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1 Uvod

Néjemni bydleni patfi v dnesni dobé mezi hojné uzivany zptisob uspokojovani bytovych
potieb obyvatel v Ceské republice. Podle dokumentu Ministerstva pro mistni rozvoj Ceské
republiky' obsahoval bytovy fond Ceské republiky podle séitani lidu, dom@ a byt
provedeném v roce 2011 vice nez 4,7 milionu bytu, z toho vice nez 4,1 milionu obydlenych
bytil. Z tohoto poctu se 55 % byt nachazi v bytovych domech (zbytek pak v domech
rodinnych). Dvacet dva a pul procenta obydlenych byt pak dle této statistiky uzivali
najemci. Z toho plyne, Ze vice nez 920 tisic obydlenych byti je uzivano k najemnimu
bydleni. Toto cislo je diikazem toho, Ze ndjemni bydleni ma v dnesni dobé velky vyznam
a jedna se tak o aktudlni téma ke zpracovani nejen v diplomové praci.

S bydlenim a nejen tim najemnim souvisi i nékterd ustavné zarucena prava, ktera nam
garantuje Listina zékladnich prav a svobod Ceské republiky, a to: nedotknutelnost osoby
a jejiho soukromi®, ochrana pted neopravnénym zasahovanim do soukromého a rodinného
Zivota®, nedotknutelnost obydli*. T tato ustavnépravni ochrana naznaGuje vyznam tématu
bydleni, resp. najemniho bydleni a dilezitosti jeho zkoumani ve védeckych pracich.

S odkazem na judikaturu Ustavniho soudu’ a také Nejvyssiho soudu® Ize pravo na
bydleni, kam lze bezpochyby zahrnout i pravo na bydleni ndjemct, oznacit za zakladni
lidské pravo, i pfestoze neni vyslovné uvedeno v Listiné zékladnich prav a svobod. Jak
uvadi Ustavni soud v citovaném nalezu sp. zn. PL US 3/2000: ,,Neuvedeni urcitého prava
(v tomto pripade prava na ochranu primerené Zivotni urovne, vcetné bydleni) v Listine
nesmi byt vykladano jako omezeni tohoto prava zaruceného jednotlivci podle
mezindrodnich smluv o lidskych pravech a zdkladnich svobodach, pricemz ma jednotlivec
zaruceno "priznivejsi zachdzeni"” (v tomto pripadé podle mezinarodni smlouvy).”. 1 tento
argument podtrhuje vyznam tohoto tématu.

Dalsim diivodem, pro¢ se zabyvat ochranou ndjemce bytu jako samostatnym tématem

spatfuji v tom, ze pravni uprava najmu bytu je z velké ¢asti lex specialis k obecné uprave

! Ministerstvo pro mistni rozvoj Ceské republiky — Odbor politiky bydleni. Bydleni v Ceské republice v cislech
(zari 2015) [online]. www.mmr.cz [cit. 25.Cervence 2016]. Dostupné na <http://www.mmr.cz/getmedia/3fdalc6e-
6431-45f3-9b1a-032d5dae9b7d/Bydleni-v-CR-v-cislech-(zari-2015).pdf > s. 5.

*¢l. 7 odst. 1 tstavniho zékona &. 2/1993 Sb., ve znéni tstavniho zakona ¢. 162/1998 Sb., Listina zakladnich prav
a svobod (dale jen ,,LZPS*)

? &1, 10 odst. 2 LZPS

* &l 12 odst. 1 LZPS

> nélez Ustavniho soudu ze dne 21. &ervna 2000, sp. zn. P1. US 3/2000

% napf. rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 19. zaii 2013, sp. zn. 26 Cdo 192/2013




najmu. Vzhledem k tomu se i ochrana najemce bytu oproti obecné upraveé ochrany najemce
1181, 1 kdyz samoziejmée obecna uprava najmu je i u najmu bytu pouzitelna, pokud neni touto
specialni Upravou vyloucena. Specialitu Upravy ochrany ndjemce bytu lze také dovodit
z judikatury Ustavniho soudu’, kde se uvadi, ze: ,,Ustavni soud nepochyboval ani o tom, Ze
ochrana ndjemcii bytii, resp. najmu bytu predstavuje legitimni cil omezeni viastnického
prava nebot prispiva k uskutecnéni prava na primerenou Zivotni uroven ve smyslu ¢l. 11
Mezinarodniho paktu o hospodarskych, socialnich a kulturnich pravech (vyhldsen pod
¢. 120/1976 Sb.), prava rodiny na socialni, pravni a hospodarskou ochranu ve smyslu
¢l. 16 Evropské socialni charty (vyhlasena pod ¢. 14/2000 Sb. m. s.), resp. ve smyslu ¢l. 4
odst. 2 pism. a) Dodatkového protokolu k Evropské socialni charté (vyhlasen pod
¢. 15/2000 Sb. m. s.). “.

Zakonodarce v § 2235 odst. 1 zdkona ¢. 89/2012 Sb., obCansky zakonik (dale jen
,,0. 2.%) stanovil zakaz zkracovani uréitych prav najemce®. Nicméné z pravni upravy najmu
bytu obsazené v dalsich ustanovenich’ ne vzdy jasné plyne, zdali to které ustanoveni slouzi
jako prostfedek zvysSené ochrany najemce ¢i nikoli. Z toho diivodu muize pravni Uprava
ochrany najemce na prvni pohled ptisobit jako systém pruzny a ptizpisobitelny konkrétnim
okolnostem kazdého ptipadu.

Cilem mé diplomové prace je tak zjistit, jestli je pravni tprava ochrany najemce opravdu
takto pruznym systémem reagujicim na kazdy konkrétni ptipad, ptipadné zdali je potieba
podrobného vykladu, abychom u kazdého jednotlivého ustanoveni mohli dospét ke zvySené
ochrané najemce, a nebo zda timto pruznym systémem neni. Takového vysledku se
pokusim dosdhnout vykladem jednotlivych ¢asti pododdilu tykajiciho se najmu bytu.

Tato prace se bude skladat ze Sesti kapitol. Prvni kapitolou je tento Uvod. Nésledovat
bude kapitola, ve které se budu zabyvat dvéma stéZejnimi pojmy pro celou préci, a to
,bytové potfeby* a ,,najemce bytu“. Tyto pojmy vylozim a budu zkoumat, co vse je jejich
obsahem. Dale bude nasledovat kapitola, ve které¢ se zamétim na obecnou charakteristiku
najemce jako slabsi smluvni strany, tzn. pfedev§im na ochranu najemce z hlediska
spotiebitelského prava, dispozitivnost pravni upravy apod. Dalsi v poradi pak bude kapitola,

kde se podivam na zdkladni ustanoveni o najmu bytu. V kapitole €. 5, kterd bude stézejni

" nélez Ustavniho soudu ze dne 28. brezna 2006, sp. zn. P1. US 42/03, bod 45

¥ uplné znéni § 2235 odst. 1 o. z. je: ,,Zavazuje-li ndjemni smlouva pronajimatele prenechat najemci k zajisténi
bytovych potieb ndjemce a popripadé i ¢lenii jeho domdcnosti byt nebo diim, ktery je predmétem najmu, neprihlizi
se k ujednanim zkracujicim ndjemcova prava podle ustanoveni tohoto pododdilu.”

% §§ 2236 — 2296 0. z., resp. § 2301 (ustanoveni §§ 2296 — 2301 upravuji ndjem sluzebniho bytu a ndjem bytu
zvlastniho urceni)



¢asti se zamétim na rozbor jednotlivych prav najemce. Vzdy se pokusim uvést, k cemu dané
pravo slouzi a pak také na jeho vztah k § 2235 odst. 1 o. z. Praci pak ukon¢im zavérem, ve
kterém shrnu, k ¢emu jsem dospél predevsim v kapitole €. 5 a pfipadné se pokusim uvést,

co ma diplomova prace miize piinést odborné vefejnosti.



2 Charakteristika zakladnich pojmu ,bytové potieby*

a ,najemce bytu“

2.1 Bytové potieby

U najmu bytu je dalezité zminit, ze uziti téchto zvlastnich ustanoveni zavisi na ucelu
sjedndvané smlouvy, a ne primarné na predmétu této smlouvy.'® Timto uéelem je, jak plyne
z § 2235 odst. 1 o. z., uspokojovani bytovych potieb najemce. Pojem bytové potieby neni
nikde definovan, jeho charakteristika se vSak da nalézt v judikatufe. Na evropské urovni
v rozhodnuti Evropského soudu pro lidska prava ve véci Hutten-Czapska proti Polsku''
miizeme nalézt, 7e bydleni je jedna ze zékladnich socidlnich potieb. Siieji tento pojem
charakterizuje Ustavni soud, ktery ¥ika, Ze: ,,Uspokojovaini bytovych potieb v soucasné dobé
nespocivd pouze v prenocovani, ale v celem komplexu zajistovani potieb cloveka v jeho
materidlni i dusevni roviné.“.'* V dal$im nalezu'’ pak Ustavni soud uvadi, ze: ,,...pFimérend
Zivotni uroven zahrnuje i primérené bydleni jako naplnéni zdkladni socidlni potreby mit
bezpecné misto, kde c¢lovek miize sloZit hlavu...“. Je také mozné, aby najemce uspokojoval
své bytové potieby na vice mistech'®, kdy napt. pies tyden bude najemce kviili zamé&stnani
uzivat byt v jednom mésté a pres vikend bude v ndjemnim byté spolu se svou rodinou
Vv jiném méste.

Pokud bude byt pronajat za jinym ucelem nez je uspokojovani bytovych potieb najemce,
nebudou se aplikovat zvla§tni ustanoveni o najmu bytu. To vychazi z § 2235 odst. 2 0. z."”
Toto ustanoveni pracuje se dvéma pojmy, kterymi je potfeba se zabyvat blize, a to s pojmy
»rekreace® a ,,jiny zjevné kratkodoby ucel®. Pokud se podivame do diivodové zpravy, jsou
zde uvedeny jako ptiklady ,,rekreacni nebo prazdninové pobyty (tzv. letni byty), ndjmy byt
za ucelem docasného ubytovani studenti v univerzitnim meésté nebo k zajisténi
nékolikamésicni staze odbornika apod.“.'® Toto oviem nelze generalizovat. Napiiklad, co

se tyCe pronajmu bytu studentiim v univerzitnim mesté, je nezbytné se zaméfit na to, zda

' HULMAK, Milan, KABELKOVA, Eva. In HULMAK, Milan a kol. Obcansky zakonik VI. Zavazkové pravo.
Zvldstni cast (§ 2055-3014). Komentdr. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 339 (§ 2235 0. z.).

" rozsudek Velkého senatu ze dne 19.6.2006, stiznost & 35014/97

2 nalez Ustavniho soudu ze dne 12. biezna 2001, sp. zn. II. US 544/2000

" nalez Ustavniho soudu ze dne 28. biezna 2006, sp. zn. P1. US 42/03

" HULMAK, Milan, KABELKOVA, Eva. In HULMAK: Obg&ansky zakonik VI..., s. 340 (§ 2235 o. z.).

1

3 uplné znéni § 2235 odst. 2 o. z. je: ,,Ustanoveni tohoto pododdilu se nepouZiji, pfenechdva-li pronajimatel

najemci byt nebo diim k rekreaci nebo jinému zjevné kratkodobému ucelu.
' ELIAS, Karel a kol. Novy obcansky zdkonik s aktualizovanou ditvodovou zprdvou. Ostrava: Sagit. 2012, s. 851.



tento byt slouzi studentovi k uspokojovani bytovych potieb ¢i nikoli. Rozdil bude mezi
studentem, ktery si pronajima byt a travi v ném napf. jen 3 dny v tydnu, a studentem, jez si
pronajima byt a opousti jej pouze jednou ¢i dvakrat do mésice, kdy se vraci domt k rodi¢tim.
V prvnim piipadé byt opravdu nejspi§ slouzi jen jako prostfedek k pifespani studenta
dojizd¢€jiciho ptes celou republiku, zatimco v pfipadé druhém uz se bude spiSe jednat
o0 zajisténi bytovych potieb studenta.

