vyplyvajicich z ndjemni smlouvy jinak nez
sjednanim jistoty.!? To se pak promitalo do sjednavani vysokych jistot, coz v§ak mnohym
najemcum Cinilo znacné potize, jelikoz si nemohli dovolit slozit pronajimateli tak velkou Castku
penéz. Toto bylo shledano jako nezadouci, kdyz uvedeny ptistup omezoval jiz tak nedostupné
najemni bydleni. Zakonodarce se tak snazil predevsim o to, aby pfi uzavieni najemni smlouvy
bylo mozné sjednat nizsi jistotu, coz by byl pro ngjemce velky benefit. Pronajimateli se pak
jako dalsi zaruka za splnéni najemcovych povinnosti umoziuje sjednani smluvni pokuty, na
kterou mu vznikne pravo v piipadé poruseni povinnosti ze strany najemce v priabéhu trvani
smluvniho vztahu.!%3

Jak je patrné z divodové zpravy, zakonodarce k této novele vedly predevsim socialni
divody, konkrétné zpfistupnéni najemniho bydleni. Jistou vyhodou pro pronajimatele je
skute¢nost, ze smluvni pokutou mohou byt utvrzeny 1 jiné povinnosti najemce nez jen ty
finan¢ni.'** Smluvni pokuta mizZe napf. utvrdit povinnost vyklidit byt po skonceni najmu.

Spolu s pfijatou novelou vyvstava otazka, jak nalozit se smluvnimi pokutami
sjednanymi ve smlouvach o ndjmu bytu za ucinnosti staré pravni Gpravy. Pronajimatelé by jisté
uvitali, kdyby se pivodné sjednané smluvni pokuty staly s i¢innosti nového zakona platnymi.
V novelujicim pravnim piedpisu absentuje jakékoliv prechodné ustanoveni.

Nejvyssi soud shledava neptipustné, aby se diive neplatné ujednani novelou zakonného
ustanoveni stalo nove platnym. , NdleZitosti pravniho tikonu je mimo jiné i dovolenost jeho
predmétu, tj. poZadavek, aby pravni iikon neodporoval zdkonu, zakon neobchdzel a nepricil se

dobrym mraviim, jinak jde o pravni nikon absolutné neplatmy (§ 39 obc. zdk.). Dovolenost

L Zakon ¢&. 163/2020 Sb., kterym se méni zdkon ¢&. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni pozd&jsich

predpist, a dalsi souvisejici zakony.

Toto vSak neni zcela pfesné. Zakon vyslovn¢ zakazoval pouze sjednidni smluvni pokuty (coz navic neni

institut zajiStovaci, ale utvrzovaci). Prdvni tiprava nebranila stranam zajistit zavazek napft. rucitelem nebo

zajistovacim pfevodem prava podle obCanského zakoniku.

103 Divodova zprava k zakonu &. 163/2020 Sb., zvlatni ¢ast, str. 38-39.

104 Blize viz MLYNKOVA, Jana. Smluvni pokuta v prévu upravujicim ndjem bytu a domu [online].
advokatnidenik.cz, 22. unora 2021 [cit. 18. srpna 2022]. Dostupné na
<https://advokatnidenik.cz/202 1/02/22/smluvni-pokuta-v-pravu-upravujicim-najem-bytu-a-domu/#_ftn5>.
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predmétu pravniho tikonu je pritom nutno posuzovat podle pravniho stavu, jaky zde byl v dobé,
kdy byl pravni iikon ucinén. Okolnost, Ze ndsledné doslo ke zruSeni ¢i zméné obecné zdvazného
pravniho predpisu, snimz byl prdvni ukon v rozporu, nemiize vést k odstranéni nasledkii

stanovenych v § 39 obc. zdk. (srov. napr. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 27. 2. 2001,

sp. zn. 26 Cdo 586/99, uverejnény v Souboru rozhodnuti Nejvyssiho soudu, C. H. Beck, svazek
3, C 266, str. 75 a nasl.). Ucinky absolutni neplatnosti pravniho iikonu totiz piisobi definitivné
a neplatnost trva, i kdyz z hlediska nasledné pravni ipravy by zde ditvod neplatnosti nebyl.«1%3

Tento zavér je podporen i ndzorem, ze ke smluvni pokuté sjednané ve smlouve o nagjmu
bytu za Ucinnosti staré pravni apravy se nepiihlizi, a to z davodu pravni jistoty. Konvalidace
pak neni mozna z diivodu, Ze se nejedna o vyjimku podle § 553 NOZ.1%

Podle ptedchoziho znéni se nepiihlizelo k ujednani, které ukladalo najemci povinnost
zaplatit smluvni pokutu pronajimateli za poruseni povinnosti stanovenych najemci v najemnti
smlouvé. Komentarova literatura pak toto ujednani povazovala za zdanlivé!"’, resp. nicotné!®.
Nicotnost tohoto ujednani je tedy stanovena piimo zakonem.

Nabizi se zde otazka, zda ujednani o smluvni pokuté sjednané za G€innosti staré pravni
upravy lze v nékterych situacich konvertovat na jednani bezvadné.

Podle jednoho ndzoru u nicotnosti nelze hovofit o konverzi nicotného pravniho jednani
v pravni jednani bezvadné, kdyz se vlastn€ jedna o neexistujici pravni jednani. Nelze zhojit
néco, co nikdy nebylo.!% Jinymi slovy fe€eno, nicotné pravni jednani je oznadeni pro stav, kdy
chybi viile nebo jeji projev. Nelze tak z ,,niceho udélat ,,néco“

Tyto nazory ale hovoii jen o ptipadech, kdy chybi pojmové znaky pravniho jednani.
Nezminuji se v§ak o pfipadu, kdy urcité jednani prohlasi za nicotné sam zakon.

Podle F. Melzera je mozné, aby nicotné jednani, které jinak napliiuje vSechny zdkonem

vyzadované pojmové znaky, avSak jako nicotné ho oznacuje zakon, proslo konverzi, tedy aby

se znicotného pravniho jednani stalo pravni jednani bezvadné. Podstatné totiz je, aby

105

Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 27. inora 2001, sp. zn. 26 Cdo 586/99, srov. i usneseni Nejvyssiho soudu

ze dne 28. listopadu 2018, sp. zn. 26 Cdo 591/2018.

MLYNKOVA, Jana. Smluvni pokuta v pravu upravujicim ndjem bytu a domu [online]. advokatnidenik cz,

22.inora 2021 [cit. 22. srpna 2022]. Dostupné na <https://advokatnidenik.cz/2021/02/22/smluvni-pokuta-v-

pravu-upravujicim-najem-bytu-a-domu/# ftnSmu/# ftn5>.

107 HULMAK, Milan, KABELKOVA, In: HULMAK, Milan a kol. Obcansky zdkonik VI: zévazkové pravo:
zvldsni cast (§ 2055-3014): komentdr. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 353.

108 BAJURA, Jan, SALAC, Josef. In: SVESTKA, Jiii a kol. Obcansky zdkonik. Komentar. Svazek V. Praha:

Wolters Kluwer, a. s., 2014, s. 1180.

K tomu blize viz PELIKANOVA, Irena. Nicotnost a neplatnost zejména v soukromém pravu. Soudce, 2020,

ro¢. XXII, ¢. 1, s. 19.

110 RUBAN, Radek, KOUKAL Pavel. N&kolik poznamek k otdzce nicotnosti v obéanském pravu. Prdvni

rozhledy, 2011, ro€. 19, €. 23, s. 861.
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zkonvertované pravni jednani vykazovalo vSechny pojmové znaky vcetné nalezitosti. Blizsi
informace k tomuto problému v3ak Filip Melzer nepodava.'!!

S uvedenym nazorem se da takto obecné souhlasit, nicméné je potieba jej zasadit do
kontextu ochrany najemce jako slabsi smluvni strany. V NOZ stale existuje ustanoveni, které
zakazuje ulozit ndjemci povinnost, ktera je vzhledem k okolnosti zcela zjevné neptfimétend. Da
se predpokladat, ze nechat najemci ulozit povinnost zaplatit diive nicotnou smluvni pokutu by
Sla proti tomuto ochranafskému ustanoveni.

Konecné pak Nejvyssi soud konstantné judikuje, ze ,, platnost pravniho iikonu se posuzuje
podle obecné zdavaznych predpisii, které platily v dobé, kdy byl pravni tikon uc¢inén. “'1?

Na zakladé ptredchoziho vykladu lze dojit k zavéru, ze by se konverzi diive nicotné
sjednané smluvni pokuty ve smlouvach o najmu bytu ve smluvni ujednani pravné bezvadné
a zékonem dovolené obchéazel predeSly zakaz. Dochézelo by tak k posvéceni obchazeni
predeslého zakonného zakazu, coz s ohledem na jiz zminénou pravni jistotu neni v souladu
s pravnim fadem. Timto by byl dan prostor pro spekulovani se zakonnymi zakazy, kdy by strany
mohly byt motivovany zakon obchazet z divodu zmény pravni upravy v budoucnu.

Pokud byla mezi stranami uzaviena najemni smlouva za ucinnosti staré pravni upravy,
kdy smluvni pokuta byla zakazana, lze takovouto smlouvu po ucinnosti novely zmeénit

dodatkem, kterym si strany smluvni pokutu sjednaji.

2.2 Limit ve vySi trojnasobku mési¢niho niajemného

Na uvod této kapitoly by bylo vhodné zodpovédét otazku, zda je mozné utvrdit povinnosti
najemce i nepenézitou smluvni pokutou a jaké by pro ni byly limity. Ustanoveni § 2048 NOZ
vyslovné umoziiuje sjednat si smluvni pokutu v nepenézité podobé. Sjednani nepenézité
smluvni pokuty pak nelze bez dalSiho povazovat za zjevné nepfimerené ujednani ve vztahu
k nagjemci. Mohou totiz nastat situace, kdy bude pro najemce vyhodnéjsi poskytnout spise
nepenézité plnéni nez penézité. Slozitéjsi bude posoudit, jak u takto sjednané smluvni pokuty
stanovit jeji maximalni limit v souladu s § 2254 odst. 2 NOZ. Tomas Tintéra se ve své disertacni
praci priklani k nazoru, ze by st smluvni strany mély sjednat penézni ekvivalent, ktery by slouzil

113

jako nahradni plnéni misto pfedtim sjednaného nepenézitého plnéni." "> Pro zaji§téni souladu

1 MELZER, Filip, In: MELZER, Filip, TEGL, Petr a kol. Obcansky zdkonik — velky komentdr. Svazek I1I.
§ 419-654 a souvisejici spolecnad a prechodna ustanoveni. Praha: Leges, 2014, s. 573.

112 Rozsudek Nejvy$siho soudu ze dne 08. Eervna 2021, sp. zn. 26 Cdo 19/2021.

5 TINTERA, Toma§. Smluvni pokuta v obéanskopravnich vztazich [online]. Olomouc, 2013 [cit. 17. fijna
2022]. Disertacni prace. Univerzita Palackého v Olomouci, Pravnicka fakulta. Vedouci prace: prof. JUDr.
Jan Hurdik, DrSc. Dostupné z <https://theses.cz/id/imefhx/ repo_upolrepo_key_6290076204>.
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takového ujednani s pravy najemce je vhodné uvést penézni ekvivalent nepenézité smluvni
pokuty pfimo v textu najemni smlouvy, aby mél najemce dostateCnou moznost se s nim
seznamit a nebyl jim ptekvapen.

Maximalni vySe smluvni pokuty je souCasnou pravni Upravou stanovena na urovni
trojnasobku mésiéniho ngjemného. Do tohoto maxima se pokuta musi vejit spoleéné se
sjednanou jistotou.!' Jak je patrné z dikce ustanoveni § 2254 odst. 1 NOZ, limit se vypo&itava
jen ze samotného najemného. V § 686a zakona ¢. 40/1964 Sb. byla také stanovena hranice
v hodnoté trojndsobku mési¢niho najemného, avSak zde se nevychazelo jen ze samotného
najemného, nybrz i ze zaloh na sluzby. Limitem pro maximalni vysi jistoty byl tedy trojnasobek
meésicniho ngjemného spoleéné se zalohami na uhradu sluzeb, které byly poskytovany
v souvislosti s uzivanim bytu.!

Duvodova zprava k novelizacnimu zakonu ¢. 163/2020 Sb. ml¢i o divodech tohoto
limitu.

