Pravnicka fakulta Univerzity Palackého Olomoue
Katedra soukromého prava a civilniho procesu
Posudek vedouciho prace

Téma diplomové prace: Smluvni pokuta ve smlouvach o nijmu bytu
Diplomant: Karolina Krilova
Vedouci priace: doc. JUDr. Milan Hulmik, Ph. D.

Vybér tématu:

Diplomantka si vybrala téma, které je velice aktudlni v souvislosti snovelizaci Upravy
smluvni pokuty u najmu bytu zdkonem ¢&. 163/2020 Sb. Problematickym byl jiZ legislativni
zédkaz smluvnich pokut, problémy stouto Upravou nevyfesila Uplné ani zminénd novela.
V tomto je tfeba ocenit, Ze autorka se snazila feSit otdzky, kterym se zatim v odborne
literatufe pfili§ pozornosti nevénovalo, byt’ to zfejme nebyl Gplné jeji primarné tmysl.

Zpusob zpracovani:

Diplomantka si v ivodu prace klade nékolik vyzkumnych otdzek. Jde o smésici otazek, které
jsou dany tématem prace — napt. predpoklady, ¢asteéné piesahujici dané téma — napf. vztah
k jinym institutim a piipadny dopad na né, i otazky spide pravné politické — napf. zda dochazi
k vylep$eni pozice pronajimatele.

Pii zpracovani téchto otazek dle mého nazoru prokézala diplomantka nejenom své znalosti
ziskané b&hem studia, ale ¢asteéné i schopnost védecké prace. Provedla analyzu problému,
identifikovala nékteré diléi otazky a snazila se ovéfitelnym zpisobem nalézt jejich feSeni. Je
ale tieba si oteviené piiznat, 7e na zasadni problémy sama nepiiSla (co vlastné limit
trojnasobku znamena) a byt nakonec feSeny jsou, analyza mohla byt propracovanéjsi.

Struktura

Struktura prace odpovida témto otazkam. Po obecném vymezeni smluvni pokuty v tivodnich
pasazich prace se diplomantka vénuje Upravé v najmu bytu, a nejdfive limitu ve vysi
trojnasobku (kapitola 2.2.) a nasledné jeho aplikaci na rtzné zplsoby ujednani smluvni
pokuty (2.3). V tieti kapitole je feSen dopad limity na jiné instituty s obdobnou funkci.

Omezeny rozsah prace ve své podstaté neumoZiiuje srovnani s jinymi instituty, to by mohlo
byt pfedmétem samostatné prace, coz se odrazi ve struéné posledni kapitole. S tim souvisi
tendence utikat od tématu prace k obecnéj$im otazkach, jednoduchym na zpracovani,
bezprostiedné vak s tématem nesouvisejicim (napf. moderace nepfiméfené smluvni pokuty,
historicky vyvoj).

V nékterych pidfpadech dochézi k opakovani tivah (napt. dopad povoleni smluvnich pokut na
diive ujednané smluvni pokuty, nasledky piekroceni limitu vyse smluvni pokuty).

Prdce s odbornou literaturou a judikaturou



Diplomantka pracuje s doméci i zahrani¢ni literaturou. Prace v tomto obsahuje nezbytnou
komparaci s Upravou zahraniéni, a to zejména pokud jde o zjisténi vyznamu pivodniho
zdkazu smluvni pokuty. Zajimavd je pak analyza aktudlni judikatury ohledné zpisobu
vypoctu limitu vyse smluvni pokuty.

Uvahy o jistot& by byly jisté obohaceny zohlednénim nézorG Bezousky na jistotu jako na
zvlastni pfipad zastavniho prava (viz Beck III, 2. vyd.).

Jazykova stranka a terminologie

Prace ma po strance jazykové béznou troveil. Stylisticky zaostava (je to takové jednoduché
psani), napf. sjednani institutu (s. 6), toto bylo stanoveno na zékladé zavéru, Ze (s. 46). Na
druhou stranu to usnadiiuje porozumeéni.

Neshledal jsem Zadné zavazné&jsi prohfesky pfti uziti pravni terminologie. Nékde zde o zjevné
pteklepy, napi. zdéména podnajmu a prondjmu (s. 15). Novy obcansky zakonik neni
novelizace starého (s. 19). V piipadé zmény pravni Gpravy a odpadnuti piekazky v podobé
nedovolenosti nejde o konverzi (s. 27). Je také ziejmé, Ze jistota nezabezpecuje, aby byl ,,dluh
upraven® (s. 40).