Co se tyce kratkodobosti, obCansky zakonik neuvadi, co si predstavit pod pojmem ,,jiny
zjevng kratkodoby ucel®. Je tak otdzkou, jestli napt. najem uzavieny na dobu jednoho roku,
bude posuzovéan podle ustanoveni o najmu bytu, nebo podle ustanoveni jinych. Shodné
neuréity pojem'’ pouzivé i némecky ob&ansky zékonik v § 549 odst. 2 bod 1."® Pro inspiraci
ohledn¢ vykladu tohoto pojmu ale mizeme sdhnout do pravni upravy v Rakousku, kde
tamni zdkon'’ v § 1 odst. 2 bod 3 uvadi, Ze se nepouZije na nijem uzavieny na kratsi dobu
nez Sest mesicl. Tuto Sestimésicni lhitu tak 1ze uZzit jako inspiracni zdroj i pro nasi pravni
tpravu.®

Nicméné je vSak vzdy potieba zohlednit skutecnou vili stran uzavirajicich smlouvu
a také na dalsi konkrétni okolnosti daného piipadu. Z toho plyne, Ze i kratkodoby najem
miize byt podiizen pravni upravé najmu bytu.”' To samé se vztahuje i k prostoram, které
obvykle slouzi spiSe k rekreaci. Zde postaci ujednani o tom, Ze tyto prostory slouzi
k zajiStovani bytovych potfeb, coz znamend, ze i nijemni smlouvy téchto prostor lze
podiidit ustanovenim o najmu bytu.?

V ptipadé, ze by se opravdu jednalo pouze o jakysi pfechodny najem na kratkou dobu,
posuzovali bychom takovy vztah podle ustanoveni o ubytovani (§ 2326 — 2331 o. z.).

Dale bych se rad jesté¢ v ramci této kapitoly struén€ zminil o pfedmétu této najemni
smlouvy, kterym je byt. Obcansky zdkonik obsahuje definici tohoto pojmu, kdyZ stanovuje,
ze: ,,Bytem se rozumi mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou soucdasti domu, tvori obytny

. v vr o r v ;2 . , v . . -25
prostor a jsou uréeny a uzivany k vicelu bydleni.“*’. Tato definice ma uréitou inspiraci

' voriibergehenden Gebrauch

" BGBI. IS. 42, 2909; 2003 I S. 738 (BGB)

' BGBI. Nr. 520/1981 (Mietrechtsgesetz)

** HULMAK, Milan, KABELKOVA, Eva. In HULMAK: Obéansky zakonik VI..., s. 340 (§ 2235 o. z.).

2 tamtéz

2 tamtéz

2 BAJURA, Jan, SALAC, Josef. In SVESTKA, Jif{ a kol. Obcansky zakonik. Komentar. Svazek V. Praha: Wolters
Kluwer, 2014, 5.1169 (§ 2235 o. z.).

4§ 2236 odst. 1 véta prvni o. z.

* BEZOUSKA, Petr. N4jem bytu — vyklad zakladnich ustanoveni (§ 2235, 2236 Ob&Z). Pravni rozhledy, 2015,
ro¢. 23, ¢. 3, s. 84.



v § 62 zakona &. 41/1964 Sb.,*® 0 hospodaieni s byty, popf. v § 2 pism. b) zakona &. 72/1994
Sb.,”’ o vlastnictvi bytd.

Ve tfetim odstavci ustanoveni § 2236 o. z. je stanoveno, Ze pokud je pro zajisténi
bytovych potieb ndjemce pronajat dim, pouziji se ustanoveni o najmu bytu piimétenc.
Pfimétené pouziti znamena, ze se na ndjem domu neuziji vSechna ustanoveni nadjmu bytu,
ale pouze takovd, jeZ nevyluuje povaha domu jako pfedmétu najmu.”® Obéansky zakonik
neuvadi definici pojmu dim a ponechava tak jeho vymezeni doktring a judikatute.”
Dtivodova zprava pak jesté¢ dodava, ze kromé domu muiize byt také ndjemci pronajat za
ucelem obyvani i jiny objekt nebo prostor, ktery by k tomu byl zptisobily, a to napt. hausbot,

pripadné dostate&né vybaveny obytny viz.*

2.2 Najemce bytu

Druhym zakladnim terminem, nezbytnym pro vymezeni problematiky této diplomové
prace, je ,,najemce bytu®. Tento pojem se od pojmu ,,ndjemce™ z obecné Gprava najmu,
odliSuje, nebot je uzeji vymezen vzhledem k tcelu ndjmu bytu, kterym
je zajisténi bytovych potieb najemce’”.

Néjemcem bytu miize byt pouze fyzicka osoba, nebot’ pouze ona mé potiebu bydleni.*>
Takové tvrzeni vychazi z bohaté judikatury, kterd uvadi, ze potieba bydleni je vlastni toliko
fyzické osob& a nikoli pravnické osobd.”> Pokud by pravnické osobé& byl pronajat byt,
nebude tak mozné tuto smlouvu posoudit podle ustanoveni o najmu bytu, v takovém piipadé
bude nezbytné postupovat podle jinych ustanoveni, a to jak uvadéji M. Hulmak
a E. Kabelkova v zavislosti na ujednaném tcelu konkrétni ndjemni smlouvy dle ustanoveni
jako napft. najem prostor slouzicich k podnikéni (§ 2302 an. o. z.), pacht (§ 2332 an. o. z.),

ptipadné jako obecny najem (§ 2201 an. o. z.).**

2% Bytem se rozumi mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou podle rozhodnuti stavebniho iiradu urceny k bydleni
a mohou tomuto svému ucelu slouzit jako samostatné bytové jednotky. (zakon byl zrusen k 1.1.1992)

27 Mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou podle rozhodnuti stavebniho iiFadu urceny k bydleni.“

¥ BEZOUSKA: Najem bytu — vyklad. .., s. 86.

* HULMAK, Milan, KABELKOVA, Eva. In HULMAK: Obéansky zakonik VI..., s. 347 (§ 2236 0. z.).

% ELIAS: Novy ob¢ansky zékonik..., s. 851.

31§ 2235 odst. 1 0. z.

2 SELUCKA, Markéta, HADAMCIK, Lukas. Ndjem bytu a domu po rekodifikaci soukromého prdva. Praha:
Wolters Kluwer, 2015, s. 6.

% srov. napf. rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 29. biezna 2006, sp. zn. 26 Cdo 1385/2005; ze dne 26. ¥ijna
2006, sp. zn. 26 Cdo 1973/2006; ze dne 19. zafi 2013, sp. zn. 26 Cdo 192/2013.

** HULMAK, Milan, KABELKOVA, Eva. In HULMAK: Ob&ansky zakonik VI..., s. 342 (§ 2235 0. z.).
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Z judikatury k ptedchozi pravni upravé plyne, ze pokud by stranou ngjemni smlouvy
méla byt pravnickd osoba, bude se postupovat podle obecnych ustanoveni o najmu, aby byt
ziskal charakter sluzebniho bytu a slouzil tak k uspokojeni bytovych potieb fyzické osoby,
ktera bude pro pravnickou osobu napt. pracovat.’> Takovy zavér by mél byt aplikovatelny
1 na novou pravni Upravu, nebot’ i ta vychazi z toho, ze bytové potieby ma pouze fyzicka
osoba. Byla-li by pfedmétem ndjmu bytova potieba fyzické osoby a nijemcem by byla
pravnicka osoba, dala by se takova smlouva posuzovat podle ustanoveni’® o smlouvé ve
prospéch tietiho.’” Pravni uprava p¥ipousti jesté jedno feeni dané situace. Pokud by se totiZ
smlouva, kde je ndjemcem pravnickd osoba, posuzovala podle obecnych ustanoveni
o najmu, pak v ustanoveni § 2215 o. z. nachazime jesté jednu moznost. V tomto ustanovent,
tykajicim se podndjmu, je stanoveno, Ze tieti osobé mize byt ziizeno uzivaci pravo
k pronajaté véci. Pod tento obecny pojem lze zatradit i pravo najemni, a tak by mohla
vzniknout situace, kdy zde budeme mit 2 smlouvy, a to obecnou najemni smlouvu mezi
vlastnikem a pravnickou osobou, a pak smlouvu o ndjmu bytu (pfipadné o najmu sluzebniho
bytu) mezi pravnickou osobou a fyzickou osobou. V tomto ptipadé by druhd jmenovana
najemni smlouva byla smlouvou akcesorickou vzhledem k prvni ndjemni smlouvé, stejné
jako v piipadé podnajmu.*®

Dale nemuze byt ndjemcem bytu jeho vlastnik. To proto, Ze tento pravni vztah vyzaduje
existenci dvou subjektl, z cehoz lze dovodit, Ze vlastnik nemize uzavtit ndjemni smlouvu
sam se sebou.’” Takové tvrzeni viak nemize obstat vzdy. Lze si piedstavit situaci, kdy
vlastnik bytu bude omezen v uzivani pravem vécnym nebo zdvazkovym. Piikladem muze
byt, kdyz si vlastnik bytu, ktery je v uzivani omezen sluzebnosti bytu sjednané jako pravo
pozivaci, bude chtit od osoby z této sluzebnosti opravnéné pronajmout byt.*’ Stejné zavéry
miZzeme nalézt uz v prvorepublikové nauce.*'
se muzeme docist, ze spoluvlastnik nemize byt ndjemcem, nebot’ jeho pravo uzivat byt je

dano na zakladd rozhodovani o spole¢né véci.** Obdobn& tvrdila i prvorepublikova

%% rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 21. ledna 2011, sp. zn. 26 Cdo 2080/2009

8§ 1767 a 1768 o. z.

" HULMAK, Milan, KABELKOVA, Eva. In HULMAK: Ob&ansky zakonik VI..., s. 342 (§ 2235 0. z.).

* HULMAK, Milan. In HULMAK: Ob&ansky zakonik VI..., s. 276 (§ 2215 o. z.).

% SELUCKA: Néjem bytu a domu..., s. 7.

¥ tamtéz

' ROUCEK, Frantisek. In ROUCEK, Frantisek, SEDLACEK, Jaromir. Komentdr k ceskoslovenskému obecnému
zdkoniku obcanskému a obcanské pravo platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Dil 5. (§§ 1090 az 1341).
Praha: V. Linhart, 1937, s. 26 (§ 1093 zakona ¢. 946/1811 Sb. zék. soud., obecny zakonik obcansky).

** rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 21. Gervna 2001, sp. zn. 22 Cdo 2104/99
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judikatura.” Tyto zavéry by sm&fovaly k feseni, Ze uplata mezi spoluvlastniky by byla spise
nahradou za uzivani spole¢né véci. Avsak i v tomto pfipadé mizeme dospét k odlisnému
nazoru, a to, ze by se mohlo jednat o ndjemni smlouvu. Takové tvrzeni nachazi oporu uz
v prvorepublikové judikatute.** Citovana rozhodnuti ukazuji, Ze ani v dobé prvni republiky
nebyly na tuto problematiku jednotné nazory. ReSeni popsané situace prostiednictvim
najemni smlouvy k bytu v§ak muize byt pro strany vyhodnéjsi, nebot’ jeji pravni tiprava
poskytuje konkrétni Gpravu prav a povinnosti mezi stranami, jako napt. vypovédni divody
apod., ¢imz by byla umoznéna strandm pohotovéjsi reakce na piipadné nastalé situace,
behem trvani dané¢ho smluvniho vztahu. Nezbyva nez si pockat na zavéry judikatury k nové

pravni Gprave, pokud by se nékdo prezentované feSeni v praxi pokusil realizovat.

¥ To, ze spoluvlastnik domu plati za byt v ném uzivany druhému viplatu, nezaklada ndjemni smlouvu, V ujedndni
spociva spise uprava uzivani spolecné veci“ (Gl. U. 8332)

., Spoluvlastnici domu mohou si upraviti uzivani tim zpiisobem, Ze jednomu z nich jsou pFenechdny urcité
mistnosti do vyhradniho uzivani za uplatu ve prospéch druhého spoluvlastnika, Ze jsou mu dany do ndjmu.* (Vazny
9943)
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3 Obecné k ochrané najemce bytu

V této kapitole bych se rad zabyval obecnymi tezemi ochrany najemce bytu, nez se pak
v nasledujicich kapitolach dostanu k vykladu jednotlivych ustanoveni pravni Upravy ndjmu
bytu z pohledu zvySené ochrany najemce bytu. Mezi takové teze, lze dle mého ndzoru,
zatadit divody, pro€ aplikovat zvySenou ochranu pravé na najemce bytu, dale napt. relativni
kogentnost této pravni Upravy, moznou ochranu prostfednictvim ustanoveni o ochrané

spotiebitele, nebo ochranu prostfednictvim ustanoveni obecné ¢asti zdvazkového prava.

3.1 Duvody zvySené ochrany najemce bytu

ZvySena ochrana najemce ma historicky ptivod, a to, jak piSe F. Zoulik, pfedev§im
z divodu nedostatku bytli jiz za prvni svétové valky, ktery pokracoval v obdobi
hospodaiské krize, za druhé svétové valky a i dale po ni. Proto se z opatfeni, jez mélo
pusobit jen piechodné, stala trvald soucést naseho pravniho fadu. Piivodnim projevem této
ochrany byl pouze zakaz zvy$ovani najemného.” B&hem obdobi prvni republiky byly
piijimany riizné zakony slouzici k ochrand najemct*®, z &ehoz lze také usuzovat, ze vedle
nedostatku bytl, byla divodem pro ochranu ndjemcti také ekonomicka situace.