Takto stanovena hranice je v § 2254 NOZ od 28. 2. 2017, kdy byla jeji vySe snizena
zakonem ¢&. 460/2016 Sb. z Sestinasobku na trojnasobek.!'® Diivodova zprava k tomuto zakonu
uvadi jako davod snizeni horniho limitu na trojnasobek socialni divody. Limit ve vysi
Sestinasobku se jevi pro praxi jako nepfiméfeny, a to s ohledem na nizkopfijmové obcany.
Povinnost hradit takto vysokou jistinu je Casto zasadni piekazka pro ziskani bydleni.''?
Zakonodarce tedy k této pravni upravé vedly divody socialni.

Nedostatek jednani a dukladné diskuze zminuje Lukas Hadamcik ve svém
doktorandském piispévku.!'® Zmeénu z Sestinasobku na trojnasobek mési¢niho najemného
komentuje slovy ,,Sest je hodné, ti bude akordat“ " Autor ¢lanku konstatuje, Ze maximalni
vyse sjednané jistoty je vypocitavana z pouhého najemného, nikoliv i z nakladu na sluzby. Tuto
skutecnost je dilezité dat do kontextu s ustanovenim, které umoziiuje pronajimateli dat najemci
vypovéd’ v ptipadé, Ze najemce neplati najem po dobu tii mésich.!?’ Vyst&hovat se pak musi
do jednoho mésice po skonéeni najmu.'?! Pronajimatel se tak mtze dostat do situace, kdy bude
muset ve své nemovitosti strpét nejméné 4 meésice neplaticiho najemce. S ohledem na limit mu

vSak poskytnuta jistota ve vysi trojnasobku mésic¢niho najemného pokryje pouhé dva mésice

14 Ustanoveni § 2254 NOZ.

15 Ustanoveni § 686a odst. 2 zdkona ¢. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni pozdé&jsich piedpisi.

16 Zakon &. 460/2016 Sb., kterym se méni zakon &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, a dalsi souvisejici zakony.

7 Duvodova zprava k zakonu &. 460/2016 Sb., zvlastni &ast, str. 32.

18 Tento ¢lanek byl publikovan v dob&, kdy byla smluvni pokuta v nidjemnich vztazich zakazana.

119 HADAMCIK, Lukas. Ustanoveni ob&anského zakoniku o njmu bytu a domu vhodna k technické novele.
Casopis pro pravni védu a praxi, 2017, 1oé. XXV, ¢. 1, s. 136.

120 Ustanoveni § 2291 odst. 1 a 2 NOZ.

121 Ustanoveni § 2291 odst. 1 NOZ.
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(k mésicnimu najemnému je nutné zapocitat i poplatky za sluzby). Jistota je zajiS§t'ovaci institut,
jenz ma pronajimatele pomoci ochranit pfed pfipadnou insolvenci najemce. Zakonnym
omezenim maximalni vyse jistoty na trojnasobek meési¢niho ngjemného je vSak ona zajistovaci
funkce velmi potlacena. Pronajimatel ma pii sjednani maximalni vySe jistoty zajistény pouze
dva mé&sice. Timto postupem dochazi k nepfiméfenému pienosu rizika na pronajimatele.'??

Jak je patrné z vySe uvedeného, limit ve formé trojnasobku meési¢niho najemného je pro
jistotu jakoZzto zajiStovaci institut velmi nizky a nelze z tohoto divodu vyuzit jistotu jako
nastroj k zajisténi dluhti najemce naplno.

Zakonodarce se v ramci novelizace NOZ zakonem €. 163/2020 Sb. nikterak nezabyval
odavodnénim limitu ve vys$i trojnasobku mési¢niho najemného. Zkratka jen umoznil sjednat si
smluvni pokutu a zartadil ji pod limit, ktery jiz platil pro jistotu.

Smluvni pokuta vSak neni institutem zaji§tovacim, nybrz utvrzovacim. To znamena, ze
smluvni pokuta primarné pohledavku nezajistuje, ale dluh utvrzuje, tedy motivuje dluznika
k pInéni povinnosti pod hrozbou sankéniho plnéni nad ramec samotného dluhu.!?* Pravo na
smluvni pokutu pak neni spjato se vznikem Skody, kterd vznikla porusenim utvrzené
povinnosti. Skoda tak miZe vzniknout mensi, neZ je vySe smluvni pokuty, nebo nemusi
vzniknout viibec.!?* Primarnim smyslem utvrzovaciho institutu smluvni pokuty je tedy pfimét
dluznika, aby splnil své povinnosti, a to dobrovolné.!?> Zaji§téni oproti tomu zabezpeluje, Ze
dluznik svijj dluh skute¢né splni, tedy pohledavka véfitele bude fadné uspokojena.'?® Konkrétni
hodnoceni vztahu jistoty a smluvni pokuty v kontextu najemniho vztahu provedl J. Hrabec
v ¢lanku Nenapadny a limitovany navrat smluvni pokuty do najemnich vztaht.'?” Smluvni
pokuta a jistota spolu velmi dobie kooperuji, pokud jde o posileni postaveni pronajimatele.
Jednim spoleénym limitem je vSak tato jejich dopliujici charakteristika potlacena a 1ze o nich
uvazovat jen jako o variantach.!?®

Z ptedchoziho vykladu je zfejmé, ze oba instituty vylepsSuji postaveni véftitele, kazdy vSak
podstatné jinym zpusobem. Z tohoto diivodu je nelogické, ze zakonodarce zaradil oba instituty

pod jeden limit.

122 HADAMCIK, Lukas. Ustanoveni ob&anského zakoniku o njmu bytu a domu vhodna k technické novele.
Casopis pro pravni védu a praxi, 2017, 10é. XXV, &. 1, s. 136-137.

123 BRIZA, Petr, HORAK, Pavel. In; PETROV, Jan a kol. Obcansky zdkonik: komentdr. 2. vydani. Praha:
C.H. Beck, 2019, s. 2213.

124 LASAK: Obéansky zdkonik V. Zavazkové pravo.... s. 1282.

125 KINDL: Zgjisténi ..., s. 435.

126 KINDL: Zgjisténi ..., s. 412.

127 Jejich bliz&i vztah je dale rozebran v nasledujici kapitole této diplomové prace.

128 HRABEC, Jan. Nendpadny a limitovany navrat smluvni pokuty do ndjemnich vztahii [online]. epravo.cz,
29. kvétna 2020 [cit. 12. zafi 2022]. Dostupné na <https://www.epravo.cz/top/clanky/nenapadny-a-
limitovany -navrat-smluvni-pokuty-do-najemnich-vztahu-111162.html>.
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2.3 Podminky aplikace limitace smluvni pokuty

Jak uz bylo vyse nastinéno, zakonodarce stanovil pro smluvni pokutu limit ve vysi
trojnasobku meésicniho najemného. Samotna smluvni pokuta muze byt stanovena pevnou
jednorazovou ¢astkou v ur€ité vysi, piipadn€ je stanoven zpusob, jakym bude jeji vySe urCena

(napf. denni procentni sazbou).!?’

2.3.1 Smluvni pokuta ujednana nad limit

Nejprve je potieba ujasnit, jak bude nahlizeno na smluvni pokutu, ktera bude piesahovat
zakonny limit ve vysi trojnasobku meésicniho najemného. Ne zfidka se totiz muze stat, ze si
strany vypocitaji maximalni limit jako trojnasobek najemného a poplatkl za sluzby. Tento
postup je vSak nespravny. Limitem je jen a pouze trojnasobek samotného mésicniho
najemného, nikoliv i poplatkd za sluzby .3

Predné je potieba uvést, jaky bude nasledek pro smluvni pokutu sjednanou nad zakonny
limit. Dale bude nutné posoudit, vjakém rozsahu tento nasledek nastane — zda na smluvni
pokutu jako celek nebo jen co do Castky presahujici zdkonny limit.

Podle komentatové literatury se na Cast jistoty, kterd piesahuje zakonny limit, pohlizi
jako na zdanlivé ujednani. Tato Castka pak musi byt vracena najemci jako bezdivodné
obohaceni.’3! Toto koresponduje s dikci § 2235 odst. 1 NOZ, kdy se nepfihlizi k ujednani
zkracujici najemcova prava.'3? Zdanlivost jako nasledek piekroGeni zakonného limitu Ize tedy
vztahnout 1 na smluvni pokutu, kterd bude presahovat zdkonny limit.

Pro zodpovézeni otazky, zda bude za zdanlivou posouzena smluvni pokuta jako celek,
anebo bude jeji vySe nepiesahujici zdkonny limit zachovana v platnosti, je potieba zabyvat se
tim, zda lze zdanlivost vztadhnout jen na ¢ast pravniho jednani.

Duvodova zprava k NOZ uvadi, ze pokud je néjaké zdanlivé ujednani soucasti smlouvy,
bez dalS§iho se k nému nepftihlizi a nelze na né aplikovat pravidla pro ¢asteCnou neplatnost
pravniho jednani podle § 576 NOZ.!** S timto vSak nesouhlasi komentafova literatura. Podle ni
je podstatné, zda je vadna Cast pravniho jednani oddélitelna od svého zbytku, ¢i nikoliv. Neni
pak podstatné, zda jde o vadu, v disledku které se jednani povazuje za nicotné nebo za neplatné.

Pravidla o ¢astecné neplatnosti se tak mohou analogicky aplikovat i na pfipad, kdy je ¢ast

129 Ustanoveni § 2248 NOZ.

130 Tato skute¢nost jiz byla vyjasnéna v kapitole 2.2.

131 HULMAK, Milan, KABELKOVA, Eva. In: HULMAK, Milan a kol. Obéansky zdkonik VI: zavazkové pravo:
zvldsni cast (§ 2055-3014): komentdr. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 389.

132 Ustanoveni § 2235 NOZ.

133 Duivodova zprava k zakonu ¢. 89/2012 Sb., zvlastni &ast, str. 137.
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ujednani nicotna.!** Toto v8ak fesi pouze to, zda ma, nebo nema byt nicotna/neplatna cela
smlouva ¢i samotné ujednani. Jiz zde neni feseno, zda lze tento zavér vztahnout i jen na ¢ast
smluvniho ujednani. Na tomto misté€ lze uzit argument a maiori ad minus. Pokud je totiz mozné,
aby byla zachovana platnost celé smlouvy, pak je mozné tento mechanismus vztahnout i1 na
pouhou jeji Cast, tedy na konkrétni ujednani v ni obsazené. Podstatné tedy je, zda je vadna Cast
smluvniho ujednani oddélitelna, ¢i nikoliv. Nicotna tedy miize byt jen ¢ast smluvniho ujednani.

Jednim ze zakladnich principi soukromého prava je autonomie vule subjektt
soukromopravnich vztahu. Jejich vile ma byt respektovana v maximalni mife, opacny pfistup
je mozny jen v piipad€, pokud jsou k tomu podstatné divody. Projev této zasady pak mizeme
spatfovat v § 574 NOZ, které stanovi preferenci zachovani pravniho jednani v platnosti pred
jeho neplatnosti. 13

Jak je uvedené v predchozim odstavci, k autonomii vile nemusi byt piihlizeno
v piipad€, Ze jsou pro to zavazné divody. Takovym divodem by mohla byt napf. ochrana
najemce jako slabsi smluvni strany. Sjednani smluvni pokuty v najemcich smlouvach vyslovné
umoziuje zakon. Zde je stanoven 1 jeji maximalni limit. Pokud si smluvni strany v njemni
smlouve sjednaly smluvni pokutu (kdy toto ujednani ma sviij zakonny zaklad), neni zde davod
pro prohlaseni takového ujednani za neplatné jako celek. Strany poru$ily pouze zakonnou
hranici pro jeji maximalni vysi. V takovém piipad¢ je potieba reagovat pouze na tuto vysi, kdy
bude stale zachovana vile smluvnich stran ujednat si smluvni pokutu, ktera pouze bude
ponizena do zdkonného limitu.

Stejny nazor zastava 1 Méstsky soud v Brné, kdyz stanovil, ze ke smluvni pokuté
sjednané nad zakonnou vyS$i se nepiihlizi. Pfiznana byla pouze vySe smluvni pokuty
neptesahujici limit.1*® V tomto rozhodnuti je tedy patrny ptiklon k zachovani uginéného
pravniho jednani jako platného.