Formalni nalezitosti:

Prace splituje veskeré formélni néleZitosti vyzadované pro diplomovou praci. Nezaznamenal
jsem zadné vyznamné&jsi formélni nedostatky. V nékterych piipadech byl omezil zbytecné
citace, napf. s oznagenim pravnich ptedpist identifikovanych jiZz v samotném textu (s. 15),
s pouhym oznadenim ustanoveni, které je viak uvedeno piimo v textu (s. 28 a na mnoha
dalsich mistech). Takové citace postradaji jakykoliv smysl.

Vécny obsah:
Jde-li o v&cné pfipominky, zminim pouze nékteré. Nejsou nijak zasadni.

Zaji$téni nemusi poskytovat jenom dluznik (s. 9), informacni povinnosti jsou také dluhem
(byt vedlejsim) (s. 9). KdyZ uZ se fesi piedpisy na ochranu najemnikd, vyplyval z nich tedy
zakaz smluvnich pokut (kapitola 2.1.1.)? Nev§iml jsem si, Ze by toto bylo feseno. Vyklad o
trocich z prodleni po roce 1989 uplné nereflektuje zmény, k nimz dochézelo (vySe urokd
zprodleni se az do roku 2005 odvijela od diskontni sazby, repo sazba méla vyznam az
pozdéji) (s. 17). Piipusténi smluvni pokuty vedle poplatkd z prodleni by si zaslouZilo vice
pozornosti, byt jde o zavér NS, a to s ohledem na kogentnost upravy poplatkil z prodleni, viz
nepiimo i v praci zminény NS sp. zn. 26 Cdo 354/2016 (s. 18). Néjemnik obecné neni slabsi
smluvni stranou (s. 20).

Osobné by mne naptiklad zajimala aplikace pfechodnych ustanoveni ohledné poplatkd
zprodleni v situaci, kdy dluh na ndjemném vznikl pfed w¢innosti nového obcanského
zakoniku. Judikatorni feSeni je jasné. Piesto ale nekompenzuje poplatek ujmu v mésici, za
ktery je dluznik v prodleni? Neméla by jeho vyse tedy odpovidat spiSe zménén¢ upraveé nez
upravé, kdy dluh vznikl?

Myslim, Ze nelze iici, Ze nejvétsi ¢ast ustanoveni obcanského zakoniku byla inspirovana
v Némecku (takto je to nepodloZené tvrzeni a troufnu si tvrdit, Ze nepravdivé) (s. 22). Kritika



zékazu smluvnich pokut (s. 22) pak miZe byt podloZzena vécné, pifehlizi vSak politicka
kritéria, kterd v této véci ptevazila (néco za néco, a ostatné tak je to i s povoleni smluvnich
pokut a jejich limitaci). Navic, neni nakonec problém nikoliv v zdkazu smluvni pokuty, ale
vjejim §irokém pojeti vrameci upravy CR (s. 22-23), prakticky pak v absenci rozliseni
jednotlivych nuanci (coz s ohledem na piipady, kdy zde existuje zakonny trok z prodlent,
také neni jednoduché)? Otézkou je pak, zda zde nejsou dalsi odlisné predpoklady, kromé
vySe (napf. dikazni biemeno, libera¢ni ditvody).

Pokud je citovana ma prace ohledn& moznosti ujednat si uréitou pausalni ¢astku, tak neslo o
paudalni Gastku pro piipad porudeni povinnosti (s. 24). Na strané 25 a 26 se pak opakuji tivahy
autory (o aplikovatelnosti nové Upravy na zdanlivé dohody podle ptedchozi), v piipadé
odpadnuti piekazky v podobé nedovolenosti vSak nejde o konverzi.

Z&vér, Ze jistota méa chranit pronajimatele pfed piipadnou insolvenci ndjemce (s. 29), by
vyzadoval pfedchozi analyzu insolvenéniho prava (jak se jistota v daném pifpadé chova)
(mozna se chtélo fici nesolventnost, coZ v pravnim vyznamu znamena néco jiného). Byl bych
rovnéz zdrzenlivéjsi ohledné zavéru o nepiiméfeném pienosu rizika na pronajimatele (s. 29).
Je viak ziejmé, ale ono to t&ko miize byt jinak (a mize byt hife), Ze Giprava najmu je
nastrojem socialni politiky.