Nicméné dnes je jiz situace jind a je tfeba se ptat, pro¢ je ochrana najemcii v takové
podobé, jak ji dnes zname*’, uplatiiovana. Na to mizeme nalézt odpovéd napf. v nalezu
Ustavniho soudu ze dne 28. biezna 2006 sp. zn. PI. US 42/03, které s odkazem na dalsi
nalezy uvadi, Ze: .,V téchto ndlezech se Ustavni soud postavil za stanovisko, podle néhoz je
ochrana najemcii bytut trvalou soucasti naseho pravniho radu jiz od 20. let minulého stoleti,
pricemz v dnesnim kontextu ji Ize chapat jako kontrolu uzivani majetku, tedy jako legitimni
omezeni viastnictvi ve smyslu ¢l. 1 Dodatkového protokolu k Umluvé o ochrané lidskych
prav a zdkladnich svobod (vyhldsen spolu s Umluvou pod ¢ 209/1992 Sb.). Podle tohoto
ustanoveni mohou staty prijimat zdakony, které povazuji za nezbytné, aby upravily uzZivani

majetku v souladu s obecnym zajmem a zajistily placeni dani a jinych poplatkii nebo pokut.

45 ZOULIK, Frantisek. Soukromopravni ochrana slabsi smluvni strany. Prdvni rozhledy, 2002, roc. 10, €. 3,s. 115.
% jednalo se napf. o zakony: €.275/1920 Sb. z. an., & 130/1922 Sb. z. an., &. 85/1923 Sb. z. an., &. 48/1925 Sb.
z.an., ¢. 44/1928 Sb. z. an.

*" Dnes je poskytovana ochrana plo§né viem najemctim, aniz by bylo piihlédnuto ke konkrétnim okolnostem, zdali
je najemce opravdu slabsi stranou.
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Obdobneé z ¢l. 11 odst. 3 Listiny vyplyva, Ze vlastnictvi zavazuje a nesmi byt zneuZito na
ujmu prav druhych anebo v rozporu se zakonem chranénymi obecnymi zajmy. “.

Jako dal$i diivod pro zvySenou ochranu najemce lze oznacit tu skutecnost, Ze nadjemni
bydleni uspokojuje jedno ze zakladnich lidskych prav, jak plyne z citovanych rozhodnuti

Nejvyssiho soudu i Ustavniho soudu.

3.2 Relativni kogentnost pravni upravy najmu bytu

M. Zuklinova a P. Schodelbauerova ve své publikaci uvadéji, ze pravni uprava najmu
bytu v novém obcanském zakoniku je pravni ipravou dispozitivni az na vyjimky, mezi které
fadi napt. ustanoveni o lhitach, kdy je mozné navrhovat zvySovani ndjemného, ustanoveni
o nasledcich smrti ndjemce a o skonéeni ndgjmu vypovédi.*®

Priléhavéjsi oznaceni charakteristiky pravni pravy nadjmu bytu poskytuje komentaiova
literatura®, a to relativni kogentnost ve prospéch najemce bytu. To znamena, Ze nelze
zkracovat najjemcova prava. Pro ujednéni, ktera porusuji tuto relativni kogentnost, plati, ze
se k nim nepiihliZi (§ 2235 odst. 1 o. z.).”°

To v8ak neznamena, Ze by najemce nemohl pfijmout vice povinnosti nez ty, které
stanovuje obcansky zdkonik. Takové ujednani je samoziejmé piipustné, nicméné je potieba
jej posuzovat v kazdém konkrétnim ptipad€ v navaznosti na ustanoveni § 2239 o. z., jez
stanovuje, ze: ,,Se neprihlizi k ujednani ukladajicimu ndjemci povinnost zaplatit
pronajimateli smluvni pokutu, ani k ujednani ukladajicimu ndjemci povinnost, ktera je
vzhledem k okolnostem nepriméiend.“’’ Na tomto misté je také vhodné odkazat na
ustanoveni § 2256 odst. 2 0. z., v némz je uvedeno, zZe: ,,Ndjemce dodrzuje po dobu ndjmu
pravidla obvykld pro chovani v domé a rozumné pokyny pronajimatele pro zachovani
naleziteho poradku obvyklého podle mistnich poméri. “. V takovém ptipadé¢ muze nastat
situace, kdy v rdmci jednoho najmu bytu budou stanoveny takové povinnosti, jez by v jiném
ptipadé byly nepfiméfené a tim padem by se k nim vzhledem § 2239 o. z. nepftihlizelo. Tyto

povinnosti a pokyny mohou byt vélenény pifimo do domovnich tadi a byt tak pravné

* ZUKLINOVA, Michaela, SCHODELBAUEROVA, Pavla. Ndjemni smlouva, zvldstni ustanoveni o ndjmu bytu:
$663-719 obcanského zdakoniku. Praha: Linde, 2012, s. 114.
* HULMAK, Milan, KABELKOVA, Eva. In HULMAK: Ob&ansky zakonik VI..., s. 343 (§ 2235 o. z.). Shodn&
BAJURA, Jan, SALAC, Josef. In SVESTKA: Obéansky zakonik. Komentét. .., s.1170 (§ 2235 o. z.).
50 ™

tamtez
S HULMAK, Milan, KABELKOVA, Eva. In HULMAK: Obéansky zakonik VI..., s. 343 (§ 2235 0. z.).
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vynutitelné. Mezi né mizeme zafadit napf.: nerusit no¢ni klid, neznecistovat spolecné
prostory, neposkozovat cizi majetek ad.>

M. Hulmék a E. Kabelkovd navic uvadéji, ze v nékterych piipadech je mozné
1 odchyleni v neprospéch najemce, a to napt. omezeni piijimani ¢lentt domacnosti (§ 2272
odst. 2 o. z.), odevzdani nezptisobilého bytu (§ 2242 odst. 2 o. z.) ad., nebot’ to vyslovné
umoznuje sam zédkon. Nicméné i v téchto situacich je nutné pamatovat na ustanoveni § 2239
0. . a na pfiméfenost téchto ujednani.”

Vzhledem k vyse uvedenému povazuji za vhodnéjsi oznaceni pravni Gipravy najmu bytu

jako relativné kogentni ve prospéch ndjemce bytu s moznymi vyjimkami.

3.3 Ochrana najemce bytu jako spotrebitele, ochrana prostirednictvim
ustanoveni obecné ¢asti zavazkového prava

Dal8im projevem, ktery je mozné zatadit mezi obecnou ochranu najemce bytu, je jeho
pfipadné ochrana podle ustanoveni o ochrané spottebitele. Nejdfive si je tieba fici, jestli na
pravni Gpravu najmu bytu lze aplikovat ustanoveni o ochran¢ spotiebitele. Z literatury Ize
dospét k jednozna&né odpovédi, ano.”* Jak uz bylo uvedeno vyse, nijemcem bude, aZ na
vyjimky>, vzdy fyzickd osoba, pronajimatelem miize byt jak fyzicka osoba tak osoba
pravnicka a miZe se tak jednat i o podnikatele®®. K tomu Ize okrajové jen zminit, Ze by
pripadné mohla nastat i situace opacna, a to, ze pronajimatel by byl spotiebitel a ndjemcem
podnikatel. To by pfichdzelo v tivahu napf. v situaci zminéné v kapitole 2.2., kdy by byla
uzavirdna smlouva ve prospéch tietiho.

M. Seluckd a L. Hadamcik uvadéji jako priklad, ve kterém se nebude jednat
o pronajimatele podnikatele situaci, kdyZ pronajima napf. jeden byt ad hoc.”’ Takovy

ptiklad je dle mého nazoru pfili§ zuzujici, nebot’ o pronajimatele podnikatele se nemusi

2 BAJURA, Jan, SALAC, Josef. In SVESTKA: Ob&ansky zdkonik. Komentaf..., 5.1220 (§ 2256 o. z.).

> HULMAK, Milan, KABELKOVA, Eva. In HULMAK: Ob&ansky zakonik VI..., s. 343 (§ 2235 0. z.).

** HULMAK, Milan, KABELKOVA, Eva. In HULMAK: Ob&ansky zakonik VI..., s. 343 (§ 2235 o. z.). Shodng&
SELUCKA. Najem bytu a domu..., s. 23.

> viz kapitola 2.2., a také moznost pravnické osoby byt ¢lenem druZstva a najemcem druzstevniho bytu, s ¢imz
pocita pravni uprava v § 735 zakona ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich korporacich a druzstvech (déle jen ,,ZOK*)

> K vykladu pojmu ,,podnikatel* srov. napt. HAVEL, Bohumil. In MELZER, Filip, TEGL, Petr a kol. Obcansky
zdkonik — velky komentar. Svazek IIl. § 419-654. Praha: Leges, 2014, s. 8-15 (§ 420-421 o. z.).

" SELUCKA. Najem bytu a domu..., s. 23.
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jednat ani v pfipad¢€, kdy bude pronajimat vice bytl, protoze ani v takovém ptipad¢ nemusi
naplnit defini¢ni znaky podnikatele uvedené v ustanovenich § 420 — 421 o. z.>®

Neni ani vylouena moznost kombinovat ustanoveni o ochran¢ najemce bytu
a ustanoveni o ochrang spottebitele.”

Stejné jako u ustanoveni o ochrané spotiebitele, neni vyloucena ani ochrana najemce
pomoci dalSich ustanoveni obcanského zékoniku, a to pfedevsim ustanoveni obecné Casti
zavazkového prava. To znamend, ze ndjemce bytu mize byt chranén také prostfednictvim
ustanoveni o smlouvach uzaviranych adheznim zpisobem (§ 1798 an.), dale ustanoveni
o obchodnich podminkach s ptekvapivymi ujednanimi (§ 1753), ustanoveni o lichvé
(§ 1796 an.) nebo o netm&rném zkraceni (§ 1793 an.).®

Jak u ustanoveni o ochrané spotiebitele, tak u téch podle obecné casti zavazkového
prava je vSak nutné mit na paméti to, ze jejich uziti na ochranu najemce je omezené a to
vzhledem k relativni kogentnosti ustanoveni o najmu bytu ve prospéch najemce bytu a dale
také vzhledem k § 2239 o. z., které zaklada zakaz nepifiméfenych ujednani.®' Pravni tprava
najmu bytu, je specidlni Upravou k pravni Gpravé v obecné Casti zadvazkového prava, coz
znamena, ze Uprava v obecné Casti ma platit i pro vSechny c¢asti zvlastni, pokud neni ve

Ixg oM e . 62
zvlastni ¢asti upraveno jinak.

% Shodné také HULMAK, Milan, KABELKOVA, Eva. In HULMAK: Obéansky zakonik VI..., s. 343 (§ 2235
0. Z.).

* TINTERA, Tomé§, PODRAZIL, Petr, PAVEL, Petr. Ziklady zdvazkového prdva. 1.dil. Praha: Leges, 2016,
s. 220.

% HULMAK, Milan, KABELKOVA, Eva. In HULMAK: Obéansky zakonik VI..., s. 343 (§ 2235 0. z.).

' HULMAK, Milan, KABELKOVA, Eva. In HULMAK: Obéansky zakonik VI..., s. 344 (§ 2235 0. z.).

2 MELZER, Filip. Metodologie nalézdni prava. Uvod do pravni argumentace. 2 vydani. Praha: C. H. Beck, 2011,
s. 134
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4 Zakladni ustanoveni o najmu bytu

Obcansky zakonik oznacuje jako zakladni ustanoveni prvnich sedm uvozujicich
paragrafii. V prvnich 5 jsou upraveny obecnd pravidla aplikovatelna na celou pravni Gpravu
najmu bytu, a v dalSich dvou jsou pak upravena zvlastni ustanoveni o najmu druzstevniho
bytu.

Uvodnim ustanovenim je § 2235, jehoz prvni odstavec byl jiz podrobngji rozebran
v kapitole 3.2. a druhy odstavec pak v kapitole 2.1.

Dal8im v potadi je § 2236, ktery ve svém prvnim odstavci obsahuje definici pojmu byt,
k tomu viz kapitola 2.1.

Ve druhé vété prvniho odstavce tohoto ustanoveni je stanoveno, ze v ptipadé, kdyz bude
k obyvani ujednan jiny nez obytny prostor, budou smluvni strany zavazany, jako kdyby $lo
o obytny prostor. Z toho plyne, Ze zvySena ochrana najemce bytu, jiz obsahuje obcansky
zakonik, bude poskytnuta i nijemci jiného prostoru nez bytu, pokud bude pronajat za
ucelem obyvani.