Na druhou stranu nelze odhlédnout od skutecnosti, ze na zdanlivé jednani se hledi, jako
kdyby k nému nikdy nedoslo.!*” Nelze pak logicky s takovym ujednanim dale pracovat, kdyz
vlastné neexistuje. Smluvni pokuta by byla nicotna jako celek, kdyz z divodu jeji faktické

neexistence ji nelze dale nijak modifikovat.!*® Podle této moznosti by ke smluvni pokuté jako

3% HANDLAR, Jifi. In: LAVICKY, Petr a kol. Obcansky zdkonik I. Obecnd cdst (§ 1-654). Komentdr.
2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2022, s. 1839.

135 BERAN, Vladimir. In: PETROV, Jan a kol. Obcansky zdkonik. Komentdr. 2. vydani. Praha: C. H.
Beck, 2019, s. 634.

136 Rozsudek Méstského soudu v Brné ze dne 20. kvé&tna 2022, sp. zn. 47 C 237/2021-55.

137 Rozsudek Nejvy$siho soudu ze dne 31. biezna 2020, sp. zn. 21 Cdo 2862/2019.

138 Toto bylo jiz rozebrano v kapitole 2.1.5. kdy podle nazoru R. Rubana a P. Koukala nelze z ,,niceho™ udélat
Lhéco®, blize viz. RUBAN, Radek, KOUKAL Pavel. N¢kolik pozndmek k otazce nicotnosti v obanském
pravu. Pravni rozhledy. 2011, ro€. 19, €. 23, s. 861.
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celku nebylo pfihlizeno. K tomuto zavéru doSel 1 Okresni soud v Bruntale, kdy narok na
smluvni pokutu zamitnul jako celek z divodu, Ze byla sjednana nad limit stanoveny v § 2254
NOZ. V odivodnéni rozhodnuti jiz zcela absentuje jakakoliv tvaha nad moznou moderaci vyse
smluvni pokuty.!¥

Zakon smluvni pokutu ve smlouvach o najmu bytu povazuje jako nicotnou do casti,
ktera presahuje limit ve formé trojnasobku mésicniho nadjemného. Tato skutecCnost vyplyva
predev§im z § 2235 odst. 1 NOZ, kdy se nepiihlizi k ujednéani, ktera zpracuji najemcova
prava.'** Smluvni pokuta do vySe zakonného limitu v3ak je v souladu se zakonem. Ujednani
smluvnich stran o smluvni pokuté tak mizeme rozdélit na dve ¢asti, kdy do vyse trojnasobku
meésicniho najemného je takové ujednani v poradku, nad tento limit se k nému jiz pfihlizet
nebude.

S ohledem na autonomii vile smluvnich stran, snaha o zachovani pravniho jednani
v platnosti v co nejvét§i mife a moznosti rozdéleni pravniho jednani (kdy délicim meznikem je
praveé zakonny limit) Ize dojit k zaveéru, ze vhodnym feSenim je povazovat smluvni pokutu co
do vySe trojnasobku mési¢niho najemného v platnosti a k tomu, co je nad limit se nebude

piihlizet. Zavér soudu'*!

o nepfiznani naroku na smluvni pokutu jakozto celku by bylo mozné
povazovat za spravny, pokud by zékon zcela zapovidal stranam v ngjemnim vztahu ujednat
smluvni pokutu (jako tomu bylo za pfedchozi pravni upravy). Podle soucasné pravni upravy je
mozné smluvni pokutu sjednat, stranami byl pouze prekroCen limit pro jeji vysi. Soud vsak
zcela nespravné tyto skutecnosti opomenul.

Ne ziidka se muze stat, ze si smluvni strany ujednaji né€kolik smluvnich pokut jako
utvrzeni vice ngjemcovych povinnosti. Smluvni pokuty budou vyjadieny napt. pevnou ¢astkou.
Takto ujednané smluvni pokuty budou ve svém souhrnu presahovat limit trojnasobku
mé&siéniho najemného uz v okamziku jejich sjednani.!*? Nabizi se otazka, jakym zptsobem se
budou takto sjednané smluvni pokuty posuzovat, resp. jak pro n¢€ bude stanovena maximalni

hranice. Bud’ se bude limit ve formé trojnasobku mési¢niho najemného vztahovat uz ke

smluvnimu ujednani, nebo az k okamziku jejich narokovani ze strany pronajimatele.

139 Rozsudek Okresniho soudu v Bruntale ze dne 21, prosince 2021, sp. zn. 218 C 22/2021-34.

140 Ustanoveni § 2235 NOZ.

14 S ohledem na to, Ze §lo o citovand rozhodnuti souda nizsich stupiii, je mozné predpokladat jisty vyvoj
v posuzovani této otazky na pud¢ soudi vyssich.

Jako modelovou situaci si miizeme predstavit, Ze najemné je ujednano ve vysi 10.000,- K¢ mésicné, jistota
je sjednana ve vysi 15.000,- K¢, smluvni pokuta tak muize byt pouze ve vysi 15.000,- K¢. Pronajimatel utvrdi
v njgjemni smlouvé pét ndgjemcovych povinnosti smluvnimi pokutami ve vysi 5.000,- K¢ za kazdé poruseni
povinnosti.

142
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Z doslovného znéni zakona vyplyva, ze sjednana smluvni pokuta a jistota nesmi ,,v
souhrnu presahnout trojndsobek mésicniho najemného “ '+

Zakonna dikce § 2254 NOZ zni tak, ze souhrn trojnasobku mesi¢niho najemného nesmi
piekrodit ujednanou jistotu a smluvni pokutu.!** Zakonodarce tak zamyslel chranit najemce uz
v okamziku sjednani si téchto pokut. Tento zavér pak vyplyvai ze skutecnosti, ze bude-li jistota
siednana nad zakonny limit, nebude se k ni pfihlizet.'*> Sankéni nasledek se tedy vztahuje jiz
k samotnému ujednani, nikoliv nasledného vymahani.

Pokud pak bude pronajimatel narokovat zaplaceni téchto smluvnich pokut, soud by mé¢l
prikrocit k moderaci takového ujednani. Toto 1ze dovodit 1 z § 577 NOZ, ktery stanovi, ze
pokud je zde neplatnost jen z divodu nezakonné uréeného mnozstvi, soud upravi poméry tak,
aby odpovidaly spravedlivému uspofadani prav.'#¢ Otazkou je, zda je mozné toto ustanoveni
vztahnout 1 na pfipad, kdy je ujednani podle zdkona nicotné. Vyse jiz byl u€inén zavér, ze
nezalezi na tom, jakou povahu vada m4, ale zda je mozné tuto vadu oddé¢lit od zbytku pravniho
jednani. Toto se pak vztahuje i jen na samotnou cast smlouvy, tedy jeji konkrétni ujednani. Tyto
zaveéry se daji aplikovat i na tento pripad.

Soud tedy na zakladé¢ vyse uvedeného v okamziku narokovani si téchto pokut ze strany
pronajimatele pfistoupi s jejich pomérmému snizeni, a to vSech takto sjednanych smluvnich
pokut (ne pouze téch uplatiiovanych). Je tomu tak z davodu, ze zakonodarce nikde v zakoné
nedava jednotlivym povinnostem najemce rozdilnou vahu. Najemce je povinen dodrzovat
vSechny své povinnosti v maximalni mozné mife, neni na misté soudu ¢i jiného ptislusného
organu urcCovat, které smluvni pokuty, za které povinnosti maji vétsi vahu a budou mit tedy

prednost.

2.3.2 Smluvni pokuta vyjadrena pevnou ¢astkou/denni sazbou

Pokud bude smluvni pokuta ve smlouvach o ndjmu bytu ujednana jednorazovou pevné
stanovenou castkou utvrzujici jen jednu povinnost, bude pomérné jednoduché na prvni pohled
posoudit, zda jeji vySe spliiuje zdkonem stanoveny limit. Takto stanovena smluvni pokuta svou
vy$i musi byt mensi nebo rovna trojnasobku sjednaného mésicniho najemného.

Druhym zptisobem, jak je mozné sjednat si smluvni pokutu, je stanovit zpusob jejiho

vypoctu, nejcastéji se tak bude dit procentudlnim vyjadienim. Strany si mohou ujednat, ze

143 Ustanoveni § 2254 NOZ.

14 Ustanoveni § 2254 NOZ.

145 JANOUSKOVA, Michaela. In: PETROV, Jan a kol. Obcansky zdkonik. Komentdr. 2. vydani. Praha: C. H.
Beck, 2019, s. 2435.

146 Ustanoveni § 577 NOZ.
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smluvni pokuta bude ¢init napt. 0,5 % denné z dluzné ¢astky najemného. Podle takto stanovené
smluvni pokuty vSak neni na prvni pohled patrné, jak bude stanovovan jeji limit.

V zakoné¢ ani pravni doktrin€ neni patrna zddna snaha omezit sjednavani smluvni pokuty
pouze na pevné stanovenou Castku. Je tedy ziejmé, ze takto sjednany zptisob vypoctu nebude
problémovy. V dosavadni rozhodovaci praxi soudu je tato podoba smluvni pokuty v najemcich
smlouvach piijata bez dal§iho.'*’

Vyvstava tedy otazka, jak se u takovéto smluvni pokuty bude hodnotit, zda je jeji vysSe
stanovena v ramci zakonného limitu.

Hodnotit dopredu jakékoliv procentualni vyjadreni ¢i pevnou castku, ktera se bude
navysSovat s napt. s rostoucim prodlenim najemce by nebylo prili§ Sikovné. Vzdy bude zalezet
na sjednané jistingé, dluzné Castce, délce prodleni a samoziejmé samotné vysi najemného.
Pausalizovat dopredu vhodnou vysi by bylo pfilis tuhé, kdyz by to nemohlo reflektovat vSechny
mozné situace.

Jako vhodnéjsi feSeni se nabizi ponechat na smluvnich stranach stanoveni zptsobu
vypoctu smluvni pokuty, pficemz smluvni pokuta bude rist jen do Castky, v ramci které se
vejde pod zakonny limit. Dojde tedy k urCitému zastaveni se rustu vySe smluvni pokuty.
K tomuto nézoru doSel 1 Okresni soud v Mélniku, ktery pfiznal smluvni pokutu ve vysi 0,1 %
denné z dluznych castek, jeji maximalni vySe vSak byla ve vyroku i v odivodnéni rozhodnuti
omezena ¢astkou, ktera predstavovala trojnasobek mési¢niho najemného.!*® K posuzovani
maximalniho limitu smluvni pokuty tak dojde az zpétn€. Timto zpusobem strany muze byt
smluvni pokuta jakozto velmi flexibilni nastroj vyuzita do maximalni miry. Pro doplnéni l1ze
uvést jesté jedno rozhodnuti Okresniho soudu ve Zlin€é. V tomto sporu byla zalovana smluvni
pokuta v kapitalizované vysi 19.200,- K¢, soud vsak vyhodnotil, Ze toto je nad zakonnym
limitem. Strany totiz nespravné vychazely z trojnasobku mési¢niho najemného a poplatku za
sluzby. Z tohoto diivodu pfiznal zalobci narok na smluvni pokutu pouze v kapitalizované vysi,
kterda odpovidala trojnasobku mési¢niho limitu (tedy smluvni pokuta byla ponizena na
zékonnou hranici).!*’

Reseni situace (kdy smluvni pokuta bude piesahovat zakonny limit) pomoci moderace
pak podporuje i predesly zavér, podle kterého je nespravné hodnotit pevné stanovenou smluvni
pokutu sjednanou nad zakonny limit nicotnou jako celek (a nikoliv jen ¢ast presahujici

maximalni limit). Podminky pro sjednani smluvni pokuty byly splnény, v piipadé€ rozporu jeji

147 Rozsudek Okresniho soudu v Jihlavé ze dne 17. ledna 2022, sp. zn. 11 C 300/2021-24.
148 Rozsudek Okresniho soudu v Mélniku ze dne 9. tinora 2022, sp. zn. 15 C 349/2021-35.
149 Rozsudek Okresniho soudu ve Zling ze dne 8. Eervna 2021, sp. zn. 46 C 147/2021-38.
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vySe se zakonem je pak potfeba reagovat pouze na jeji vysi, nikoliv na smluvni pokutu jako

celek.

2.3.3 Dosazeni maximalniho mozného limitu smluvni pokuty

Dalsi podstatnou otazkou je, jakym zpusobem bude posuzovana situace, kdy smluvni
pokuta jednou dosédhne své maximalni hranice. Nabizi se nasledujici moznosti.

