Najemniku, zaplat’ smluvni pokutu. Strasak se vraci

Od cervence muize pronajimatel bytu znovu sjednat smluvni pokutu.
Vysvétlime, v ¢em se liSi od kauce, jak vysoka muize byt a kdy ji nelze
uplatnit.

Novy obCansky zakonik od roku 2014 zakazoval ve smlouvach o najmu bytu a domu
sjednani smluvni pokuty. Novela, schvalena jesté pfed koronavirem, ale od letoSniho
cervence tuhle moznost vraci.

Jestlize si to pfedem dohodnou, bude tedy pronajimatel moci pozadovat zaplaceni
smluvni pokuty za poruSeni povinnosti, ke které se najemce v najemni smlouveé
zavazal.

Ministerstva spravedinosti a pro mistni rozvoj véfi, ze to pomuze zpfistupnit

najemni bydleni vétSimu okruhu osob. Dosud totiz mohl pronajimatel poZzadovat
jenom takzvanou jistotu (kauci) ve vysi tfi najmu — jenze malokdo ji mize pfedem
slozit, pfitom pronajimatel nemél na najemce jinou paku.

Navrat smluvni pokuty ma ulehcit také statnimu rozpoctu, konkrétné vydajim na
mimoradnou okamzitou pomoc podle zakona o pomoci v hmotné nouzi. ,Slozeni
jistoty Ize totiz povazovat za odlvodnény naklad na bydleni. (...) Pokud by k jistoté
jako dosud jedinému nastroji, jak zajistit plnéni najemcovych povinnosti,

existovala alternativa bez nutnosti takovy naklad vynalozit, mohlo by to mit

pozitivni vliv i na vydaje statniho rozpoctu,“ uvedli autofi novely.

Na moznosti, aby si od Cervence pronajimatel s najemcem ve smlouvé sjednal
smluvni pokutu, nic neméni ani do€asné koronavirové ulevy. Ty totiz zakazuiji

jenom vypoved pfi neplaceni najemného, ostatni sankce — v€etné pfipadné

smluvni pokuty — ale nijak neomezuiji.

Kauce + pokuta = maximalné tfi najmy

Kauci (jistotu) ma pronajimatel k dispozici k uhrazeni dluzného najemného. Oproti
tomu smluvni pokuta ma najemce motivovat k tomu, aby plnil své povinnosti

fadné a vC€as. VySe smluvni pokuty pfitom nesmi presahnout trojnasobek mésicniho
najemného, a to v souctu s pfipadnou kauci (jistotou). VySe se odviji od samotného
najemneho, nelze ji tedy navysit o poplatky za sluzby. Pfi mé&sicnim najemném ve vysi
15 000 korun je tedy maximalni limit 45 000 korun. Pronajimatel proto maze od Cervence
pozadovat napfiklad slozeni kauce ve vysi 22500 korun a zbyvajicich 22 500 korun jako
sjednanou smluvni pokutu.

Pokud bude pronajimatel muset vyuzit kauci k uhradé dluzného najemného, muze
pozadovat jeji doplnéni na puvodni vysi, potvrzuje advokat Oliver Uraz z advokatni
kancelare Arrows. ,Novela vSak nové umozni sjednat pro tyto pfipady i smluvni
pokutu, kdy v pfipadé nezaplaceni najemného — a tedy nutnosti vyuZiti jistoty —

bude mozné najemce sankcionovat,” dodava.

Smluvni pokuta vSak musi byt vZzdy pfiméfena ve vztahu k porusené povinnosti.
Nehrozi tedy, Ze by pronajimatel mohl pfi prodleni s uhradou najemného o

pouhych nékolik dnt pozadovat smluvni pokutu ve vysi nékolikanasobku

najemneho.

Nepfimérené vysokou smluvni pokutu by mohl snizit soud. ,Je ale urcité lepSi mit
nastaveny takové podminky, které najemce akceptuje, a nespoléhat na pfipadné
zmirnéni soudem,” zduraznuje Uraz. Jako voditko se vétSinou bere rozhodnuti
Nejvyssiho sodu, podle kterého je smluvni pokuta ve vySi 1 % denné nepfimérena,
pokuta okolo 0,5 % denné uz ano”.



Kdy smluvni pokutu ulozit nelze

Pronajimatel a najemce si mohou ve smlouveé sjednat, pfi poruseni kterych
povinnosti Ize zaplaceni smluvni pokuty pozadovat. MUze jit pfedevsim o
povinnost v€asného placeni najemneého a zaloh na sluzby, zakaz provadéni
stavebnich uprav bytu bez souhlasu pronajimatele nebo povinnost odevzdani bytu
zpét pronajimateli ve smluveném terminu a v plivodnim stavu.