V souvislosti s druhym odstavcem § 2236 je nutné zminit, ze za staré pravni upravy
bylo pro vznik najmu bytu nezbytné kolaudaéni rozhodnuti stavebniho ufadu®. Pokud byla
uzaviena najemni smlouva na prostor, kterému dané kolaudacni rozhodnuti chyb¢lo, byla
takova smlouva absolutng neplatna.®* Dnes jiz tato striktni podminka neplati a takové
kolauda¢ni rozhodnuti bude spiSe jen pomuckou ke stanoveni toho, zda je pronajimany
prostor urc¢en k bydleni. Nebude vS§ak jiz rozhodné pro vznik ndjmu bytu a prav a povinnosti
z toho plynoucich.®® Nicménég v piipadg, e je pronajimatelem pronajat k bydleni prostor,
ktery neni v souladu s vefejnym pravem urcen k bydleni, bude pronajimatel i ndjemce
odpovidat za poruseni vefejnopravnich piedpist®, a to za spravni delikt podle ustanoveni
stavebniho zakona®’, ktery v § 178 odst. 1 pism. f), g), 1) a m) stanovuje, Ze se fyzicka osoba
dopusti prestupku, uziva-li stavbu bez kolauda¢niho rozhodnuti, v rozporu s kolaudacnim

’ v s ¥ v 68
rozhodnutim, bez kolauda¢niho souhlasu, popt. v rozporu s kolauda¢nim souhlasem.”™ Ke

% rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 22. Fijna 1999, sp. zn. 2 Cdon 1010/97

%4 rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 29. kvétna 2001, sp. zn. 26 Cdo 2152/2000

% KRECEK, Stanislav. Ndjemni a druzstevni bydleni podle nového obcanského zdkoniku a zdkona o obchodnich
korporacich. Praha: Leges, 2014, s. 12-13.

% KABELKOVA, Eva. In KABELKOVA, Eva, DEJLOVA, Hana. Ndjem a pacht v novém obcanském zdakoniku:
komentar [§ 2201-2357]. Praha: C. H. Beck, 2013. s. 144 (§ 2236 0. z.).

67 z4kon ¢. 183/2006 Sb., zakon o tzemnim planovani a stavebnim tadu (déle jen ,,StavZ)

% BAJURA, Jan, SALAC, Josef. In SVESTKA: Obcansky zakonik. Komentaf..., s. 1176 (§ 2236 o. z.).
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spachani prestupku podle stavebniho zakona stadi zavinéni z nedbalosti.” Ptipad, kdy by
najemce nemusel byt odpovédny za spachany prestupek, by mohla byt situace, kdy by
v daném piipadé neslo ani o nevédomou nedbalost. Jednalo by se tak o najemce, ktery
neveédel, ze svym jednanim miize porusit nebo ohrozit zdjem chranény zakonem, a ani to
vzhledem ke svym pomériim védét nemél a nemohl.”’ Vzhledem k tomu by tak &asto mohl
byt odpovédny pouze pronajimatel. Neni totiz mozné pozadovat po najemci, kdykoli kdyz
uzavird najemni smlouvu, aby zjist'oval, jestli je dany byt opravdu fadn¢ zkolaudovany.

§ 2236 odst. 2 o. z. vSak zabranuje tomu, aby najemci z divodu chybéjiciho
kolauda¢niho rozhodnuti byla déna vypovéd z najmu bytu.”'

Nasledujici § 2237 se zaméfuje na formu, v jaké musi byt najemni smlouva uzaviena,
a to na formu pisemnou. Jeji nedodrzeni je postihovano neplatnosti smlouvy, a to relativni
neplatnosti podle § 582 o. z. ve spojeni s § 586 o. z. Pfedchozi pravni uprava také trvala na
pisemné formé& pro najemni smlouvu na byt’?, nicméné nedodrZeni této formy bylo
postihovano absolutni neplatnosti.”

V ustanoveni § 2237 je relativni neplatnost jeSt€é omezena tim zpusobem, ze jeji
nedostatek nemlze namitat pronajimatel, tudiz jedinou opravnénou osobou k namitnuti
neplatnosti takové smlouvy je najemce. Je vSak nutné podotknout, ze pfipadné napadeni
smlouvy ngjemcem je mozné provést pouze do okamziku, nez bude plnéno, tj. napt. nez
bude ndjemcem zaplaceno najemné za uziti bytu (ale samotné uziti bez zaplaceni
najemného ke zhojeni vady nedostaduje).”* To znamen4, Ze namitnout neplatnost smlouvy
mize najemce i po nastéhovani do bytu, dokud nezaplati pronajimateli ndjemné.

Dal8im ustanovenim spadajicim do této kapitoly je § 2238, ktery obsahuje fikci fadné
uzaviené ndjemni smlouvy. V nekterych zdrojich je tento institut nespravné ozna¢ovan jako
vydrzeni najemniho prava.”” Z judikatury k predchozi pravni upravé plyne, e najemni

pravo nelze vydrzet.”® Tento judikatorni zdvér by mél byt uplatnitelny i na novou pravni

% MALY, Stanislav. In MALY, Stanislav. Stavebni zdkon. Komentdr. 2. Aktualizované vydani. Praha: Wolters
Kluwer, 2013.s. 653 (§ 178 a 179 StavZ).

" MALY, Stanislav. In MALY: Stavebni zdkon. Komentaf..., s. 658 (§ 178 StavZ).

" BEZOUSKA: Najem bytu — vyklad..., s. 85.

72§ 686 odst. 1 véta druha zékona &. 40/1964 Sb., obansky zakonik (dale jen , stary ob&ansky zdkonik*)

7 rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 26. ¥ijna 2006, sp. zn. 26 Cdo 2064/2006

" HULMAK, Milan, KABELKOVA, Eva. In HULMAK: Ob&ansky zakonik VI..., s. 349 (§ 2237 o. z.).

> napt. TRAVNIKOVA, Blanka. Forma ndjemni smlouvy k bytu po 1. 1. 2014 [online]. pravniprostor.cz, 22.
Cervence 2014 [cit. 14. fijna 2016]. Dostupné na < http://www.pravniprostor.cz/clanky/rekodifikace/forma-
najemni-smlouvy-k-bytu-po-1-1-2014>.

"® napf. rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 14. unora 2000, sp. zn. 26 Cdo 2080/98; ze dne 27. Gervence 2000,
sp. zn. 26 Cdo 187/99; ze dne 19. srpna 2002, sp. zn. 26 Cdo 2958/2000
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tipravu.”” Uvedena fikce spo&iva v tom, Ze pokud najemce uziva byt po dobu tii let v dobré
vife, Ze je ndjem po pravu, povazuje se ndjemni smlouva za fadn€ uzavienou. Bezpochyby
se jednd o jeden z dalSich projevli zvySené ochrany najemce, nebot’ v podstaté zaklada
moznost vzniku ndjmu i bez ndjemni smlouvy. Fikce fadn¢ uzaviené najemni smlouvy je
tak aplikovatelna napt. na ptipady, kdy strany uzavtely neplatnou smlouvu nebo smlouvu
vilbec neuzaviely.”®

K pojmu dobra vira, kterd je nezbytna k naplnéni této fikce, je také potieba dodat
n¢kolik poznamek. Zaprvé, o dobrou viru ndjemce se bude jednat v pfipadé, Zze najemce
nevédél o diivodech neplatnosti ani o nich v&édét nemohl.”” Naopak situace, kdy je dobra
vira ngjemce vyloucena, miize spocivat naptiklad v tom, Ze si ndjemce pfistup do bytu
zajistil zjevné proti vali pronajimatele, nebo také ptipad, kdy pronajimatel vyslovné
nesouhlasil s bydlenim najemce v predmétném byt&.* S. Kiegek jesté dodava, Ze: ,,.Sama
skutecnost, ze pronajimatel po vyjadreni nesouhlasu s bydlenim najemce neucinil proti
neému pravni kroky smérujici k vyklizeni bytu, napv. skutecnost, Ze nepodal Zalobu na

. . « 81
vyklizeni, necini viru ndjemce dobrou. .

Z toho lze dospét k zavéru, ze pronajimatel
zabrani pfipadnému naplnéni této fikce tim, ze vyslovi nesouhlas, ¢imz zabrani tomu, aby
najemce byt uzival v dobré vife, a ndjemni smlouva tak nemohla byt povazovana za fadné
uzavienou.

Nasledujicim ustanovenim je § 2239, ktery se tyka zakazanych ujednéni v ndjemni
smlouvé. Toto ustanoveni uz ze svého znéni dava jasné€ najevo, ze ma slouzit predevsim
jako prostiedek pro ochranu najemce.* Vyslovné totiz omezuje pronajimatele v nékterych
jeho pravech.

Pfedchozi pravni uprava neobsahovala obdobu § 2239 o. z., tudiz bylo do 31.12.2013
mozné si sjednat smluvni pokutu v rdmci smlouvy o njmu bytu. Avsak v pfipad¢ sjednané

smluvni pokuty bylo nezbytné zkoumat ptiméfenost a soulad s dobrymi mravy smluvni

pokuty jako takové, a pak také jeji ptimétenost a soulad s dobrymi mravy vzhledem k jejimu

""HULMAK, Milan, KABELKOVA, Eva. In HULMAK: Obg&ansky zékonik VI...,s. 350 (§ 2238 o. z.). Citovano
dle PETR, Bohuslav. In SPACIL, Jiii a kol. Obcansky zakonik III. Vécna prava (§ 976-1474). Komentdr. 1. vydani.
Praha: C. H. Beck, 2013, s. 315 (pted § 1089 o. z.).

" TARABA, Milan, VESELA, Lenka. Rddce ndjemnika bytu. 8. Zcela prepracované vyddni. Praha: Grada
Publishing, 2015, s. 10.

" HULMAK, Milan, KABELKOVA, Eva. In HULMAK: Obéansky zakonik VI..., s. 350 (§ 2238 0. z.).

% KRECEK, Stanislav. Ndjemni a druzstevni bydleni podle nového obcanského zdkoniku a zdkona o obchodnich
korporacich. 2. aktualizované vydani Praha: Leges, 2016, s. 21.

¥ tamtéz

52 \ipIné znéni § 2239 je: , Nepiihlizi se k ujedndni ukladajici ndjemci povinnost zaplatit pronajimateli smluvni
pokutu, ani k ujednani ukladajicimu ndjemci povinnost, kterd je vzhledem k okolnostem zjevné neprimeérena.*
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soub&hu s poplatkem za prodleni, nebot’ tento soub&h nebyl vylou¢en.*’ Dnes je viak
vyslovné sjednani smluvni pokuty vylouc¢eno pod pohrtizkou nicotnosti.

§ 2239 o. z. opét pouziva neurcity pravni pojem, a to zjevné nepiimétend povinnost,
k jejimuz ulozeni se nepfihlizi. Literatura nabizi rGzné ptiklady, kdy se da povinnost
ulozena v najemni smlouveé povazovat za zjevné nepiimérenou, napt. sjednani vyssiho
troku z prodleni, nez je zakonna vyse™, zikaz nav§tév v byté ¢ omezeni poétu kli¢a nebo
jinych piedméti umoziujicich pristup do domu®, povinnost hlasit viechny navitévy
dopredu®, nebo také kazdodenni kontroly uzivani bytu®’.

Néjemci samoziejmé nic nebrani v dobrovolném plnéni takovych povinnosti, avSak
pronajimatel jejich dodrzovani nemtize vynucovat zalobou u soudu, nebot’ jejich ujednani
je zdanlivé.*

Ze znéni samotného ustanoveni § 2239 o. z. Ize také dovozovat, Ze najemci mohou byt
v najemni smlouvé uklddany povinnosti i nad rdmec zdkona, ale nesmi se jednat
o povinnosti, které by byly zjevné neptimétené. Prikladem takovych povinnosti, které si
strany ujednavaji, je napf. povinnost tklidu spole¢nych prostor, povinnost oznacit dveie
jmenovkou, povinnost hlasit navitévy piedem aj.*’ Nicménd i v piipadé téchto
sjednadvanych povinnosti, bude nezbytné zkoumat, jestli ndhodou nenapliiuji nezddouci
kritérium zjevné nepiiméienosti. Dejme si piiklad na posledné¢ zminéné povinnosti hlasit
navstévy predem. Je asi pfiméiené hlasit navstévy pokud ma ndjemce v ndjmu pouze jeden
pokoj v byte, kde s nim bydli pronajimatel se svoji rodinou. V tomto ptipadé ma podle mého
nazoru pronajimatel dostate¢n¢ legitimni z4jem na tom, aby mu najemce navstévu doptedu
ohlasil. Avsak situace, kdy si myslim, Ze uloZeni takové povinnosti, mize byt jiz zjevné
nepfimérené, je ta, kdy ndjemce ma v ndjmu cely byt, napf. v panelovém domé,
a pronajimatel bydli napf. na druhé strané mésta, piipadné ve zcela jiném mésté. Za této
situace povazuji povinnost hlasit navstévy za absolutné neopodstatnénou. Zvlast’ s ohledem
na skute¢nost, ze se musi jednat o nepfiméfenost zjevnou, kterou M. Hulmak
a E. Kabelkova charakterizuji jako nepfiméfenost bijici do 0&i*’, coz by v tomto piipadd

bylo urcité splnéno.

% rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 17. biezna 2009, sp. zn. 26 Cdo 4988/2007

¥ BAJURA, Jan, SALAC, Josef. In SVESTKA: Obéansky zakonik. Komentaf. .., s.1180 (§ 2239 o. z.).

% KRECEK: Néjemni a druzstevni bydleni...2.aktualizované vydani, s. 22.

% BEZOUSKA, Petr. In ELIAS, Karel a kol. Obcanské pravo pro kazdého. Pohledem (nejen) tviircii nového

obcanského zdkoniku. Praha: Wolters Kluwer CR, 2013, s. 240.

¥ TARABA: Radce najemnika bytu. .., s. 35.

% KRECEK: Néjemni a druzstevni bydleni...2.aktualizované vydani, s. 22.

zz HULMAK, Milan, KABELKOVA, Eva. In HULMAK: Obg&ansky zakonik VI..., s. 352 (§ 2239 o. z.).
tamtéz
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Z vyse uvedeného mi tak vyplyva, Ze bude nezbytné ptipadnou zjevnou nepiimétrenost
zkoumat v kazdé konkrétni situaci zvlast, coz vlastn¢€ v tomto piipadé doklada i vyslovné
znéni zdkona. Vzdy je nezbytné piihlédnout k tomu, zda se zde vyskytuje néjaky zajem
hodny ochrany, napf. ochrana vlastnického prava pronajimatele apod.”!

§ 2240 a 2241 o. z. pak obsahuji zvlastni ustanoveni o najmu druzstevniho bytu.
Vzhledem k rozsahu prace nemam pfili§ prostor se témito ustanovenimi zabyvat. Jen je
vhodné uvést vztah stanov bytového druzstva k § 2235 odst. 1 o. z., tedy jestli je ve
stanovach mozno omezit prava najemce. Z § 2240 o. z. vyplyva, Ze prava a povinnosti mezi
stranami najemni smlouvy o najmu druzstevniho bytu upravuji stanovy. Toto tvrzeni ma
oporu také v § 731 ZOK. Komentafova literatura uvadi, Zze i zde se uplatni omezeni
vyplyvajici z § 2235 odst. 1 o. z. a z § 2239, a to i pfesto, ze § 2235
odst. 1 o. z. odkazuje pouze na relativni kogentnost pododdilu o. z. zahrnujici ndjem bytu.
Uprava prav a povinnosti v druZstvu je znaéné autonomni a ta mohou byt upravena jinak,
nez v nékterych ustanovenich ZOKu, musi se vSak i zde brat v ivahu limity nepfimétenych
povinnosti najemce a nesmi se jednat o zkriceni ndjemcovych prav podle § 2235 o. z.*?
Takové feseni Ize povazovat za vhodné, nebot’ iprava prav a povinnosti ve stanovach svou
autonomnosti dovoli stranam reagovat na konkrétni okolnosti a zvlaStnosti druzstevniho
bydleni a o. z. zde prostfednictvim § 2235 odst. 1 a § 2239 poskytuje limity této
autonomnosti upravy vzhledem k ochran¢ najemce. Pokud se tedy nebude jednat o zjevné
nepiimétené povinnosti a zkracovani ndjemcovych prav, bude Gprava prav a povinnosti ve
stanovach v souladu s pravem.

Avsak v literatuie” jsem se setkal jestd s jednim nazorem. Tim je, Ze jelikoz § 731
odst. 2 ZOK vyzaduje pro zménu stanov, v nichz jsou upravena prava a povinnosti najemce,
souhlas vSech ¢lent druzstva, ktefi maji s druzstvem uzavienu nijemni smlouvu ke
druzstevnimu bytu a ktefi maji dle stavajiciho znéni stanov pravo na uzavieni smlouvy
o najmu druzstevniho bytu, tedy 100 % ¢lend, jichz by se zména mohla dotknout, bude mit
uprava prav a povinnosti ve stanovach ptednost pied obecnou upravou v o. z. Bude tomu
tak proto, Ze vzhledem k citované pravni Gpravé nelze dospét k zakotveni prav a povinnosti,
kterd by mohla odporovat viili a z4jmim téchto ¢lent. Dle mého nazoru vsak i v takovém
pfipadé¢ bude nezbytné mit moznost aplikovat ochranu nédjemce plynouci z ustanoveni

§ 2235 odst. 1 a § 2239 o. z., jelikoz by mohla nastat situace, kdy by jeden z najemct

91 ™

tamtez
2 HULMAK, Milan, KABELKOVA, Eva. In HULMAK: Obéansky zakonik VI..., s. 354 (§ 2240 o. z.).
 KABELKOVA, Eva. In KABELKOVA: N4jem a pacht..., s. 168-169 (§ 2240 o. z.).
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odsouhlasil zmény stanov pod tihou okolnosti, a dand povinnost ¢i omezené pravo by jej
mohlo omezovat nad miru pfipustnou ustanovenimi o. z. o ochrané najemce. M¢&l by tak mit
moznost se proti takovému ujednani branit pomoci obecné ochrany najemce plynouci

z uvedenych ustanoveni o. z.
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5 Prava najemce stanovena jednotlivymi ustanovenimi

V této kapitole se zamétfim na prava, kterd najemci plynou z jednotlivych ustanoveni
obcanského zakoniku, a to at’ jiz ptimo, ¢i dovozend vykladem. V ramci jednotlivych prav
se pak zaméfim na to, jak se v nich projevuje ochrana njjemce. U kazdého prava se také
podivadm na jeho vztah k § 2235 odst. 1 0. z. , tzn. zda jej 1ze pfipadné néjakym zplisobem

omezit, aniz by se jednalo o jeho zkraceni v rozporu s uvedenym ustanovenim.

5.1 Odevzdani bytu

Do prvni podkapitoly se fadi ustanoveni § 2242 - § 2245 o. z.. Lze sem zaradit
nasledujici prava:

1) pravo najemce na zptistupnéni bytu prvniho dne nasledujiciho mésice po nabyti
ucinnosti smlouvy, neni-li ujedndna jina doba,

2) pravo najemce na zpfistupnéni bytu zptsobilého k nast€hovani a obyvani,

3) pravo najemce odmitnout se do bytu nastéhovat,

4) pravo najemce pozadovat po pronajimateli splnéni smlouvy, co se stavu bytu tyce,

5) pravo najemce neplatit najemné po dobu trvani vady pfi vyuziti prava odmitnout se
nastéhovat,

6) pravo najemce na primefenou slevu z najemného vedle prava pozadovat splnéni

smlouvy, co se stavu bytu tyce, dokud pronajimatel vadu neodstrani.

Ad 1) Toto pravo je dovozeno z vyslovné stanovené povinnosti pronajimatele, kdy ma
najemci byt zpfistupnit. Madm za to, ze uvedené pravo zde slouzi jako pojistka pro ptipad,
ze si strany neujednaji, kdy ma byt najemci byt zpfistupnén. I zde I1ze spatfovat ochranu
najemce, a to prave z toho pohledu, ze pokud si s pronajimatelem neujednd, kdy mu mé byt
byt zptistupnén, ma vyslovnou oporu v zdkon¢, kdy tak ma byt ucinéno.

Nicmén¢ strandm nic nebrdni si ujednat jakoukoli jinou dobu pro ptfedani bytu, a to
kratsi, napt. 14 dni po nabyti u¢innosti smlouvy, ale i del$i, napf. 3 mésice po nabyti
ucinnosti smlouvy. Divodem pro del§i dobu mtize byt potieba stavebnich ¢i jinych Uprav

bytu, které¢ by znemoznovaly zpfistupnéni diive.
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Jelikoz se jednd o dispozitivni pravidlo, méli bychom jeho uplatiovani posuzovat
s ohledem na limity jako jsou dobré mravy ¢i vetejny potadek. Nejedna se tak o pravo ptimo
podléhajici § 2235 odst. 1 o. z.

Po dobu, kdy by najemce byt nemohl uzivat, by samoziejm¢ nemusel platit ndjemné
analogicky podle § 2245 o. z., nebot’ Ize mit za to, ze zpfistupnéni bytu bylo casovée
oddaleno pravé z divodu néjaké vady bytu (napft. stavebnich uprav).

Ad 2) I pravo najemce na zpiistupnéni bytu zpisobilého k nast€éhovani a obyvani je
zrcadlové dovozeno z vyslovné stanovené povinnosti pronajimatele v § 2242 odst. 1 o. z.
I toto pravo poskytuje ndjemci ochranu, nebot’ vyslovné uvadi, ze byt ma byt najemci
zptistupnén v urcité kvalité. Ta bud’ odpovidd vymezeni ve smlouvé, a pokud takové
ujednani chybi, podptrné ji uruje § 2243 o. z. Ten tikd, Ze se jedna o takovy byt, ktery je
Cisty a ve stavu, jez se obvykle povazuje za dobry, a pokud je zajisténo poskytovani
nezbytnych plnéni spojenych s uzivanim bytu nebo s nim souvisejicich. Pfi zkouméani stavu
bytu, ktery se dd povazovat za dobry, jak uvadi § 2243 o. z., lze ptihlédnout
k vetejnopravnim piedpistim, napf. k vyhlasce ¢. 268/2009 Sb., o technickych pozadavcich
na stavby.”*

Strany si tak svym ujednanim mohou zpusobilost bytu i snizit. Takové ujednani ale bude
nutno posoudit s ohledem na jeho pfiméfenost (§ 2239 o. z.). Za nepfiméefené by se dalo
povazovat omezeni zpusobilosti bytu takovym zptsobem, ze pronajimatel zadné plnéni
k zajisténi bytovych potfeb ndjemce neposkytuje, tzn. Ze se bude jednat o prostory, které
budou v podstaté neobyvatelné.” I uvedené ujednani viak bude nutno posoudit s ohledem
na dalsi ujednani smlouvy, napt. vysi najemného (bude velmi nizk4), a zohlednit vyznam
zjevnych vad.”®

Z judikatury také mtizeme dovodit dalsi specifikaci stavu bytu zptisobilého k odevzdani.
»Odstraneni tak zavazné hygienické zavady, jako je opakovany vyskyt plisné v byté
L kategorie, nelze povazovat za zlepsovani stavu bytu nad ramec povinnosti udrzovat byt
ve stavu zpiisobilem radného uzivani. ZlepSovani stavu bytu znamena totiz vynaloZeni
nakladii ke zvyseni kvality ¢i hodnoty bytu nebo zlepSeni jeho vybaveni; v podstaté jde
o kvalitativni zménu vedouci ke zlepseni bydleni, nikoliv o uvedeni bytu do stavu

zplisobilého pro radné uzivani. (...) Ve smyslu uvedeného ustanoveni mél totiz zalobce

** HULMAK, Milan, KABELKOVA, Eva. In HULMAK: Obéansky zakonik VI..., s. 359 (§ 2243 o. z.).
% tamtéz
% tamtéz
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pravo na odevzdani bytu hygienicky nezavadného (bez ohledu na stav bytu v dobée
kolaudace).

§ 2242 odst. 2 o. z. dokonce pfipousti omezeni zpusobilosti bytu k predani tak, ze
vyslovné dovoluje strandm si ujednat ptredani k obyvani byt, ktery k obyvani nebude
zpusobily. Takové ujednani je platné pouze v ptipade, Ze si strany zaroven ujednaji zvlastni
prava a povinnosti plynouci z této zvlastni povahy bytu, véetn€ vyse a zplisobu thrady
nakladl na provedeni nutnych Gprav. Mezi n¢ lze zatadit ujednani o tom, kdo zajisti uvedeni
bytu do zptsobilého stavu a na ¢i ndklady. Dale 1ze také ujednat odlozeni placeni ndjemného
po dobu provadéni nutnych uprav, a také napt. sjednani lhiit pro uvedeni bytu do
zptisobilého stavu.”®

Tato moznost je vyjimkou z povinnosti zptistupnit byt, ktery je zptisobily k nast¢hovani
a obyvani, a v podstaté¢ prolamuje nicotnost ujednani, jez by zkracovala ndjemcova prava.
Bez tohoto ustanoveni by tak strany nemély moznost takového ujednani, nebot’ by bylo
v pfimém rozporu s § 2235 odst. 1 o. z.