Prvnim moznym feSenim je, ze pokud smluvni pokuta jednou dosahne své maximalni
vyse, po jejim zaplaceni (byt Caste¢ném) jiz nebude mozné, aby doslo k nartstani smluvni
pokuty znovu do zdkonné vyse. Jednalo by se tedy o absolutni hranici smluvni pokuty, kdy by
bylo stanoveno, ze najemce pro piipad poruseni svych povinnosti za dobu trvani najemniho
vztahu nebude muset platit smluvni pokutu vyssi, nez je trojnasobek mésicniho nagjemného bez
ohledu na Cetnost poruseni svych povinnosti. Jinymi slovy by tak pronajimatel mél v prabéhu
trvani ngjemniho vztahu moznost vymahat po ngjemnikovi jen predem urcenou ¢astku ve vysi
trojnasobku mési¢niho najemného. Nad tento zdkonny limit by jiz nemohl vymoci niceho, a to
ani v piipad€, Ze by najemce v prubéhu trvani najemniho vztahu smluvni pokutu zaplatil a poté
opét porusil své povinnosti, na zdkladé ¢ehoz by mél pronajimateli opétovné hradit smluvni
pokutu. Nedochézelo by tak k obnové moznosti vymahat smluvni pokutu opakované alespoi
do vyse trojnasobku mésicniho najemného.

Druhou moznosti pak bude situace, kdy v pfipade zaplaceni (byt’ i jen ¢asti) smluvni
pokuty bude moct v pfipadé dalsiho poruseni nijemcovy povinnosti smluvni pokuta opét
narustat do maximalniho limitu. Tento limit tedy bude bran jako relativni, kdy bude moci byt
smluvni pokuta vymahana opakovang, resp. v ptipadé zaplaceni (byt i jen ¢aste¢ného) bude
dorustat v piipade nasledného porusovani povinnosti ze strany najemce.

Pro spravné zodpovézeni otazky je potieba stanovit smysl a ucel takto stanovené
hranice. Ceho tim cht&l zakonodarce dosahnout, resp. co piesn& ma ten limit ve formé
trojnasobku mési¢niho ngjemného chranit.

V divodové zprave se nedoCteme ni¢eho ohledné divoda, pro¢ zakonodarce stanovil
tento limit (navic s kombinaci s jistotou, ktomu viz vySe). Z logiky véci vyplyva, ze
zakonodarce se rozhodl pro stanoveni limitu z divodu ochrany najemce.

Dalsim moznym voditkem pro stanoveni charakteru zakonné hranice muze byt
posouzeni povahy institutu jistoty, resp. moznost jejiho Cerpani v prabéhu trvani najemniho

vztahu.
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Driivéjsi nazory uvadély, ze je mozné Cerpat v pribéhu trvani najemniho vztahu jistotu
za ucCelem uhrady pohledavek pronajimatele, které ma za najemcem. V piipadé€ ponizeni jistoty
je pak najemce povinen na vyzvu pronajimatele jistotu doplnit do pavodni vyse.!>°

V soucasné dobé je ale zastavan spiSe nazor opacny. M. Janouskova uvadi, ze Cerpat
jistotu v pribéhu najmu je nejspiSe mozné pouze v pripad€, ze se na tom strany dohodnou.
Pokud zde nebude zadna dohoda, zapoet bude mozny az po skonceni najemniho vztahu.!>!
Tento nazor pak zastava o judikatura Nejvyssiho soudu, kdy zapocitani dluhti najemce na

slozenou kauci vaze na okamzik skonéeni najmu.!>?

Kone¢né 1 samotny zakon hovoii o
zapoditani jistoty na dluhy najemce az v okamziku skonéeni najmu.!>

Hranice pro maximalni vysi jistoty je tedy stanovena absolutn€, kdy po dobu trvani
najemniho vztahu muze pronajimatel zapocCist na jistotu dluhy pouze do vyse trojnasobku
meésicniho najemného. Dluhy prevySujici tuto hranici mohou byt vymahany pouze
prostfednictvim pftislusného organu.

Zakon hovorti o jedné hranici jak pro jistotu, tak pro smluvni pokutu. Pokud je tedy
hranice pro jistotu svou povahou absolutni, da se dojit k zavéru, Ze to takto bude 1 pro sjednanou
smluvni pokutu. Za dobu trvani najmu bude moci byt po nijemci ze strany pronajimatele
narokovana pouze smluvni pokuta do vySe trojnasobku mési¢niho najemného. Pokud bude ze
strany pronajimatele vymozena (byt jen Cast), jiz nebude moci opakované nartstat.

VySe uvedeny zavér vychazi ze zakonného znéni a konstantni judikatury Nejvyssiho
soudu. Pro doplnéni je vSak vhodné zamyslet se nad spravnosti takto zvoleného pfistupu.

Smluvni pokuta plni (nejen) v najemnich vztazich jisté funkce, které byly uvedeny na
zacatku této prace. Aby se jednalo o plnohodnotny nastroj v rukou pronajimatele, je logické,
aby se moznost jejiho uplatnéni nestala jen pouhou jednorazovou zalezitosti. V piipad¢, ze by
najemce porusoval své povinnosti opakované, pronajimatel by mél moznost vyuzit utvrzeni jen
na &ast svych narokd. USelem smluvni pokuty viak je (&i by mélo byt) utvrzovat
pronajimatelovi naroky po celou dobu trvani najemniho vztahu. N4jemci tim vlastné¢ davame
najevo, ze porusovat své povinnosti muze donekoneCna, piiCcemz postihnut muze byt
maximalné do vySe trojnasobku mési¢niho najemného. Najemni vztahy v§ak mohou trvat 1

nékolik let, my vSak pronajimateli davame do rukou jen jeden vystiel bez moznosti dalSiho

150 HULMAK, Milan, KABELKOVA, Eva. In. HULMAK, Milan a kol. Obcansky zdkonik VI: zavazkové pravo:
2vldsmi cast (§ 2055-3014): komentdr. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 390.

151 JANOUSKOVA, Michaela. In: PETROV, Jan a kol. Obcansky zdkonik. Komentdr. 2. vydani. Praha: C. H.
Beck, 2019, s. 2435.

152 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 22. dubna 2020, sp. zn. 26 Cdo 2267/2019, srov. i rozsudek Okresniho
soudu Praha-z4pad ze dne 8. dubna 2022, sp. zn. 41 C 10/2021-109.

153 Ustanoveni § 2254 odst. 2 NOZ.
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dobiti. Smluvni pokuta ma pasobit mimo jiné i motivacn€, coz bude mozné v okamziku, kdy

bude moct byt vyuzita po celou dobu trvani najemniho vztahu.
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3. Vyznam omezeni smluvni pokuty ve vztahu k ostatnim
institutim

3.1 Jistota

Zatimco smluvni pokuta je v NOZ zafazena pod utvrzeni dluhu'>*

, Jistota je institutem
zajistovacim. Nejedna se o zadny zvlastni nasledek, ktery nastane v pfipadé poruseni smluvni
povinnosti.!>3 Jistota slouzi ke zvySeni pravdépodobnosti, Ze se véfitel domlize na dluznikovi
splaceni dluhu — pokud dluh neni splnén fadné a vcas, dojde k uspokojeni pohledavky praveé
z poskytnutého zajisténi. Jedna se tedy o tzv. nahradni uspokojeni. Oproti tomu smluvni pokuta
jakozto utvrzovaci nastroj nijak nezvysuje jistotu splnéni dluhu.!®

Pronajimatel si tedy sjednanim jistoty muaze zajistit fadné zaplaceni najemného, thrad
spojenych s uzivanim bytu, pfipadné nahradu Skody zptsobené porusenim povinnosti ze strany
najemce. >’

Z charakteristik obou institutl je ziejmé, ze kazdy z nich plni velmi rozdilné funkce.
Pronajimatel mize poskytnuté zajisténi pouzit jen do vySe dluhu a jen z titulu, na ktery se ona
jistota vztahuje (tedy jen na skuteéné vzniklou Skodu v pronajatém byté, pripadné na vysi
dluzného najemného ¢i souvisejicich plateb). Zcela zde absentuje motivace ¢i sankce pro
dluziciho najemce, ktery spoléha na to, ze vznikly dluh bude zapraven slozenou kauci. Sjednana
smluvni pokuta naopak neslouzi k nahradnimu uspokojeni pronajimatele, zato muze slouzit
jako pausSalizovana nahrada Skody. Pronajimateli pak pfi poruseni povinnosti ndjemce odpada
povinnost prokazovat, zda Skoda vznikla a v jaké vysi. Podle vysSe uvedenych charakteristik
k sob¢ oba instituty nalezeji a dopliiuji se. S ohledem na spolecny limit urCeny zakonodarcem
o nich v8ak lze uvazovat jen jako o variantach jedné k druhé.!®

Oba dva nastroje v rukou pronajimatele spolu tedy tvoii velmi silnou dvojici. Bohuzel
zakonodarce z nich neud¢lal spojence, nybrz konkurenty. Pronajimateli tak nezbyde nic jiného

nez si prosté vybrat, ¢emu da pfednost. Jak bylo uvedeno jiz v kapitole 2.2, tento pfistup se

154 Charakteristika smluvni pokuty jakoZto utvizovaciho institutu byla podrobné uvedena jiz v prvni kapitole

této diplomove¢ prace.

155 SILHAN: Prdvni nasledky ..., s. 520.

156 TEGL, Petr. Zaji$téni a utvrzeni dluhu v novém ob&anském zakoniku. Obchodni pravo, 2012, 1oé. 21, &. 10,
S. 346-347.

157 JANOUSKOVA, Michaela. In: PETROV, Jan a kol. Obcansky zdkonik: komentdr. 2. vydani. Praha:

C. H. Beck, 2019, s. 2435.

HRABEC, Jan. Nendpadny a limitovany navrat smluvni pokuty do ndjemnich vztahii [online]. epravo.cz,

29. kvétna 2020 [cit. 20. zaii 2022]. Dostupné na <https://www.epravo.cz/top/clanky/nenapadny-a-

limitovany -navrat-smluvni-pokuty-do-najemnich-vztahu-111162.html>,
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nejevi jako vhodny. Pro lepsi vyuziti obou instrumentti by bylo vhodné&jsi vice je oddélit jeden

od druhého a nechat je uplatiiovat nezavisle na sob¢.

3.2 Uroky z prodleni

V ptipadé, ze je dluznik v prodleni s plnénim svého penézitého dluhu (a je za prodleni
odpovédny), miaze po ném veéfitel (ktery sam své zakonné a smluvni povinnosti splnil)
pozadovat uroky z prodleni z dluzné ¢astky.!> Povinnost hradit urok z prodleni je zakonny
disledek prodleni dluznika, ztohoto divodu je urok z prodleni pfisluSenstvim pohledavky.
Smluvni pokuta oproti tomu je narokem samostatnym. !¢

Pronajimateli vznikne narok na uroky z prodleni v ptipad€, ze se najemce dostane do
prodleni se svou povinnosti hradit v€éas najemné ¢i platby za sluzby. ¢!

V piipadé, Ze si strany nesjednaji svou vlastni vysi urokut, uplatni se vysSe zakonna, kterou
stanovi provadéci pravni predpis. Tim je nafizeni vlady ¢. 351/2013 Sb., které v § 2 stanovi, ze
Ve tiroku z prodleni odpovidd rocné vysi repo sazby stanovené Ceskou ndrodni bankou pro
prvni den kalenddarniho pololeti, v némz doslo k prodleni, zvysené o 8 procentnich bodhi.*'?
Tato sazba je konstantni po celou dobu prodleni.!®3

Zakonna dikce § 1970 NOZ umozfiuje stranam sjednat si urok z prodleni i smluvné. !4
Jak roky z prodleni, tak smluvni uroky z prodleni mohou existovat soucasné vedle sebe.!®

Se zavedenim moznosti sjednat si v ngjemnich smlouvach smluvni pokutu vyvstava
otazka, zda je mozné si sjednat 1 smluvni uroky z prodleni.