Studentka byla nakonec donucena vénovat se i problematice aplikace limitu na konkrétni
situace. Je tfeba ocenit, Ze na to nerezignovala.

Na s. 30 se vénuje redukci zachovavajici platnost, nijak se viak nevyporadéava s nzory, které
v fad& piipadd tuto redukci podle § 577 nepfipoust&ji (vychovny a odrazujici efekt limitu)
(resp. § 577 diplomantka viibec nezmifiuje, je zmin€én az na s. 33).

S jejimi zavéry lze viak polemizovat, coz nevylucuje, Ze se soudy nakonec k jejim zavérim
v n&jaké podobé pfipoji. Neni jasné, pro¢ by se limit mél prosazovat 2x — jednou limitace pii
sjednani (kdyZ je dohromady ujednano vice nez trojnasobek), jednou pfi aplikaci (kdyZ
naroste na vice neZ trojnasobek). Argumentem by zde asi neméla byt skutecnost, zda je
ujednéna denni sazba (i kdyZ je pevna sazba, povinnost miize byt porusena opakovang, anebo
vilbec).

Ptipad autorky s ujedninim smluvni pokuty pro poruseni vice povinnosti (s. 32 a 33) by
vyzadoval i Gvahu pro situaci, kdy je sjednana smluvni pokuta pro piipad porudeni jakékoliv
povinnosti ze smlouvy (i zde by mélo dochézet ke kumulaci a zkoumani vySe jiz pfi
uwjednani?).

Zavér o tom, Ze nelze pozadovat doplnéni jistoty v prubéhu trvani vztahu, neni absolutni
v literatuie (z toho, Ze autor v nejnov&j$im komentdf nesdili zavéry nékoho jiného jesté
neznamend, Ze doglo k posunu). PfestoZe je zmifiovano rozhodnuti NS (26 Cdo 2267/2019), je
tieba si uvédomit, e Nejvys& soud se vtomto rozhodnuti zabyval primarné zpiisobem
realizace (Gas zde nebyl problém). Jsou dobré divody (napf. § 2017 Ob¢Z), pro¢ by mélo
dochézet k &erpani v pribéhu a dopliiovani, napt. s ohledem na ucel jistoty — jeji vySe nema
byt socialni prekazkou pro uzavieni smlouvy, z jistoty jsou hrazeny dluhy najemce (nejde o
sankei).

Lze souhlasit s diplomantkou o nevhodnosti pouziti jednoho spoleéného limitu pro dané
vztahy, a to s ohledem na odlisnou funkci takového limitu v obou piipadech. To mimo jiné



muze svadét k zavérim, které diplomantka nakonec pfijala (s. 33 a 46) — korekce smluvni
pokuty uZ pii ujednani a nemoZnost doplnéni jistoty. Nutné se to v8ak dostava do rozporu
s funkci. Napiiklad se nabizela moZnost srovnani s moznosti vypovédi bez vypovédni doby,
kde se také objevuje limit v podobé& vyse trojndsobku najemného (§ 2291 ObEZ), nebo
nevymahatelnost excesivnich trok (§ 1805).

V piipadé smluvni pokuty nedochazi k majetkovému transferu v okamZiku poruSeni
povinnosti (s. 41). Myslim, Ze zdvdavek se mnohem vice bliZi zajistovacimu prostfedku, neni
zde 7adna trvajici pohleddvka na plnéni, zapocitava se na plnéni dluhu, nerozumim proto
liplng té analogii s moderaci smluvni pokuty (s. 41) (dochazi naptiklad k moderaci u zélohy,
odstupného?). S aplikaci § 2254 i na zavdavek je ale tieba souhlasit (s. 43).

Zavér:

Prace splituje pozadavky kladené na diplomovou praci. Z mého pohledu jde o zajimavou
praci. Ocefiuji ¢aste¢nou schopnost studentky vyhledat problémy a nabidnout argumentované
feseni. Na druhou stranu diplomantka se nevyvarovala drobnych nedostatkii, mohla byt
v nékterych zavérech odvaznéjsi a kritiét&j§i. Zohlediluji piitom nejenom préci, ale cely
prubéh jeji pipravy.

Navrhuji prici ohodnotit: C
K obhajobé navrhuji otazky:

1) Uplatni se limit pro smluvni pokutu na smluvni troky v prodleni v celé
vys$i, nebo jenom ve vysi piesahujici zakonné uroky z prodleni (s. 40)7

Milan Hulmak

V Plzni dne 5. unora 2022