Ad 3-4) Pokud v ujednanou dobu neni byt zptisobily k nast€¢hovani nebo obyvani, ma
najemce pravo odmitnout se nast¢hovat. V ptipad¢€, ze se i presto nast¢huje, ma najemce
pravo pozadovat po pronajimateli splnéni smlouvy.

Prvni uvedené pravo poskytuje ochranu najemci, nebot’ mu vyslovné umoziuje i pres
uzavienou smlouvu a v ni dohodnutou dobu zptistupnéni bytu, byt neuzivat. Jedna se
o upfesnéni prava z vadného plnéni (§ 1914 an. o. z.) pro konkrétni situaci. Uvedené pravo
ale najemce nema, pokud znal stav bytu nebo pokud stav bytu pii uzavirani smlouvy neznal,
protoze si jej neprohlédl, piestoze jej pronajimatel fadné a v€as k prohlidce vyzval. Toto
pravo muze byt omezeno v souladu s § 2235 odst. 1 o. z., a to postupem podle jiz vyse
popsané moznosti, ujednat si predani nezpusobilého bytu.

Druhé citované pravo pak ndjemci poskytuje ochranu tim, ze i pfesto, ze se do bytu
nastéhuje, pro jeho nevyhovujici stav, miize se najemce domahat po pronajimateli, aby tento
stav uvedl do potfadku. V tomto piipad¢ se jednd o vylouceni § 1917 o. z., které tika, ze
ziejmé vady jdou k tizi nabyvatele. Pokud se ndjemce do bytu i se zjevnymi vadami (neni
zpusobily k nastéhovani nebo obyvani) nastéhuje, nejde tak o vadu, ktera by $la k jeho tizi,
ale je mu umoznéno se domahat napravy takovych vad v piisné prekluzivni lhaté bez
zbyte¢ného odkladu. M. Hulmék a E. Kabelkovd dovozuji pfipad, kdy se tato lhita

neuplatni. M¢lo by tomu tak byt, pokud pronajimatel o vadé v&deél ¢i védét musel. Jedna se

°7 rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 12. za¥i 2001, sp. zn. 25 Cdo 566/99
* HULMAK, Milan, KABELKOVA, Eva. In HULMAK: Obéansky zakonik VI..., s. 358 (§ 2242 0. z.).
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tak o aplikaci obecného principu, i kdyZ vyslovng u n4jmu bytu uveden neni.”” Tento vyklad
lze oznacit za smysluplny, nebot’ alesponl ¢astecné¢ zmiriiuje nasledky piisné prekluzivni
lhity. Ujednani, které by vylu¢ovalo moznost ndjemce domahat se po pronajimateli plnéni
smlouvy, by zkracovalo najemcovo vyslovné stanovené pravo a bylo by tak v rozporu
s § 2235 odst. 1 0. z.

V ptipad¢, ze byt pii pfedani neni ve zpusobilém stavu, ma najemce vedle prava
odmitnout se nastéhovat, ptipadné pozadovat po pronajimateli splnéni smlouvy, také pravo
najem okamzité vypoveédeét (§ 2232 o. z.) vzhledem k tomu, Zze pocateéni nezptisobilost
k obyvani je svou zdvaznosti totozna s naslednou nezptsobilosti k bydleni, se kterou spojuje

§ 2227 o. z. moznost okamzité vypovédi ndgjemni smlouvy.'”

I kdyz se v tomto ptipadé
jedné o vyklad pomoci obecné upravy najmu, neni takovy vyklad v rozporu s § 2291 o. z.,
ktery upravuje mimotadnou vypoveéd pro ucely najmu bytu, nebot’ ten uvadi ptipady, kdy
je k takové vypoveédi mozno pfistoupit, jen ptikladmo.

Ad 5-6) S pravy podle bodi 3) a 4) také souvisi pravo neplatit najemné (pii vyuziti
moznosti nenastéhovat se do bytu) a pravo na slevu z nijemného (pokud se najemce
nast¢huje a uplatiiuje u pronajimatele narok na plnéni smlouvy). Tato prava v sobé obsahuji
ochranu najemce, nebot’ mu vyslovné umoziuji snizit nebo zcela vyloucit povinnost platit
najemné za dany byt. Je tomu tak pfedevsim z toho diivodu, Ze ndjemce uzivaci pravo viibec
nema (nenastéhuje se) a nebo jej ma ale v omezené podobé¢ (nastéhuje se, ale byt ma vady).

Ve vztahu k ptfiméiené slevé dle § 2245 o. z. je tfeba dodat, Ze jeji vySe nemlze byt
100% najemného.'! Je tomu tak pedeviim proto, e tato sleva se uplatiiuje v pripadg, kdy
se najemce do bytu nezpusobilého k obyvani nasté¢huje. Byt tak najemce, 1 kdyz omezené,
uziva.

Smluvni vylouceni téchto prav by opét bylo zkrdcenim vyslovné stanovenych
najemcovych prav a bylo by tak v rozporu s § 2235 odst. 1 o. z..

Pokud je vyuzito nékterého z téchto prav, vznikd otazka, jak se v tomto pitipadé
vyporadat s thradami za plnéni poskytovana s uzivanim bytu. Jsou zde nazory'®?, Ze pravo
neplatit ndjemné, znamend i pravo neplatit tthrady za takova plnéni, pfipadné u slevy
z najemného, by také mélo jit o slevu z t&chto thrad. Jiny nazor'” zase tika, ze pokud vada

bytu spoCivd v podstatném nedostatku poskytovanych sluzeb, poskytuje se sleva

% HULMAK, Milan, KABELKOVA, Eva. In HULMAK: Obéansky zakonik VI..., s. 361 (§ 2244 o. z.).
" BAJURA, Jan, SALAC, Josef. In SVESTKA: Ob&ansky zakonik. Komentét..., s.1188 (§ 2244 o. z.).
""" KRECEK: Najemni a druzstevni bydleni...2.aktualizované vydanti, s. 32.

12 SELUCKA: N4jem bytu a domu..., s. 59.

1% BAJURA, Jan, SALAC, Josef. In SVESTKA: Ob&ansky zakonik. Komentéf..., s.1190 (§ 2245 o. z.).
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z ndjemného, nikoli ze zaloh na sluzby. Je nezbytné vzit v ivahu, zda jsou zalohy na sluzby
soucasti najemného ¢i nikoli, a také to, zda se jedna o uhrady za skutecné odcerpané sluzby
nebo uhradu pausalni.'® V p¥ipads thrad za skutené odéerpané sluzby se neuzivani bytu,
pripadné jeho omezené uzivani, projevi, kdyz uz ne ve slevé nebo neplaceni téchto uhrad,
ve findlnim vyuctovani téchto sluzeb. Pokud by se jednalo o pausalni thrady bez vazby na
skutecné odcerpané sluzby, klonim se také k ndzoru, Ze by se neuzivani bytu nebo jeho
omezené uzivani mélo projevit v neplaceni téchto ndkladi nebo alespoil v urcité slevé

7 t&chto uhrad.'®

5.2 Najemné a jiné platby

Do této podkapitoly spadaji § 2246 - § 2254 o. z. Lze sem zatadit nasledujici prava:

1) pravo najemce na sjednani ndjemného pevnou ¢astkou,

2) pravo najemce platit ndjemné ve vysi, kterd je v misté obvykla,

3) pravo najemce na zajiSténi plnéni spojenych s uzivanim bytu nebo souvisejicich
sluzeb ze strany pronajimatele,

4) pravo najemce, aby mu nijemné bylo zvySovano jen za uréitych podminek —
ujednanych nebo plynoucich ze zékona,

5) pravo najemce, aby po ném nebylo pozadovano zadné dalsi plnéni, kromé ndjmu a
plnéni spojenych s uzivanim bytu nebo souvisejicich sluzeb,

6) pravo najemce zadat o nahlédnuti do vyactovani nakladii za sluzby,

7) pravo najemce ulozit dluzné ndjemné, piipadné jeho spornou ¢ast, do notarské
uschovy,

8) pravo ndjemce na maximalni vysi jistoty, ktera po ném muze byt pozadovana,

9) pravo ndjemce na uroky z poskytnuté jistoty.

Ad 1) Toto pravo zamezuje tomu, aby v ndjemni smlouvé byla ujednana vyse
najemného napt. néjakou pohyblivou ¢astkou. Jedna se o projev ochrany najemce z toho
pohledu, Ze mu dava jistotu toho, v jaké vysi bude ndjemné platit. Nebude tak naptiklad
muset kazdy mésic fesit, kolik vlastné md pronajimateli na najemném zaplatit, jako

v piipad¢, kdy by ndjemné bylo ujednano v zavislosti na néjakém faktoru, ktery by se

104
105

HULMAK, Milan, KABELKOVA, Eva. In HULMAK: Obg&ansky zakonik VI..., s. 363 (§ 2245 o. z.).
shodné tamtéz
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pravidelné ménil. Ujednéni pohyblivého najemného by mohlo nédjemci zptsobit finanéni
potize. Pokud by totiz proménlivy faktor, na kterém by byla vySe najjemného zavislé, byl
pohyblivy ve velkém rozsahu, mohlo by se také stat, Ze najemci by na jeho uhradu nemusel
mit dostatek finan¢nich prostfedkl,, protoze najemné plati ze svého ptijmu, ktery se
podobnym zplsobem nevyviji a je kazdy mésic piiblizné stejny. Z toho divodu by tak
ujednani pohyblivou ¢astkou bylo v rozporu s § 2235 odst. 1 o. z., a tim padem zdanlivé.

Ujednani ndjemného pevnou ¢astkou vSak neznamena, Ze by si strany musely ndjemné
ujednat v penézich. Pfipadné ndjemné v jiné nez penézni formé, ale musi mit majetkovou
povahu, tedy musi byt vyjadfitelné v penézich.'*® Piikladem mazZe byt napt. domovnicky
byt, kde by najemné spocivalo v poskytovani sluzeb pronajimateli v oblasti spravy domu.
V takovém piipads by se nejednalo o ujednani, které by zkracovalo ndjemcova prava.'”’

Strany si také mohou dohodnout jinou frekvenci splatnosti najemného, nez je
vyvratitelnou pravni domnénkou v zdkon¢ stanoveny jeden mésic. Mize se tak jednat
o splatnost Gtvrtletni, pololetni apod.'® Domnivam se, Ze miZe byt ujednana i kratsi
splatnost, napt. ¢trnactidenni, nebot’ ze zdkona nevyplyva zadné omezeni ve sjednani kratsi
splatnosti. Lze si ptedstavit, ze takové ujednani bude ve prospéch ndjemce, naptiklad pokud
ma mensi ale frekventovanéjsi piijem. Nejednalo by se pak o ujednéni, které by zkracovalo
najemcova prava v rozporu s § 2235 odst. 1 o. z.

Ad 2) Pravo platit ndjemné v obvyklé vysi reaguje na situaci, kdy si strany vysi
najjemného ve smlouvé vyslovné neujednaji. Zplisoby urceni vySe takového obvyklého
najemného upravuje natizeni vlady ¢. 453/2013 Sb., o stanoveni podrobnosti a postupu pro
zjisténi srovnatelného najemného obvyklého v daném misté. Tyto zplsoby jsou dva, bud’
pomoci znaleckého posudku, nebo doloZzenim vySe nejméné tii srovnatelnych
najemnych.'” V tomto Ize spatiit ochranu najemce z toho pohledu, Ze je mu znama vyse
najemného, kterou ma pravidelné platit, a nemiize tak po ném byt pozadovano najemné
podle liboviile pronajimatele.

Vylouceni tohoto prava je v souladu s § 2235 odst. 1 0. z. pokud si strany ve smlouvé
ujednaji konkrétni vysi ndjemného. Ta nemusi odpovidat vysi obvyklého ndjemného, ale té

ma pak ndjemce moznost dosdhnout prostfednictvim institutu snizovani ndjemného.

" HULMAK, Milan, KABELKOVA, Eva. In HULMAK: Ob&ansky zakonik VI..., s. 364 (§ 2246 o. z.).
""”BAJURA, Jan, SALAC, Josef. In SVESTKA: Ob&ansky zakonik. Komentéf..., s.1192 (§ 2246 o. z.).
"% TARABA: Radce najemnika bytu..., s. 17.