V ob&anském zakoniku ale dal zastava pravidlo, podle néhoz se nepfihlizi k ujednani
ukladajicimu najemci povinnost, ktera je zjevné nepfiméfena. Oliver Uraz zaroven
zduraznuje, ze pokutu Ize sjednat jen pro poruseni povinnosti. Pronajimatel tak nemuze
ulozit sankci za takzvany vykon prava (napfiklad to, Ze najemce smlouvu vypovi), nemuze
zakazat ani pfijimani navstév nebo ohlaseni trvalého pobytu. Expert na bytoveé pravo Jan
Eisenreich upozornuje, Ze v kazdém jednotlivém pFipadé bude potifeba nejprve posoudit,
zda je vibec mozné povinnost nebo zakaz opravnéné ulozit. Pokud ne, pak by nebylo
mozné vymahat ani smluvni pokutu. Hodné kontroverzni je otazka koufeni. Lze uvazovat o
tom, Zze by za poruSeni zavazku nekoufit v byté mohl pronajimatel poZzadovat smluvni
pokutu ve vySi odpovidajici zavaznosti prohfesSku. Uraz uvadi jako pfiméfenou vySi pokuty
1000 az 2000 korun za kazdé jednotlivé poruseni.

Podle Eisenreicha je vSak mozné i to, Ze by zakazem koufeni mohlo dojit ke zkraceni prav
najemce a k tomuto ujednani by se proto nepfihlizelo.

Jina situace nastane, pokud stanovy spolecenstvi vlastniku jednotek (SVJ) obsahuji
ujednani, ze se v prostorach celého domu koufit nebude. Pak je mozné takovy zakaz vUci
najemci uplatnit. Zakon mu totiz uklada povinnost dodrZovat pravidla obvykla pro chovani
v domé a rozumné pokyny pronajimatele pro zachovani nalezitého poradku, ktery je
obvykly mistnim pomértim. ,Uplatnéni smluvni pokuty by se pak mohlo odvijet od toho,
zda je pro pfipad poruseni takové povinnosti zakomponovana i do stanov SVJ," fika
Eisenreich.

A napftiklad zvife Ize v byté chovat, pokud nepusobi nepfiméfené obtize pronajimateli
nebo ostatnim obyvatelim domu. Pronajimatel tak muze zakazat chov exotickych zvifat
nebo zvifat, ktera se v byté bézné nechovaji — s argumentem, Ze by to pusobilo obtize
nepfiméfené poméram v domé. ,V pripadé sporu ale dukazni bremeno lezi samoziejmé
na pronajimateli,“ dodava Eisenreich.

Smluvni pokuta versus nahrada skody

Podle obanského zakoniku se smluvni pokuta povazuje za takzvanou pausalizovanou
nahradu Skody. Nelze tak vedle sebe uplatnit sou€asné smluvni pokutu i nahradu Skody.
Ve vztazich mezi podnikateli je obvyklé tento zakaz soubézného uplatnéni pokuty a
nahrady skody ve smlouvé vyloucit. Otazkou ale je, jak by se soudy postavily k
obdobnému ujednani ve smlouvé o najmu bytu ve vztahu k najemci, ktery je povazovan
za slabsi smluvni stranu. ,V ramci najmu byt by se patrné jednalo o zakazana
ujednani zkracujici najemcova prava, respektive o ustanoveni vici najemci zjevné
nepfiméfena. Vyluka takového zakazu by byla patrné neplatna,” mysli si Uraz.

Proto by mél pronajimatel vzdy peclivé zvazit, v jaké vysi muze byt skutecna Skoda a
jestli je pro néj vubec sjednani pokuty k pokryti této Skody vyhodné. ,U nahrady

Skody musi samoziejmé nést pronajimatel v pfipadé sporu dikazni bfemeno. U smluvni
pokuty zase riskuje, Ze bude nizsi nez skute¢na Skoda. Jde v podstaté o obchodni
strategii,“ podotyka advokat. Pro pfipad, ze by bylo vyCisleni Skody pfilis

slozité, nakladné a v podstaté témér nemozné, jevi se naopak smluvni pokuta

jako vhodné feseni.

Z pohledu najemce: Pokud ma smluvni pokuta slouZit jako pausalizovana nahrada
Skody, tak se mu vyplati v pfipadé, Ze by skuteCna Skoda mohla byt vyssi. A



naopak. Bude zélezet na konkrétni situaci. Kdyz se smluvni pokutou jenom
utvrzuje néjaka povinnost, pfi niz skutecna skoda pronajimateli nevznikne, tak se
najemci nevyplati.

Ani to, ze az do konce letoSniho Cervna neslo smluvni pokutu uloZit, neznamenalo,
Ze najemce nemusi hradit skute€né vzniklou Skodu. Ani od €ervence zfejmé
nebude mozné napfiklad zakazat v byté chov kocek (a utvrdit smluvni pokutou),
presto zpusobenou Skodu musi najemnik hradit — napfiklad zni¢ené dvere, okna,
pronajaté koberce Ci nabytek.

Co s pokutami z drivéjska?

| pfes zakaz mezi 1. lednem 2014 a 30. ervnem 2020 se fada pronajimatelt ke
sjednavani smluvni pokuty u najmu bytu uchylovala. Mozna z neznalosti zakona,
anebo v nadéji, Ze to bude najemce motivovat k plnéni povinnosti, pfestoze
takovou pokutu neslo vymahat.

Otazkou zlstava, zda takova ujednani budou od pocatku ¢ervence platna.
Vhodnégjsi zifejmé bude uzavfit k najemni smlouvé dodatek, v némz se pravidla
upfesni a najemce smluvni pokutu znovu akceptuje. ,Najemci se mohou
hypoteticky branit tim, Zze tato ustanoveni plavodné akceptovali jen proto, ze méli
pravni povédomi o tom, Ze jsou neplatna a Ze se k nim nepfihlizi,“ fika Eisenreich.