Podle komentatové literatury ,, Uroky z prodleni a smluvni pokuta (pokud je sjedndna
Jjako penéZitd a pro pripad penézitého prodleni) jsou instituty extrémné blizké. l.ze dokonce rici,
Ze uroky z prodleni — a zejména je-li smluvné sjednana jejich sazba — funkcné nepredstavuji
v zdsadé nic jiného nez specialni pripad smluvni pokuty (v penéZité podobé pro penéZitd plnéni).
Oboji predstavuje penéZitou sankci za penézité prodleni. Pokud bychom porovnavali smluvni

pokutu a uroky z prodleni, jejichz vySe je smluvné ujednana, pak jde funkcné o instituty

159 Ustanoveni § 1970 NOZ.

160 KINDL: Zgjisténi ..., s. 451.

161 JANOUSKOVA, Michaela. In: PETROV, Jan a kol. Obcansky zdkonik: komentdr. 2. vydani. Praha:

C. H. Beck, 2019, s. 2427.

Ustanoveni § 2 nafizeni vlady ¢. 351/2013 Sb., kterym se urcuje vyse urokii z prodleni a nakladi spojenych

s uplatnénim pohledavky, uréuje odmena likvidatora, likvida¢niho spravce a ¢lena organu pravnické osoby

jmenovaného soudem a upravuji nékteré otazky Obchodniho véstniku, vefejnych rejstiikii pravnickych

a fyzickych osob a evidence svéfenskych fondu a evidence udaju o skutecnych majitelich.

165 SILHAN, Josef. In. HULMAK, Milan a kol. Obcansky zdkonik V. Zdvazkové pravo. Obecnd cast
($ 1721-2054). 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 1063-1064.

164 SILHAN: Obéansky zdkonik V. Zavazkové pravo.... s. 1064.

165 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 25. zafi 2003, sp. zn. 33 Odo 518/2003.
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dokonce témér totozné “.'%° 1 navzdory jejich podobnosti pro né zakon na urcitych mistech
urCuje rozdilna pravidla. Je tomu napf. u promlceni, kdy urok z prodleni se proml¢i spolu
s jistinou, ale smluvni pokuta vznika kazdy den jakozto samostatna pohledavka, jejiz promlceci
lhita je nezavisla na promléeci 1haté jistiny.'®” Ze splatné smluvni pokuty mohou nadale
nabihat uroky z prodleni, zatimco ze splatnych uroka nikoliv (neni-li ujednano néco jiného).'%8

Na vySe uvedené pak navazala i judikatura Nejvyssiho soudu, ktera stanovila, ze
sjednanim smluvnich troka z prodleni by dochazelo k obchazeni zakazu stanoveného v § 2239
NOZ.'%° Takto bylo rozhodnuto v dobé&, kdy byla smluvni pokuta vyslovné v pravni upravé
zakazana. I zde vSak byla vidéna podobnost smluvni pokuty a smluvnich urokt z prodleni.

I navzdory tomu, ze se na urok z prodleni a smluvni pokutu v praxi uplatiyji jina
pravidla (napt. ohledné promlceni), pro zodpovézeni otazky ohledné¢ moznosti sjednat si
v ngjemnich smlouvach i smluvni urok z prodleni je nutné vychazet z jejich faktické podobnosti
a dopadu na dluznika — najemce. Na smluvné sjednané smluvni uroky muzeme s ohledem na
vySe uvedené nahlizet jako jistou formu sankce za prodleni ndjemce, pficemz smluvni strany si
vy$i této sankce smluvné upravi. Skutecnost, ze prodleni je jiz postizeno trokem z prodleni,
neni na piekazku, kdyz si lze tyto dva instituty sjednat vedle sebe.!”® Kone¢né pak zakon tuto
moznost nezakazuje.

S ohledem a vysSe uvedené lze uzavfit, ze smluvni uroky z prodleni mohou byt pro
ptipad prodleni ngjemce v najemnich smlouvach sjednany, pficemz jejich maximalni vySe bude

samoziejmé podléhat zakonnému omezeni ve vysi trojnasobku mési¢niho najemného.

3.3 Zavdavek

Podle divodové zpravy k NOZ ma zavdavek tii funkce, a to funkci dikazni, zajistovaci
a sankéni. Funkce dikazni spoCiva v tom, Ze strana, ktera piijala zavdavek, nemusi dokazovat,
ze k uzavteni smlouvy skutecné doslo. Bfemeno ohledné neuzavieni smlouvy se pak presouva
na druhou stranu, ktera uzavieni oné smlouvy popird. Tato funkce je vyuzitelna v piipadech,

kdy byla smlouva uzaviena stné.!”! Dalsi funkci je funkce zajistovaci. Zavdavek plni roli

166 SILHAN: Obéansky zdkonik V. Zavazkové pravo.... s. 1051.

167 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 10. biezna 2010, sp. zn. 31 Cdo 4291/2009.

168 PETROV, Jan. In: HULMAK, Milan a kol. Obcansky zdkonik V. Zdvazkové pravo. Obecnd cast (§ 1721
2054). Praha: C.H. Beck, 2014, s. 359.

169 Rozsudek Nejvy$siho soudu ze dne 5. Eervna 2019, sp. zn. 26 Cdo 2059/2018.

170 Rozsudek Nejvy$siho soudu ze dne 4. biezna 2002, sp. zn. 33 Odo 47/2002.

171 JelikoZ ndjemni smlouvy jsou v drtivé v&tSing piipada uzavirany pisemng, bude tato funkce v ndjemnich
smlouvach spise marginalni.
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jistoty, ze dluznik splni svij dluh.!”? Posledni funkci je pak penalni neboli sankéni funkce.
V ptipadé, ze strana, ktera poskytla zavdavek, nesplni povinnost vyplyvajici ze smlouvy,
pfipadne zdvdavek druhé smluvni stran€. Je-li smlouva poruSena ze strany, ktera zavdavek
pfijala, je tato strana povinna poskytnout druhé strané dvojnasobek hodnoty zavdavku.
Ustanoveni ohledné zavdavku je dispozitivni povahy, strany si tedy mohou pravidla pro jeho
uplatnéni urcit rozdilng.!"

Vyse popsanou funkci zajistovaci (resp. sank¢ni) muze zavdavek konkurovat smluvni
pokuté. 17+

Zajistovaci funkci lze spatfovat v tom, ze poskytnutim zavdavku se z majetku jedné ze
smluvnich stran vyc¢lenuje ur¢ita majetkova masa, ktera v pripadé nesplnéni dluhu funguje jako
zajisténi. Na rozdil od smluvni pokuty se vSak tato majetkova masa dostava z majetku dluznika
do majetku véfitele nejpozdéji spolu s uzavienim smlouvy. U smluvni pokuty dojde k transferu
az v okamziku poruSeni povinnosti.!”

Penalni funkce se uplatni v okamziku, kdy jedna nebo druhd smluvni strana porusi
povinnost vyplyvajici ze smlouvy. Strané, ktera smlouvu neporusila, vznikne narok na
ponechani si poskytnutého zavdavku.!”® Uplatnéni naroku na zavdavek ma stejné ucinky jako
odstoupeni smluvnich stran od uzaviené smlouvy. Jinymi slovy pokud si smluvni strana
zavdavek ponecha, ztraci pravo domahat se splnéni piedmétu zavazku.!’”” V tomto se zavdavek
1isi od smluvni pokuty, jelikoz podle § 2049 NOZ jejim uplatnénim smluvni strana neztraci
pravo pozadovat po druhé strané i samotné plnéni podle obsahu zavazku.!”®

Obcansky zakonik neobsahuje zadné explicitni omezeni vySe poskytnutého zavdavku.
S ohledem na podobnost smluvni pokuty se zdvdavkem (ohledné funkce zajistovaci) se na
zavdavek aplikuji pravidla pro moderaci smluvni pokuty podle § 2051 NOZ.!'” Méfitkem pro

neptiméfené vysoky zavdavek je téz korektiv dobrych mravi. 13

172 Jistota na rozdil od zdvdavku plni jen funkci zajistovaci (a nikoliv funkci penalni) a puisobi jen ve prospéch

jedné smluvni strany, blize viz. JANOUSEK, Michal. In: PETROV, Jan a kol. Obcansky zdkonik: komentdr.
2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2019, s. 1900.

173 Duvodova zprava k zakonu &. 89/2012 Sb., zvlastni Cast, str. 445-446.

174 JANOUSEK: Obcansky zdkonik..., s. 1899.

175 TINTERA: Smluvni pokutav CR...,s. 178.

176 KMENT, Vaclav. Zdavdavek — navrat jiz dlouho zndmého institutu [online]. epravo.cz, 16. kvétna 2014
[cit. 23. zaii 2022]. Dostupné na <https://www.epravo.cz/top/clanky/zavdavek-navrat-jiz-dlouho-znameho-
institutu-94262.html>.

177 PETROV, Jan. In. HULMAK, Milan a kol. Obcansky zdkonik V. Zdvazkové pravo. Obecnd cdst
(¢ 1721-2054). Praha: C. H. Beck, 2014, s. 391.

178 Ustanoveni § 2049 NOZ.

179 PETROV: Obéansky zdkonik V. Zavazkové pravo..., s. 389.

180 ONDREJOVA, Dana. Vybrané sankéni instituty v zavazkovém pravu podle NOZ aneb novy smrtici proud
v Bermudském trojihelniku? In KOTASEK, Josef (ed). Dny prava— 2012 — Days in Law. Brno: Masarykova
univerzita, 2013, s. 1880—1881.
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Z vyse uvedeného popisu funkci zavdavku a smluvni pokuty vyplyva, ze si jsou oba tyto
instituty opravdu velmi podobné a plni obdobnou ulohu.

Vyvstava zde vSak otazka, jakym zpisobem ma byt posuzovan poskytnuty zavdavek
v najemnich vztazich, resp. jestli omezeni smluvni pokuty v ndjemnich vztazich n&jak ovlivni
1 moznost a podminky sjednavani zavdavku v ngjemnich vztazich.

Podle Michala Janouska ,, Pausdlné nent ujedndni zdvdavku zapovézeno u smluv, u nichz
zdkon prosazuje zvlasmi ochrannou funkci. Takové ujedndni ovSem podléha prezkumu podle
prislusnych ustanoveni (§ 2239 — zdvdavek ale neni smluvni pokutou, § 1813), ato ex
ante, nikoliv pouze z hlediska vyse zavdavku (§ 2251) posuzujici primérenost jeho vyse ex
post. <131

Podle § 2251 odst. 2 NOZ neni mozné, aby pronajimatel pozadoval po najemci jiné platby
nez platby uvedené v odst. 1 téhoZ ustanoveni.'®? Co vSak neni zakonem vyloueno, je zajisténi
najemcovych dluht. V praxi je tedy mozné zajistit dluh najemce dohodou o srazkach ze mzdy,
povinnost najemce.!%3

V soucasné dobé prevazuje pravni nazor, ze smluvni pokutu i zavdavek lze sjednat vedle
sebe viiti jedné a té samé povinnosti.!®* Tyto instituty se tak vzajemné nevyluduji.

Na zaklad€¢ uvedeného lze dojit k dil¢imu zavéru, ze je mozné, aby si strany sjednaly
zavdavek jako zajisténi najemcovych dluhd.

S ohledem na témér totozné funkce obou institutd je vSak potieba zkoumat, zda je
sjednany zavdavek v souladu s § 2239 NOZ. Jak je uvedeno v predchozich odstavcich,
zavdavek a smluvni pokuta se od sebe takika nelisi. PIni obdobné funkce a vylepsuji postaveni
pronajimatele vici dluzicimu najemci.

Nejvyssi soud pak ve svych rozhodnutich dovodil, ze sjednani smluvni pokuty je
v rozporu s dobrymi mravy v téch ptipadech, kdy je zavazek zajistén dalSimi zajistovacimi

prostfedky a smluvni pokuta by tak jiz sama o sob& nemohla plnit své funkce.!®> Dale také Dana

181 JANOUSEK, Michal. In: PETROV., Jan a kol. Obcansky zdkonik: komentdr. 2. vydani. Praha: C. H. Beck,
2019, s. 1899.

182 Ustanoveni § 2251 NOZ.

183 HULMAK, Milan, KABELKOVA, In: HULMAK, Milan a kol. Obcansky zdkonik VI: zavazkové prévo:
zvlastni cast (§ 2055-3014): komentdr. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 383.

184 TINTERA, Tomas. NOZ v praxi: zévdavek [online]. bulletin-advokacie.cz, 19. &ervna 2014 [cit. 27. zafi
2022]. Dostupné na <http://www.bulletin-advokacie.cz/zavdaveki>.