199§ 3 odst. 1 nafizeni vlady &. 453/2013 Sb.
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Ad 3) Prévo na zajisténi plnéni spojenych s uzivanim bytu souvisi se zptsobilosti bytu
k nast¢hovani a obyvani. Z toho lze usoudit, Ze nezbytna plnéni vedouci ke zpisobilosti
bytu, je povinen zajistit pronajimatel. V takovém piipadé€ by pak ujednani, Ze pronajimatel
neni povinen zajistit zadna plnéni, bylo v rozporu s § 2235 odst. 1 0. z. A to i pfesto, ze
§ 2247 odst. 1 o. z. tikd, Ze si strany ujednaji, které plnéni zajisti pronajimatel, z ¢ehoz by
se jazykovym vykladem dalo dovodit mozné ujednani, ktery by zproStovalo pronajimatele
povinnosti zajistit jakékoli plnéni.

Omezeni tohoto prava, v souladu s § 2235 odst. 1 o. z., by mohlo nastat v situaci, kdy
by si strany ujednaly piedéani bytu, ktery neni zptisobily k obyvani. V takovém ptipadé by
také bylo nutné ujednat, kdo jak by byl povinen provést nutné tipravy, kam by pravé mohlo
spadat i zajiSténi urcitého plnéni spojené¢ho s ndjmem bytu.

Nicménd s piihlédnutim k vefejnopravnim piedpisim' '’ je nutno konstatovat, Ze jsou
n&ktera plnéni, ktera miiZe zajistit pouze pronajimatel.'"!

Pro nazornost Ize uvést par zavért z judikatury:

., K povinnostem pronajimatele bytu, ktery je viastnikem domu, v némz se pronajaty byt
nachazi, nadlezi rovmnéz povinnost udrzovat zarizeni umozZiujici dodavku elektriny
v bezvadném stavu.“'"?

., Vlastnik domu, bytu, nebytovych prostor je povinen umoznit uzivatelium tohoto domu,
bytu, nebytovych prostor prijem rozhlasového a televizniho vysilani provozovateli ze
zdakona za podminky, Ze v misté je signal primeérené kvality. Ddle je povinen umoznit ziizeni
vnitiniho telekomunikacniho rozvodu, véeté koncového bodu. '

., Vznikne-li na odbérném plynovém zarizeni, které je soucasti domu, v nemz se byt
nachazi, zavada znemoznujict najemci bytu, aby odebiral plyn, je povinnosti pronajimatele
zajistit provedeni takovych oprav, které povedou k odstranéni zavady na odbérnéem
zarizeni. “'"*

Ad 4) Zakon umoznuje stranam, sjednat si kazdoro¢ni zvySovani najemného. Zde se
ochrana ndjemce projevuje ptredevSim v tom, ze je v tomto pravu stanovena maximalni

frekvence zvySovani ndjemného, a tou je zvySovani kazdorocni, tzn. jednou za rok.

Ujednani o zvySovani najemného napt. kazdého piil roku by tak bylo v rozporu s § 2235

" napt. § 2 odst. 6 zakona &. 274/2001 Sb., o vodovodech a kanalizacich

"T"HULMAK, Milan, KABELKOVA, Eva. In HULMAK: Ob&ansky zakonik VI...,s. 367 (§ 2247 o. z.).
"2 rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 26. fijna 2005, sp. zn. 26 Cdo 186/2005

'3 rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 4. biezna 2005, sp. zn. 26 Cdo 291/2004

" rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 27. &ervna 2001, sp. zn. 26 Cdo 1412/99

29



odst. 1 0. z. Samoziejm¢ nic nebrani strandm, aby si dohodly napt. zvySovani kazdé dva
roky apod.'"”

Toto omezeni zde naSlo své misto pfedevSim proto, aby chranilo najemce pied
neumérnym zvySovanim najemného. Lze si predstavit situaci, kdy pronajimatel nabidne
najem bytu za velmi vyhodnych podminek (nizké ndjemné), a pak po uzavieni smlouvy by
zacal skokové zvySovat ndjemné. Ze stejného diivodu pak je v zdkonném postupu zvysSovani
najemného uvedena 20% hranice mozného zvyseni za posledni 3 roky.''®

Pokud si strany neujednaji zvySovani ndjemného, ptipadné jej nevylouci, upravuje
zakon pravidla pro jednostranné zvySovani najemného ze strany pronajimatele, a pak
zvlastni pravidla pro zvySovani ndjemného v souladu se zlepSenim uzitné hodnoty bytu.
Tato pravidla pak nelze ujednat jinak v neprospéch najemce. Takové ujednani by bylo
v rozporu s § 2235 odst. 1 o. z.

Néjemce ma také moznost se domoci snizeni ndjemného za obdobnych podminek jako
se pronajimatel domahd zvySovani. Jelikoz zakon ik, Ze pravidla o zvySovani ndjemného
se pro ptipad jeho snizovani uziji obdobné, 1ze mit za to, ze pokud si strany ve smlouve
ujednaji vylouceni snizovani najemného, nebude se jednat o zkraceni ndjemcovych prav
v rozporu s § 2235 odst. 1 o. z.

Ad 5) Uvedené pravo vyslovné chrani ndjemce, aby po ném pronajimatel nemohl
pozadovat zadné dal$i plnéni ve formé riiznych piispévkil, napt. ptispévek na stavebni
tipravy domu, vklad do fondu oprav apod."'” Dané ustanoveni''® také bude predchazet tomu,
aby pronajimatel pomoci téchto ptispévki obchdzel pravidla o zvySovani ndjemného.
Ujednani vylucujici toto najemcovo pravo by bylo v rozporu s § 2235 odst. 1 o. z.

Ad 6) Pravo nahlizet do vyuctovani nakladi za sluzby slouzi jako kontrolni prostiedek
najemce, aby mél moznost si zkontrolovat vyuctované ndklady za sluzby a s tim ptipadné
spojenou povinnost doplatku. Toto ndjemcovo pravo opét nelze smluvné vyloucit pro
rozpor takového ujednéni s § 2235 odst. 1 o. z.

Ad 7) Pravo na slozeni dluzného najemného, ptipadné jeho sporné ¢asti, do notaiské
uschovy a vyrozuméni pronajimatele o tomto jednani také slouzi jako prostfedek ochrany
najemce. Pokud tak totiz ndjemce ucini v pripad¢ sporu o dluzné ndjemné, vyhne se tim

vypoveédi z ndjmu pro nezaplaceni ndjemného, ktera by mu bez tohoto jednani hrozila.

'S HULMAK, Milan, KABELKOVA, Eva. In HULMAK: Ob&ansky zakonik VI...,s. 372 (§ 2248 o. z.).
"6 BAJURA, Jan, SALAC, Josef. In SVESTKA: Obcansky zdkonik. Komentar..., s.1203 (§ 2249 o. z.).
"7 ELIAS: Novy ob&ansky zakonik..., s. 856.

18 ¢ 2251 odst. 2 0. z.
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Néjemce tak mize ucinit 1 v pfipade€, ze se domaha po pronajimateli plnéni ze smlouvy
a ten pro nezaplaceni najemného odmitl.'"” Toto pravo opét nelze ujednanim vylougit,
nebot’ by takové ujednéani bylo v pfimém rozporu s § 2235 odst. 1 o. z.

Ad 8) Zakon vyslovné stanovuje maximalni vysi jistoty, kterou miize pronajimatel po
najemci pozadovat. Tou je Sestindsobek mési¢niho najemného, resp. od 28. inora 2017 jiz
jen trojnasobek mésiéniho najemného.'*’

Néjemce je tak chranén pred pfili§ vysokymi pozadavky pronajimatele na zajiSténi
ptipadnych dluhti ndjemce. On uz stanoveny Sestindsobek muize byt pro ndjemce pomérné
velkym finanénim zatizenim, nebot’ pfi ndjemném napt. ve vysi 12.000,- K¢, by po ném
mohla byt pozadovéna jistota ve vysi az 72.000,- K¢. Takova castka by uz byla schopna
zajistit ptipadné ndjemcovy dluhy vice nez dostatecnym zptisobem.

Lze si ale predstavit, kdy by ndjemce s tak vysokou jistotou mohl souhlasit, nebot’ jak
bude uvedeno dal, ma narok na uroky z poskytnuté jistoty. Pokud by ndjemce mél takové
finan¢ni prostfedky k dispozici, mohl by je nechat sluSnym zplsobem zhodnotit bez
nutnosti mit tyto prostfedky vazané u n¢jakého finan¢niho tstavu po piedepsanou dobu.

Ujednani vyssi jistoty by v rozsahu nad zdkonnou vysi pak bylo v ptfesahujici ¢asti
zdanlivé ve smyslu § 2235 odst. 1 o. z.

Pronajimatel s prostfedky pfijatymi jako jistota mize libovolné nakladat. Nicméné
njjemce muze pozadovat vlozeni ujednani do nijemni smlouvy stanovujici povinnost
pronajimateli slozit tyto prostfedky na zvlastni Gcet a uzivat je pouze k ucelim vyplyvajicim
z § 2254 o. z.,, ¢imz by tyto své finance ochrdnil pied ptipadnou nesolventnosti
pronajimatele.

Ad 9) Jako vyvazeni moznosti pronajimatele s prostfedky pfijatymi jako jistota volné
nakladat, dava zakon najemci vyslovné moznost po skonceni ndjmu a vraceni jistoty
pozadovat z této jistoty tiroky od poskytnuti alespoil ve vysi zdkonné sazby. Ztotoziuji se
s nazorem, ze v pripade¢, kdy dojde k omezeni pronajimatele ve volnosti nakladani s témito
§ 2235 odst. 1 0. z."*' Pokud totiZ dojde takovym zpiisobem k omezeni prava pronajimatele,
¢imz budou ngjemcovy finance ve vétsim bezpeci, da se usoudit, Ze sjednani nizs§iho uroku

nebude zkrdcenim ndjemcovych prav. Lze pouzit jako paralelu piiklad, kdy s méné

198 2253 odst. 2 0. z.
120 viz zékon &. 460/2016 Sb., kterym se méni zakon ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zékonik, a dalsi souvisejici zdkony
2 HULMAK, Milan, KABELKOVA, Eva. In HULMAK: Obg&ansky zakonik VI..., s. 390 (§ 2255 o. z.).
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rizikovymi produkty finan¢niho trhu, poskytovanymi napf. bankami, je také spojen nizsi

’ ’ 122
urok, resp. vynos.

5.3 Prava a povinnosti stran

Tato podkapitola zahrnuje Ctyfi ustanoveni, a to § 2255 — 2258 o. z. Lze sem zaradit
nasledujici prava:

1) pravo najemce byt fadné uzivat v souladu s najemni smlouvou,

2) pravo najemce v byté pracovat nebo podnikat,

3) pravo ngjemce na urcity stav poradku v domé, kde ma pronajaty byt,

4) pravo najemce, aby mu byly ud€lovany pouze rozumné pokyny a piimétené
povinnosti,

5) pravo najemce na zpusobily predmét najmu,

6) pravo najemce, aby jinou nez béznou udrzbu provadél a naklady na ni hradil
pronajimatel

7) pravo najemce v byté chovat zvire.

Ad 1) V § 2255 odst. 1 0. z. je stanoveno, Ze najemce uziva byt fadné v souladu
s najemni smlouvou. Z toho lze usuzovat, Ze je najemcovou povinnosti takto byt uzivat.
Avsak mam za to, ze se také jedna o jeho pravo, a to z toho pohledu, aby mu nikdo a nic
neomezovalo prava mu poskytnutd najemni smlouvou. Nicméné v tomto piipad¢ se nejedna
o pravo chranéné § 2235 odst. 1 o. z., nebot’ se zde nejednd o ochranu ndjemce pred
zkracovanim jeho prav ujednanim ve smlouvé, ale spiSe jedndnim, at’ uz pravnim ¢i
faktickym, tfetich osob. Toto pravo tak bude chranéno prostfednictvim ustanoveni § 2268
0. z., pfipadné ustanovenimi obecné ¢asti najemniho prava, § 2211 a § 2212 o. z.