185 Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 21. listopadu 2017, sp. zn. 33 1Cdo 48/2017.
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Ondrejova ve svém clanku uvadi, ze priméfenost vySe smluvni pokuty se pomeétuje ve vztahu
k jiz poskytnutému zavdavku. '8¢

Lze tak dojit k zavéru, ze kumulace smluvni pokuty, jistoty a zavdavku v najemnich
vztazich je mozna, jelikoz zdkon z&vdavek u najemni smlouvy bytu explicitné nezakazuje.
S ohledem na podobnost smluvni pokuty a zavdavku (resp. jejich funkci) je vSak namiste, aby
1 zavdavek sam o sobé& podléhal zdkonnému omezeni, jez je stanoveno v § 2254 odst. 1 NOZ.
Vyclenénim zavdavku mimo tento limit by mohlo dojit k obchéazeni tohoto zakazu, coz by bylo

v rozporui s § 2239 NOZ.

3.4 Pausalizovana nahrada Skody

Ackoliv je pausalizovana nahrada Skody povazovana velmi casto za jednu z funkci
smluvni pokuty, jedna se pfedevsim o samostatny pravni institut.'®” Nahrada skody muze byt
mimo jiné urCena bud sjednanou smluvni pokutou, anebo pravé sjednanim pausalizované
nahrady Skody jakoZzto obecného institutu. !5

V piipad€ sjednani pauSalizované nahrady Skody neni ucelem potrestat osobu, ktera
poru$ila smluvni povinnost, ale uleh¢it vyporadani naroku na nahradu skody mezi stranami.
Smluvni strany dopfedu odhadnou pfibliznou vysi Skody v pfipadé poruseni smluvni

189 Rozhodujicim kritériem pro to, zda se jedna o pausalizovanou nahradu $kody,

povinnosti.
nebo o smluvni pokutu, je stranami urCena Castka. Pokud byla suma urCena pfimérené, tedy
byla brana v potaz predvidatelna vyse Skody 1 jeji rozsah, jedné se o pausalizovanou nahradu
Skody. Pokud vsak stranami zvolena suma bude vyrazné prevySovat predvidatelnou vysi nebo
rozsah Skody, jednd se o sankéni prvek. Takové ujednani bude povazovano za smluvni
pokutu. 1

Za typicky priklad pauSalizované nahrady Skody lze podle Daniela Patéka povazovat
nahradu administrativnich nakladd spojenych s uplatnénim vzniklého naroku. Jedna se
predev§im o poStovni naklady. Suma pokryvajici tyto naklady vSak musi byt prfiméfend, musi
odpovidat vysi predvidatelné skody. Pokud by zde byl naznak sankcionovani druhé strany,

posuzovalo by se to jiz jako smluvni pokuta.!*!

186 ONDREJOVA, Dana. Vybrané sankéni instituty v zavazkovém pravu podle NOZ aneb novy smrtici proud
v Bermudském trojihelniku? In KOTASEK, Josef (ed). Dny prava— 2012 — Days in Law. Brno: Masarykova
univerzita, 2013, s. 1883.

187 PATEK: Paugalizovana ndhrada.... s. 725.

188 SILHAN: Prdvni ndsledky ..., s. 348.

189 PATEK: Paualizovana ndhrada.... s. 732.

19 PATEK: Paualizovana ndhrada.... s. 732.

191 PATEK: Paugalizovana ndhrada.... s. 733.
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Jistou podobnost s vySe uvedenym lze spatfovat i v némecké pravni uprave, ktera byla
blize popsana v kapitole 2.1.4 této diplomové prace. Na rozdil od némeckého BGB vSak ¢eska
pravni uprava vyslovné neupravuje institut pausalizované nahrady Skody. Vyklad je tedy spise
na pravni doktriné a judikatuie.!*?

Pro nahradu Skody mohou tedy smluvni strany zvolit bud’ cestu smluvni pokuty, nebo
ujednani o pausalizované nadhrade skody. Jako pausalizovana nahrada skody bude posuzovana
suma, ktera zjevné nepievySuje oekavanou Skodu vzniklou v duisledku poruseni povinnosti
jedné ze smluvnich stran. Jako pausalizovana nahrada Skody by v najemnich vztazich mohla
byt posuzovana ujednani, kterad by opraviiovala pronajimatele zadat po najemci kromé naroku
i pausalni Castku odpovidajici vynalozenym administrativnim nakladim (zejm. nakladim na
postovni sluzby), které pronajimatel vynalozil v souvislosti s uplatnénym narokem.

Po vzoru némecké judikatury by pak méla byt ngjemci dana moznost prokazat, ze tyto
naklady nebyly vynaloZeny, pfipadné Ze jejich hodnota byla niz§i. 1?3

Ackoliv je pausalizovana nahrada Skody mnohdy vnimana jako jedna z funkci smluvni
pokuty, je zfejmé, ze ma potencial byt vyuzivana jako samostatny institut.

S ohledem na jeji pfisné posuzovani nelze uplatnéni tohoto institutu brat jako silny,
respektive nepfiméfené zvyhodiujici nastroj, ktery by zlepSoval pozici pronajimatele na ukor
najemce — tim spis, ze najemce by mél mit moznost prokazat, ze naklady byly mensi, a tim
pausalné sjednanou sumu ponizit. Neni tak potifeba stanovovat jesté specidlni limit pro
pausalizovanou nahradu Skody, kdyz uz ho v sobé obsahuje.

Z divodu vyse uvedenych by sjednana pausalizovana nahrada $kody neméla podléhat
zakonnému omezeni stanovenému v § 2254 NOZ. Pouze totiz pronajimateli vyrovnava skodu,

ktera by mu nevznikla, kdyby najemce neporusil své povinnosti.

192 PATEK: Paugalizovana ndhrada.... s. 726.
193 Rozsudek Amtsgericht Brandenburg ze dne 25. ledna 2007, sp. zn. 31 C 190/06.
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Zavér

Predmétem této diplomové prace byl institut smluvni pokuty sjednané stranami ve
smlouvé o ngymu bytu. Cilem bylo predev§im odpovédét na otazky ohledné podminek aplikace
limitace v ngjemnich smlouvach. Déle je pak rozebran vliv moznosti sjednat si smluvni pokutu
v ngjemnich smlouvach na dalsi soukromopravni instituty.

V prvni kapitole této prace byla smluvni pokuta vymezena jako obecny institut — bylo
nutné vymezit predev§im jeji limity, hlavni funkce a jejich vzajemny vztah. Smluvni pokuta je
charakteristickd predev§sim funkci preventivni (motivacni), kompenzacni, zajiStovaci a
sankcni. VSechny tyto funkce se vzajemné dopliiuji a tvofi jeji podstatu. Konecné pak u smluvni
pokuty jako takové nelze stanovit jeji limit, jelikoz ten se vzdy posuzuje s ohledem na okolnosti
ptipadu.

Ve druhé kapitole této diplomové prace byl nejprve predestien historicky vyvoj smluvni
pokuty, a to od dob prvni republiky az do soucasné pravni tpravy. Z tohoto je patrné, ze pristup
k moznosti sjednat si v ngjemni smlouvé smluvni pokutu se v historickych etapach lisil. Za
prvni republiky byla smluvni pokuta v najemnich smlouvach vyslovné zakazana. Po druhé
svétoveé valce tento zédkaz nebyl pfevzat. Zaveden byl pouze poplatek z prodleni. Ten bylo
mozné narokovat po neplaticim najemci. Odbornou vefejnosti ¢asto rezonovala otazka, jak
pohlizet na jeho vysi, ktera byla podle mnohych nazorti v rozporu s dobrymi mravy. Na tuto
skuteCnost zaCaly soudy reagovat az v nedavné dobé€, kdy dochazi exekucnimi soudy
k zastavovani exekuci v pfipad¢, kdy je dlouhodobé néarokovan jen poplatek z prodleni.
Samotna smluvni pokuta nebyla jako samostatny pravni institut v pravnim fadu zakotvena. Tak
se stalo az vroce 1992. Limit pro jeji maximalni vysSi v ngjemnich smlouvach byl tvoren
judikaturou vztahujici se k obecnym ustanovenim o smluvni pokuté. Rozhodujici tak byly
konkrétni okolnosti daného ptipadu. Po pfijeti NOZ byla smluvni pokuta v najemnich vztazich
zakazana. Stale vSak existovaly smlouvy, které byly uzavieny za staré pravni Upravy a
obsahovaly ujednani o smluvni pokuté. Pokud narok ztéchto smluv vznikl za staré pravni
upravy, mohl byt bez problému vymahan. Pokud vSak narok vznikl pozdéji, vymahatelny neni.
Duvodova zprava k NOZ pak odkazovala na zahranicni pravni fady. Tento odkaz byl vSak
nespravny, protoze pramenil z nedostatecné znalosti téchto pravnich fadi. Inspiracni zdroje pro
predeslou pravni upravu jsou tedy blizsi pravni upraveé soucasné. Zakéazana je v nich totiz jen
smluvni pokuta jakozto sank¢ni nastroj. Konecné pak v roce 2020 prisel dalsi obrat, kdy byla
pfipusténa moznost sjednat si v najemnich smlouvach smluvni pokutu, ale pouze s limitem ve

vyS§i trojnasobku meésicniho ngjemného (navic spolu s jistotou). Zde se nabizela otazka, jak
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nalozit se smluvnimi pokutami sjednanymi za staré pravni upravy. Zda se k témto smluvnim
pokutam nebude pfihlizet, nebo zda je mozné je dodatecné legalizovat a ucinit z nich platna
smluvni ujednéani. S ohledem na to, ze k tomu jednani doSlo v dob¢, kdy byl toto ujednani
nebylo mozné, by naslednou konverzi v platné pravni jednani dochadzelo k obchazeni
predeslého zakonného zakazu. Navic i1 judikatura Nejvyssiho soudu konstatovala, ze platnost
pravniho jednani se posuzuje podle pravnich predpist aktualnich k datu uskutecnéni takového
jednani. Kone¢né pak je potieba na to nahlizet optikou ochrany najemce, kdy by naslednou
konverzi byla narusena pravni jistota.

V kapitole 2.2 je rozebirana charakteristika smluvni pokuty a jistoty. Zakonodarce totiz
pro oba instituty zvolil stejny limit. Z charakteristiky smluvni pokuty a jistoty 1ze dojit k zavéru,
ze se jedna o dva rozdilné instituty (utvrzovaci a zajistovaci). Smluvni pokuta ma predev§im
dluznika motivovat, jistota zase zabezpecuje, ze dluh bude skutecné upraven. S ohledem na
jejich vyuziti se jedna o instituty, které se vyborné dopliuji, zdkonodarce z nich vSak ud¢lal
konkurenty. Z tohoto divodu nelze bez dalSiho tvrdit, ze zavedeni moznosti sjednat si
v ngjemnich smlouvach smluvni pokutu vylepsuje pronajimatelovo postaveni.

Kapitola 2.3 je vénovana praktické aplikaci limitace smluvni pokuty. Zakonodarce je
totiz ohledné podminek limitu byl pomé&mé strohy. V praxi se vSak mohou vyskytnout mezery
v aplikaci, na které zakon odpoveéd’ nedava (alespori ne vyslovng).

V tvodu podkapitoly byl rozebran nasledek ujednani si smluvni pokuty nad zakonny
limit. Déle byl rozebiran rozsah tohoto néasledku — zda se bude vztahovat na celé ujednani ¢i
jen jeho ¢ast. Ujednani o smluvni pokuté sjednané nad zakonny limit bude povazovano za
zdanlivé. K tomu lze dojit pouzitim analogie s nasledkem nezakonné sjednané jistoty. Tato
zdanlivost pak nastane jen do Casti, ktera presahuje zakonny limit ve formé trojnasobku
meésicniho najemného. Toto bylo stanoveno na zakladé zavéru, ze pokud je vada pravniho
jednani (¢i konkrétniho ujednani) oddélitelna od zbytku, neni zde diivod, aby bylo nicotné celé
ujednani, a to predevsim s ohledem na autonomii vile. Navic ujednani o smluvni pokuté mélo
svj zakonny podklad, nedodrzena byla pouze jeji maximalni vySe. Dojde tak k rozdéleni
tohoto ujednani a jako nicotna bude posouzena jen ta ¢ast, ktera presahuje zakonny limit.

V ptipadé, ze by si strany ujednaly v najemni smlouve vice smluvnich pokut, které by
jiz v okamziku sjednani presahovaly zakonny limit, pfistoupi soud kjejich snizeni, a to
pomérne. Maximalni limit se totiz podle znéni zakona vztahuje k okamziku smluvniho
ujednani. K pomérnému snizeni v§ech pokut dojde z divodu, Ze nelze bez dalsiho urCovat, které

povinnosti maji vétsi vahu a které mensi. Najemce je povinen dodrzovat v§echny své povinnosti
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v maximalni mozné mife. Neni na misté¢ soudu ¢i jiného pfislusného organu urcovat, které
povinnosti (a tedy smluvni pokuty) maji vétsi vahu a budou mit tedy prednost.

Smluvni pokuta sjednana v denni sazb¢ bude pocitana az nasledné. Nelze totiz dopredu
presné urcit jeji konkrétni castku. Soud pak pfizna smluvni pokutu jen do vySe odpovidajici
zakonnému limitu.

Konecné posledni otazkou této kapitoly bylo, jakym zptisobem se bude pohlizet na limit.
Zda bude posuzovan absolutng, ¢i relativné (jakmile jednou smluvni pokuta naroste do své
maximalni vySe a bude zaplacena, bude moct dorastat opétovn€, nebo je navzdy vyCerpana).
Ze zakonného znéni a komparace s institutem jistoty l1ze dospét k zaveru, ze hranice by méla
byt posuzovana absolutné. Tato hranice je totiz stanovena pro jistotu, kdy zapocet na dluhy
muze nastat azZ po skonceni nagjmu. Neni tedy mozné, aby byla prubézné doplniovana. Stejné
bude muset byt nahlizeno 1 na smluvni pokutu, protoze ze znéni zdkonodarce pro né plati stejny
limit. S timto zavérem ale nelze bez namitek souhlasit. Ukolem smluvni pokuty je pisobit
predev§im motivacné na najemce, aby plnil své dluhy. Vykladem podle zdkonného znéni vSak
davame moznost najemci porusovat po celou dobu své povinnosti s tim, ze bude postihnut jen
za Cast téchto prohfeskd. Najemni vztah pfitom muze trvat i nékolik let.

V posledni kapitole této diplomové prace je rozebiran vliv moznosti ujednat si smluvni
pokutu na vysi jednotlivych soukromopravnich institutu.

Prvnim takovym je jistota, kdy zadkon vyslovné stanovi pro ni a smluvni pokutu jednotny
limit. Jak jiz bylo uvedeno, tento krok nebyl pfili§ vhodnym s ohledem na funkci a vyuziti obou
nastroju. Délat z nich konkurenty zcela zmensuje jejich potencial. Koneckoncti v soucasné
dobé tedy vyse jistoty ovlivni i1 vysi pfipadné smluvni pokuty.

Dal§im institutem jsou uroky z prodleni. Zde se rozebira predev§im moznost ujednat si
smluvni urok z prodleni, pfipadné v jaké vysi. Jiz za predeslé pravni Upravy byly smluvni uroky
z prodleni povazovany za specialni piipad smluvni pokuty. Jedna se o instituty s témerf totoznou
funkci a dopadem na dluznika. Tato skuteCnost pfevazuje nad tim, ze se pro smluvni urok
zprodleni a smluvi pokutu mohou v urCitych pfipadech uplatiiovat jind pravidla (napf.
promlceni). Je pak zfejmé, ze na ptipadné smluvni uroky z prodleni se bude vztahovat limit ve
formé trojnasobku mési¢niho najemného. Jedna se totiz o sankéni prvek nad ramec zakona
(jako jsou napf. uroky z prodleni) majici svij puvod ve smluvnim ujednani. Je v takovém
pfipad€ nutné korigovat jejich vysi, kdyz zde evidentné prevazuje sankéni funkce. Smluvni
uroky zprodleni mohou byt uplatiovany vedle téch zakonnych, nedochazi tedy k jejich

nahrazeni.
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Dal$i posuzovanym byl zavdavek. Zde byly potieba vyjasnit jeho funkce, tedy funkce
dikazni, zajiStovaci a sankCni. Pravé funkci zajiStovaci (resp. sank¢ni) muze zavdavek
konkurovat smluvni pokuté. Jedna se o sankci za nesplnéni svych povinnosti. Podle pravni
doktriny neni vylouceno, aby byl zdvdavek sjednan i tam, kde je smluvni pokuta. Je tedy mozné,
aby byl zavdavek sjednan v ngjemnich smlouvach (neni to zakdzano). S ohledem na jeho
funkce je ale potieba zaradit jej pod stejny limit, jako je smluvni pokuta.

Konec¢né pak byla rozebrana pausalizovana nahrada §kody. Z charakteru tohoto institutu
vyplyva, ze zde absentuje slozka sank¢ni. Jejim tkolem je pouze nahradit pronajimateli §kodu,
ktera vznikne v disledku poruseni povinnosti ze strany najemce. Na zaklad€ rozboru funkci
obou institutd lze ucinit zavér, ze pausalizovana nahrada Skody by neméla spadat pod zakonny
limit trojnasobku mési¢niho najemného. Limit pro pausalizovanou nahradu skody je stanoven
odhadem Skody, ktery musi byt pfiméfeny konkrétnim okolnostem. VySe pausalizované
nahrady Skody muze pak byt ponizena v okamziku, kdy najemce prokaze, ze zadna skoda
nevznikla, ¢i ze vznikla v mensi vysi. Nepotiebuje tak byt pod jednim limitem spolu se smluvni
pokutou.

S ohledem na vySe uvedené je moznost sjednat si smluvni pokutu vitanou alternativou
pro upravu vzajemnych vztahi mezi pronajimatelem a najemcem. V praxi se vSak s ohledem
na strohou pravni upravu mohou vyskytovat otazky ohledné aplikace limitace. Neni také zcela
jasné, jakym zpusobem ovlivni moznost sjednat si smluvni pokutu i dalsi soukromopravni
instituty. Tato diplomova prace se snazila dat odpoveéd alespon na nékteré otazky, které by se
v praxi mohly vyskytnout. Jaky bude vyvoj tohoto institutu je v souc¢asné dobé v rukou soudni

judikatury, ktera vyvstalé otazky postupné vyjasni.

48



Seznam pouzitych zdroju

Monografie a komentarova literatura

BAMBERGER, Heinz Georg a kol. Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch. Band 1,
Gesamtsachverzeichnis §¢ 1-610. Munchen: C. H. Beck, 2003, 2407 s.

HULMAK, Milan a kol. Obcansky zdkonik V. Zdavazkové pravo. Obecna cast (§ 1721
2054). Praha: C. H. Beck, 2014, 1335 s.

HULMAK, Milan a kol. Obcansky zdkonik VI: zdvazkové pravo: zvilasmi cast (§ 2055
3014): komentar. Praha: C. H. Beck, 2014, 2072 s.

KABELKOVA, Eva, DEJLOVA, Hana. Ndjem a pacht v novém obcanském zdkoniku:
komentar: [¢ 2201-2357]. Praha: C. H. Beck, 2013, 616 s.

KINDL, Milan. Zajisténi a utvrzeni dluhi. Praha: C. H. Beck, 2016, 535 s.

LAVICKY, Petr a kol. Obcansky zdkonik I. Obecna cast (§ 1-654). Komentdr. 2. vydani.
Praha: C. H. Beck, 2022, 2292 s.

MELZER, Filip, TEGL, Petr a kol. Obcansky zdkonik — velky komentdr. Svazek ITI. § 419—
654 a souvisejici spolecnd a prechodna ustanoveni. Praha: Leges, 2014, 1264 s.
MEDICUS, Dieter, LORENZ, Stephan. Schuldrecht: ein Studienbuch. I, Allgemeiner Teil.
20. vydani. Miinchen: C. H. Beck, 2012, 454 s.

PALANDT, Otto a kol. Biirgerliches Gesetzbuch: mit Nebengesetzen insbesondere mit
LEinfithrungsgesetz (Auszug) einschlieflich Rom I-, Rom II- und Rom III-Verordnungen
sowie  EU-Giiterrechtsverordnungen,  Haager  Unterhaltsprotokoll — und — EU-
Erbrechtsverordnung, Allgemeines Gleichbehandlungsgesetz (Auszug), Wohn- und
Betreuungsvertragsgesetz, Unterlassungsklagengesetz (PalHome), Produkthaftungsgesetz,
Erbbaurechtsgesetz, Wohnungseigentumsgesetz, Versorgungsausgleichsgesetz,
Lebenspartnerschaftsgesetz (PalHome), Gewaltschutzgesetz. 79. vydani. Munchen: C. H.
Beck, 2020, 3245 s.

PETROV, Jan a kol. Obcansky zdkonik: Komentdr. 2. vydani, Praha: C. H. Beck, 2019,
3352s.

SELUCKA, Markéta, HADAMCIK, Lukéas. Ndjem bytu a domu po rekodifikaci
soukromého prava. Praha: Wolters Kluwer, 2015, 264 s.

SCHULZE, Reiner a kol. Biirgerliches Gesetzbuch: Handkommentar. 9. Auflage. Baden-
Baden: Nomos, 2017, 2998 s.

SILHAN, Josef. Pravni ndsledky poruseni smlouvy v novém obcanském zdkoniku. Praha:

C. H. Beck, 2015, 559 s.

49



SVESTKA, Jifi a kol. Obcansky zdkonik: komentdr. Svazek V (§ 1721 az 2520). Praha:
Wolters Kluwer, 2014, 1700 s.

TINTERA, Tomés. Smluvni pokuta v teorii a praxi. Praha: Leges, 2012, 128 s.

TINTERA, Tomas. Smluvni pokuta v CR a Evropé. Praha: Leges, 2015, 232 s.

ZELINKA, Josef. Ochrana ndajemniku. Praha: Pravnické knihkupectvi a nakladatelstvi V.
Linhart, 1934, 722 s.

Pravni predpisy

Zakon ¢. 11/1918 Sb., o zfizeni samostatného statu Ceskoslovenského, ve znéni pozdéjSich
predpist.

Zakon €. 275/1920 Sb., o ochrané najemnika, ve znéni pozdéjsich predpist.

v

Zakon ¢. 130/1922 Sb., o ochrané najemnika, ve znéni pozdéjSich predpist.

v

Zakon ¢. 85/1923 Sb., o ochrané najemniki, ve znéni pozd€jsich predpisu.

v

Zakon €. 85/1924 Sb., o ochrané najemniki, ve znéni pozd€jsich predpisu.

v

Zakon ¢. 48/1925 Sb., o ochrané najemniki, ve znéni pozd€jsich predpisu.

v

Zakon €. 44/1928 Sb., o ochrané najemniki, ve znéni pozd¢€jsich predpisu.

Zakon ¢. 141/1950 Sb., obCansky zakonik, ve znéni pozdéjSich predpist.

Zakon ¢. 142/1950 Sb., o fizeni ve vécech obCanskopravnich (ob¢ansky soudni tad), ve
znéni pozdejsich predpisu.

Zakon ¢. 40/1964 Sb., obcansky zakonik, ve znéni zdkona ¢. 509/1991 Sb.

Zakon €. 509/1991 Sb., kterym se meéni, dopliluje a upravuje obCansky zékonik, ve znéni
pozdéjsich predpisu.

Zakon ¢. 89/2012 Sb., obc¢ansky zakonik, ve znéni pozd€jsich predpisu.

Zakon €. 460/2016 Sb., kterym se méni zakon ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik, a dalsi
souvisejici zakony, ve znéni pozdéjsich predpisu.

Zakon ¢. 163/2020 Sb., kterym se méni zakon ¢. 89/2012 Sb., obCansky zakonik, ve znéni
pozdéjsich predpist, a dalsi souvisejici zakony.

Nafizeni ministra socialni péCe a ministra spravedlnosti ve srozuméni s ostatnimi
suCastnénymi ministry ¢. 83/1918 Sb. z. a n., o ochrané najemcu.

Naftizeni vlady ¢. 142/1994 Sb., kterym se stanovi vySe urokt z prodleni a poplatku z

prodleni podle obcanského zakoniku.

Naftizeni vlady ¢. 258/1995 Sb., kterym se provadi obcansky zakonik.

50



e Vyhlaska ministerstva spravedlnosti ¢. 45/1964 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni
obcanského zakoniku.

e Nafizeni vlady ¢. 351/2013 Sb., kterym se urCuje vyse troku z prodleni a nakladt spojenych
s uplatnénim pohledavky, urCuje odména likvidatora, likvidacniho spravce a ¢lena organu
pravnické osoby jmenovaného soudem a upravuji neékteré otazky Obchodniho véstniku,
verejnych rejstiik pravnickych a fyzickych osob a evidence svétenskych fondu a evidence

udaju o skute¢nych majitelich.

Zahranicni pravni predpisy

e Biirgerliches Gesetzbuch ze dne 18. 8. 1896, ve znéni pozdé&jSich predpist.

Duvodové zpravy

e Duvodova zprava k zakonu ¢. 89/2012 Sb. ze dne 3. Gnora 2012.
e Duvodova zprava k zakonu ¢. 163/2020 Sb. ze dne 4. unora 2019.
e Divodova zprava k zakonu ¢. 460/2016 Sb. ze dne 12. fijna 2015.

Soudni rozhodnuti ¢eskych soudu

e Usneseni Krajského soudu v Hradci Kralové ze dne 20. srpna 2009, sp. zn. 23 Co 242/2009.
e Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 6. listopadu 2006, sp. zn. 21 Cdo 3477/2006.
e Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 16. prosince 2003, sp. zn. 32 Odo 631/2002.
e Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 25. ¢ervna 2002, sp. zn. 25 Cdo 182/2001.

e Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 23. Cervna 2016, sp. zn. 33 Cdo 2648/2016.
e Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 27. dubna 2004, sp. zn. 29 Odo 156/2003.

e Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 21. fijna 2019, sp. zn. 32 Cdo 2757/2019.

e Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 27. kvétna 2010, sp. zn. 23 Cdo 231/2010.

e Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 30. kvétna 2012, sp. zn. 33 Cdo 4900/2010.
e Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 28. srpna 2018, sp. zn. 33 Cdo 613/2018.

e Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 21. biezna 2019, sp. zn. 33 Cdo 5377/2017.

e Rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 25. zafi 1923, sp. zn. Rv I 860/23.

e Rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 20. ¢ervna 1930, sp. zn. RV 1 1911/29.

e Nalez Ustavniho soudu ze dne 14. bfezna 2006, sp. zn. P1. US 30/04.

51



e Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 7. ¢ervence 2020, sp. zn. 20 Cdo 1714/2020.
e Usneseni Krajského soudu v Ostraveé ze dne 7. tinora 2022, sp. zn. 66 Co 428/2021.
e Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 17. biezna 2007, sp. zn. 26 Cdo 4988/2007.
e Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 17. fijna 2018, sp. zn. 33 Cdo 5460/2016.
e Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 31. kvétna 2017, sp. zn. 29 ICdo 6/2017.
e Nalez Ustavniho soudu ze dne 1. &ervence 2010.
e Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 26. zati 2012, sp. zn. 29 Cdo 3667/2010.
e Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 23. srpna 2016, sp. zn. 26 Cdo 354/2016.
e Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 17. biezna 2005, sp. zn. 33 Odo 1117/2003.
e Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 5. Cervna 2019, sp. zn. 26 Cdo 2059/2018.
e Rozsudek Krajského soudu v Hradci Kralové — pobocka v Pardubicich ze dne 3. srpna
2017,
sp. zn. 22 Co 121/2017.
e Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 27. inora 2001, sp. zn. 26 Cdo 586/99.
e Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 08. ¢ervna 2021, sp. zn. 26 Cdo 19/2021.
e Rozsudek Méstského soudu v Brné ze dne 20. kvétna 2022, sp. zn. 47 C 237/2021-55.
e Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 31. biezna 2020, sp. zn. 21 Cdo 2862/2019.
e Rozsudek Okresniho soudu v Bruntale ze dne 21, prosince 2021, sp. zn. 218 C 22/2021-34.
e Rozsudek Okresniho soudu v Jihlavé ze dne 17. ledna 2022, sp. zn. 11 C 300/2021-24.
e Rozsudek Okresniho soudu v Mélniku ze dne 9. unora 2022, sp. zn. 15 C 349/2021-35.
e Rozsudek Okresniho soudu ve Zlin€ ze dne 8. ¢ervna 2021, sp. zn. 46 C 147/2021-38.
e Rozsudek Méstského soudu v Brné ze dne 20. kvétna 2022, sp. zn. 47 C 237/2021-55.
e Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 22. dubna 2020, sp. zn. 26 Cdo 2267/2019.
e Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 25. zaii 2003, sp. zn. 33 Odo 518/2003.
e Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 10. biezna 2010, sp. zn. 31 Cdo 4291/2009.
e Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 5. Cervna 2019, sp. zn. 26 Cdo 2059/2018.
e Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 4. brezna 2002, sp. zn. 33 Odo 47/2002.
e Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 21. listopadu 2017, sp. zn. 33 ICdo 48/2017.

Soudni rozhodnuti zahraniénich soudu

e Rozsudek Bundesgerichtshof ze dne 14. fijna 2009, sp. zn. VIII ZR 272/08.
e Rozsudek Bundesgerichtshof ze dne 23. listopadu 2005, sp. zn. VIII ZR 154/04.

52



Rozsudek Amtsgericht Brandenburg ze dne 25. ledna 2007, sp. zn. 31 C 190/06.
Rozsudek Oberlandesgericht Frankfurt am Main ze dne 8. tnora 2011,
sp. zn. 22 U 162/08.

Clanky z odbornych &asopisi

HADAMCIK, Luka$. Ustanoveni ob&anského zakoniku o najmu bytu a domu vhodna
k technické novele. Casopis pro pravni védu a praxi, 2017, roé. XXV, &. 1,s. 135-143.
HULMAK, Milan. Poplatky z prodleni v éeském pravu. Prdavni rozhledy, 2003, &. 5, s. 246—
249.

PATEK, Daniel. Pausalizovana nahrada $kody a smluvni pokuta. Prdvni rozhledy, 2017,
roc. 25, €. 21, s. 725-733.

PELIKANOVA, Irena. Nicotnost a neplatnost zejména v soukromém pravu. Soudce, 2020,
ro¢. XXII, ¢. 1, s. 15-31.

RUBAN, Radek, KOUKAL, Pavel. Nékolik poznamek k otazce nicotnosti v obCanském
pravu. Prdvni rozhledy, 2011, roC. 19, €. 23, s. 857-865.

STARHA, St&pan. Smluvni pokuta v novém ob&anském zakoniku. Rekodifikacni novinky,
2012, ¢. 8, s. 6-7.

TEGL, Petr. Zajisténi a utvrzeni dluhu v novém ob&anském zakoniku. Obchodni pravo,

2012, ro€. 21, €. 10, s. 560-596.

Prispévky ze sborniki

ONDREJOVA, Dana. Vybrané sankéni instituty v zavazkovém pravu podle NOZ aneb
novy smrtici proud v Bermudském trojithelniku? In: KOTASEK, Josef (eds.). Dny prdva —
2012 — Days in Law. Bro: Masarykova univerzita, 2013, s. 1877-1887.

Internetové zdroje

HRABEC, Jan. Nendpadny a limitovany ndvrat smluvni pokuty do ndjemnich vztahii
[online]. epravo.cz, 29. kvétna 2020 [cit. 12. zari 2022]. Dostupné na

<https://www.epravo.cz/top/clanky/nenapadny-a-limitovany-navrat-smluvni-pokuty-do-

najemnich-vztahu-111162 html>.

KMENT, Vaclav. Zavdavek — navrat jiz dlouho zndmého institutu [online]. epravo.cz, 16.

kvétna 2014 [cit. 23. zafi 2022]. Dostupné na

53


http://epravo.cz
http://www.epravo.cz/top/clanky/nenapadny-a-limitovany-navrat-smluvni-pokuty-do-najemnich-vztahu-111162.html
http://www.epravo.cz/top/clanky/nenapadny-a-limitovany-navrat-smluvni-pokuty-do-najemnich-vztahu-111162.html
http://epravo.cz

<https://www.epravo.cz/top/clanky/zavdavek-navrat-jiz-dlouho-znameho-institutu-

94262 html>.

MLYNKOVA, Jana. Smluvni pokuta v prdavu upravujicim najem bytu a domu [online].
advokatnidenik.cz, 22. tnora 2021 [cit. 18. srpna 2022]. Dostupné na

<https://advokatnidenik.cz/2021/02/22/smluvni-pokuta-v-pravu-upravujicim-najem-bytu-

a-domu/#_fin5>.
PELIKAN, Martin. Smluvni pokuta [online]. bulletin-advokacie.cz, 27. &ervna 2017 [cit.

28. zafi 2022]. Dostupné na <http://www.bulletin-advokacie.cz/smluvni-pokuta>.

TINTERA, Tomas. NOZ v praxi: zavdavek [online]. bulletin-advokacie.cz, 19. &ervna 2014

[cit. 27. zafi 2022]. Dostupné na <http://www.bulletin-advokacie.cz/zavdaveki>.

Ostatni zdroje

Ceské narodni banka (nedatovano). Jak se vyvijela dvoutydenni repo sazba CNB? [online].

cnb.cz, [cit. 11. fijna 2022]. Dostupné na <https://www.cnb.cz/cs/casto-kladene-

dotazy/Jak-se-vyvijela-dvoutydenni-repo-sazba-CNB/>.

TINTERA, Tomas. Smluvni pokuta v obcanskoprdavnich vztazich [online]. Olomouc, 2013
[cit. 17. fijna 2022]. Disertacni prace. Univerzita Palackého v Olomouci, Pravnicka fakulta.
Vedouci prace: prof. JUDr. Jan Hurdik, DrSc. Dostupné na
<https://theses.cz/id/imefhx/ repo_upolrepo_key 6290076204>.

54


http://www.epravo.cz/top/clanky/zavdavek-na94262.html
http://www.epravo.cz/top/clanky/zavdavek-na94262.html
http://advokatnidenik.cz
http://advokatnidenik.cz/2021/02/22/smluvni-pokuta-v-praw-uprawjicim-najem-bytu-a-domu/%23_ftn5
http://advokatnidenik.cz/2021/02/22/smluvni-pokuta-v-praw-uprawjicim-najem-bytu-a-domu/%23_ftn5
http://bulletin-advokacie.cz
http://www.bulletin-advokacie.cz/smluvni-pokuta
http://bulletin-advokacie.cz
http://www.bulletin-advokacie.cz/zavdaveki
http://cnb.cz
https://www.cnb.cz/cs/casto-kladene-?dotazy/Jak-se-vyvijela-dvoutydenni-repo-sazba-CNB/
https://www.cnb.cz/cs/casto-kladene-?dotazy/Jak-se-vyvijela-dvoutydenni-repo-sazba-CNB/
http://theses.cz/id/imefhx/_repo_upolrepo_key_6290076204

Shrnuti

Tato diplomova prace pojednava o institutu smluvni pokuty ujednané stranami ve
smlouvé o ngjmu bytu. Je rozdélena do tii hlavnich kapitol, a to 1) Institut smluvni pokuty, 2)
Pozadavky na smluvni pokutu ve smlouvé o najmu bytu, 3) Vyznam omezeni smluvni pokuty
ve vztahu k ostatnim institutim. V diplomové praci je zkouman vyvoj smluvni pokuty ve
smlouvach o najmu bytu, porovnavana pravni uprava smluvni pokuty ve smlouvach o najmu
bytu s Upravami v inspiracnich pravnich fadech a dale je zde rozebrana prakticka vyuzitelnost
smluvni pokuty za podminek, jez stanovil zdkonodarce. Prace vyuziva komparativni metodu
taktéz pfi porovnavani smluvni pokuty s ostatnimi instituty (napf. s jistotou, uroky z prodleni,
zavdavkem ¢i pausalizovanou nahradou Skody) a zkoumad, jaky vliv ma na jejich sjednani

v ngjemni smlouvé jeji limitace.

Summary

This diploma thesis discusses the institute of contractual penalty agreed upon by the parties in
the lease of flat agreement. I tis divided into three main chapters, namely 1) Institute of
contractual penalty, 2) Requirements for contractual penalty in lease of flat agreement,
3) Significance of limitation of contractual penalty in relation to other institutes. The thesis
examines the development of the contractual penalty in lease of flat agreements with the form
of inspirational legal regulations, and further analyses the practical applicability of the
contractual penalty under the conditions set by the legislator. The thesis also works with the
comparative method when comparing the contractual penalty with other institutes and examines
the effect of its limitation on their negotiation in the lease of flat agreement (e.g. caution money,

interest on arrears, earnest money or seeking compensation).
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