Ad 2) Pravo najemce v byté pracovat nebo podnikat je vyslovné stanovenym pravem.
Slouzi k tomu, aby nebylo pochyb, ma-li ndjemce moznost v byté takovou cinnost

realizovat. Pfedchozi pravni Giprava totiz takové ujednani neobsahovala a bylo nutné nechat

122 : : - r : s o [ s . . . . 1
V souvislosti s popsanou moznosti omezeni vySe urokil z jistiny vznika také otdzka, jestli 1ze podobnym

zpisobem postupovat i pfi omezeni jinych prav najemce. Pfikladem by mohlo byt sjednani jiného vypovédniho
divodu (vztahujici se ke konkrétni situaci daného najemniho vztahu) nez, které vymezuje zdkon, jez by
pronajimatel vyvazil moznosti ndjemce vypovédét ndjem na dobu urcitou kdykoli. Pokud by takovymto
vyvazenim vznikla ndjemci podobné vyhoda (vys§i zabezpeceni financnich prostfedkd u omezeni vySe urokt z
jistiny), dalo by se uvazovat nad tim, Ze i v obdobném pfipad¢ by takové vyvazeni mohlo byt aplikovano. Otazkou
vSak je, jak by se k uvedené situaci postavily soudy.
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feSeni podobnych piipadu judikatufe. Dnes tedy, pokud najemcovo podnikani ¢i prace
nebude pisobit zvysené zatizeni pro byt nebo dim, miize tak ndjemce Cinit. Toto pravo lze
vyloucit pouze v ptipad¢, kdy by nebyla splnéna uvedené zakonna podminka. Pokud by tak
najemce m¢él v planu si jeden z pokojii v byté zafidit jako truhlaiskou dilnicku, kde by celé
dny ,,busil“ do dieva a pouzival pfi tom i hlu¢né ptistroje (napt. fezacku na dievo), pak si
umim piedstavit, ze by takova ¢innost mohla byt zakdzana pfimo v najemni smlouvé, aniz
by se jednalo o zkraceni ndjemcovych prav dle § 2235 odst. 1 o. z.

Pravo nijemce v byt€¢ podnikat nelze ale chépat jako priméarni ucel ndjmu bytu,
primarnim téelem vzdy musi byt bydleni.'*’

Ad 3) Pravo nijemce na nalezity pofadek v dom¢ dovozuji ze zrcadlové stanovené
povinnosti pronajimateli. Slouzi jako pojistka pro ptipady, kdy by pronajimatel mél za to,
Ze tim, ze byt pronajme, kon¢i tim jeho starost o jeho byt ¢i diim. Pronajimatel nemtize tuto
povinnost smluvné pievést na najemce, nebot’ by se opét jednalo o zkraceni jeho prav podle
§ 2235 odst. 1 o. z. AvSak nic nebrani tomu, aby v nijemni smlouvé bylo ujednana
povinnost ndjemce napft. v kooperaci s ostatnimi obyvateli domu vytirat chodby. V takovém
pfipadé by se pak jednalo o pfiméfenou povinnost, ulozenou v souladu s § 2256 odst. 2
0. z., ktera by byla v souladu s § 2239 o. z., které v takovém piipad¢ poskytuje najemci
ochranu. Nicmén¢ povinnost zajistit pofadek v domée jako celek je na pronajimateli.

Ad 4) Pravo najemce na pfimétené pokyny a povinnosti plyne z povinnosti najemce
dodrzovat takové pokyny a povinnosti a z § 2239 o. z. Zabraiuje nepiiméfenym
pozadavklim pronajimatele vic¢i ndjemci. Zda je konkrétni pozadavek opravdu ptiméfeny,
a tak v souladu s § 2239 o. z., bude v nutné posuzovat v kazdé konkrétni situaci. Jak
z uvedeného plyne, toto pravo neni chranéno ustanovenim § 2235 odst. 1 0. z., nybrz § 2239
0. z. Pokud by tak dané ujednéni bylo v rozporu s § 2239 o. z., byla by nésledkem zdanlivost,
coz je ovSem stejny nasledek, jaky poskytuje § 2235 odst. 1 o. z.

Ad 5) U tohoto prava odkazuji na argumentaci v podkapitole 5.1. sekci ad 2).

Ad 6) Pravo nijemce, aby jinou nez béznou udrzbu provadél a naklady na ni hradil
pronajimatel dovozuji z povinnosti ndjemce provadét a hradit pouze béznou udrzbu
a drobné opravy souvisejici s uzivanim bytu. Toto pravo najemce plyne uz i z jiného
zminovaného prava, a to prava najemce na zpusobily pfedmét najmu. Povinnost najemce
provadeét a hradit béznou drzbu je v podstaté zmirnénim povinnosti pronajimatele udrzovat

byt po celou dobu najmu zptsobily. Smétuje to na situace, kdy najemci v byté naptiklad

'3 SELUCKA: Né4jem bytu a domu..., s. 74.
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praskne Zarovka, nebo zacne téct hadice ve sprse. V takovém ptipad¢ je zbytecné zatézovat
pronajimatele napravou téchto vad, nebot' najemci jejich ndprava zabere par minut
a finan¢n¢ se bude pohybovat v rdmci stokorun.

Co se rozumi pod pojmem bézna tidrzba a drobné opravy souvisejici s uzivanim bytu
upravuje od 1.1.2016 nafizeni vlady ¢. 308/2015, Sb. Strany si také v nijemni smlouvé
mohou dohodnout, ze ndjemce bude v byté hradit opravy napt. do 500,- K&, zbytek bude
hradit pronajimatel. V takovém piipad¢ by se nejednalo o ujednani zkracujici najemcova
prava, naopak strany by mezi sebou mély jasno, co lze povazovat za drobné opravy, které
je povinen hradit najemce.

V ngjemni smlouvé vSak nelze ulozit ndjemci povinnost hradit ¢i provadét udrzbu ¢i
opravy nad rdmec bézné udrzby ¢i drobnych oprav vymezenych citovanym nafizenim
vlady. V takovém ptipad¢ by se totiz jednalo o zkraceni najemcovych prav.

Ad 7) Pravo najemce chovat v byté zvife je vyslovné stanovenym pravem. Najemce tak
muze ¢init za podminky, ze takovy chov nebude pronajimateli nebo jinym obyvatelim
domu puisobit obtize neptimérené pomériim v domé. Pokud by takovy chov vyvolal potiebu
zvysenych ndkladli na adrzbu spole¢nych ¢asti domu, je ndjemce povinen tyto naklady
uhradit pronajimateli.

I pfes vySe uvedené jsem v literatufe narazil na nadzor, Ze pokud takové pravo pro
pronajimatele neni akceptovatelné, mélo by byt pfimo v najemni smlouvé vylou¢eno.'**
Takovy nazor je vSak nutno povazovat za nespravny, nebot’ je pfimo v rozporu s § 2235
odst. 1 o. z., a k takovému ujednani by se nepftihlizelo. Kdyby totiz takové ujednani ve
smlouvée bylo, muselo by se dospét k zaveru, Ze ndjemce v byt€ nesmi mit ani malé akvarium
s jednou akvarijni rybickou, ptipadné malou klec s kieckem.

Ptipad, kdy by chov zvifete (napt. andulky ¢i uz zminovaného kiecka) mohl ptisobit
obtize nepfiméfené pomérum v domé, jak uvadi § 2258 o. z., je napt. situace, kdy by
vSichni, nebo alesponl vétSina obyvatel domu, byli siln¢ alergi¢ti na zvifata. V takovém
ptipadé, si myslim, ze by vylouceni chovu zvifete v ndjemni smlouvé nebylo v rozporu

s § 2235 odst. 1 0. z.

124 NOVOTNY, Petr a kol. Novy obcansky zakonik. Smluvni pravo. Praha: Grada Publishing, a.s., 2014, s. 142.
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5.4 Upravy a jiné zmény bytu nebo domu

Do této podkapitoly spadaji § 2259 — 2269 o. z. Lze sem zatadit nasledujici prava:

1) pravo najemce, aby jiné Upravy ¢i piestavby bytu nez zdkonem stanovené
vyjimky byly provadény jen s jeho souhlasem,

2) pravo najemce na nahradu ucelnych ndkladl a pfiméfenou zélohu na tyto
naklady v ptipadé, ze v souvislosti s ipravami bytu bude nezbytné jeho vyklizeni
najemcem,

3) pravo ngjemce na poskytnuti informaci ohledn€ chystanych prav ¢i ptestavby,

4) pravo najemce odmitnout vyklidit byt,

5) pravo ndjemce provést zmeény Ci prestavbu bytu sam,

6) pravo ndjemce na nahradu nakladt ucelné vynalozenych pfi zabranéni vzniku
dalsi Skody v byte¢,

7) pravo najemce na odstranéni poSkozeni nebo vad pronajimatelem,

8) pravo najemce vadu ¢i poskozeni odstranit sdm,

9) pravo najemce na ndhradu odiivodnénych nékladii ptipadné na pfimétenou slevu
z najemného, pokud odstrani poskozeni nebo vadu bytu sam,

10) pravo najemce vypoveédét ndjem bytu bez vypoveédni doby, pokud pronajimatel

neodstrani poskozeni nebo vadu bytu.

Ad 1) Uvedené pravo chrani nidjemce pied rusenim jeho najemniho prava
neustalymi zasahy do bytu ze strany pronajimatele. Lze si pfedstavit pronajimatele,
ktery by neustale chtél na svém byté néco zlepsovat. To je samoziejmé chvalyhodné,
nicméné takové jednani by ndjemci znemoznovalo plny vykon svého ndjemného prava.
Zakon v § 2259 vyslovné uvadi situace, kdy lze upravy ¢i prestavby provadét bez
souhlasu najemce. Tyto situace pokryvaji piipady, kdy je k ptipadnym piestavbam
pronajimatel nucen vzhledem k pokyniim organt vefejné moci, dale pfedchazeni pfimo
hrozici zvlast’ zdvazné ujmé, a pak jednani, kterd nesnizi hodnotu bydleni a Ize-li je
provést bez vétsiho nepohodli pro ndjemce. Pokud se pronajimateli zamyslenou zménu
nepodafi podiadit pod nékterou z uvedenych situaci, nelze ji ucinit bez souhlasu
najemce.

Toto pravo, spocivajici ve vylou€eni povinnosti pronajimatele ziskat od najemce
souhlas, nelze zkratit, nebot’ takové ujednani by bylo v rozporu s § 2235 odst. 1 o. z.

Pokud vS8ak pronajimatel uz pfi uzavirdni ndjemni smlouvy vi, ze bude v blizké dobé
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v byté napt. nezbytné renovovat koupelnu, miize si souhlas najemce vyzadat uz doptedu
v najemni smlouvé. Je jen na ndjemci, pokud je mu takové ujednani ve smlouvé
predlozeno, jestli s nim bude souhlasit nebo ne.

Ad 2) Pravo najemce na néklady a zélohu na n¢€ jej chrani v souvislosti s moznou
potfebou vyklizeni bytu vzhledem k provadénym upravam bytu. Pokud bude muset
najemce z uvedeného divodu byt vyklidit, neni mozné po ném pozadovat, aby nesl
zvysené naklady, které bude muset vynalozit z diivodu vyklizeni bytu. Tyto davody
totiz budou na strané pronajimatele a ten by také mél byt odpoveédny za uvedené zvysené
naklady.

Zakon uvadi, ze se musi jednat o naklady uceln¢ vynalozené a lze mezi né zaradit
napt. ndklady vzniklé v souvislosti se st¢thovanim nebo ndjemné v novém byté, ktery si
najemce, po dobu nutnosti vyst&hovani, zajisti.'>> Uéelnost nakladii nelze ale prokéazat
napf. v situaci, kdy si najemce misto bytu 2+1 o velikosti 50 m” zajisti byt 5+1
o velikosti 120 m*.

Toto pravo nelze vyloudit, nebot’ by se jednalo o jeho zkraceni v rozporu s § 2235
odst. 1 0. z. Nicméné€ lze si ptedstavit pfipad, kdy by takové smluvni ujednani bylo
v souladu s uvedenym ustanovenim, nebot’ by do najemcovych prav nijak nezasahovalo.
Tomu by mohlo byt naptiklad v situaci, kdy by se pronajimatel vedle vylouceni tohoto
najemcova prava piimo v ndjemni smlouveé zavazal k tomu, Ze pokud nastane potieba
vyklizeni bytu, zajisti ndjemci ndhradni bydleni v jiném svém byté, ktery kvalitativné
odpovida vyklizovanému bytu a zirovenh mu i zajisti st€hovani jeho véci, to vSe
samoziejme na své naklady.

Ad 3) Pravo nijemce na informace o chystanych upravach ¢i prestavbach bytu
s dostateCnym ptedstihem (nejméné 3 mésice podle § 2260 odst. 2 o. z.) slouzi k tomu,
aby v ptipadé¢ vyklizeni bytu, mél najemce dostatek Casu k zajisténi nahradniho bydleni
a dalsich nezbytnych zalezitosti s tim spojenych. Zakon vyslovné¢ umoziuje odlisny
postup, aniz by se pronajimatel dostal do rozporu s § 2235 odst. 1 o. z. To bude pfipad,
kdy poskytnuti informaci v takovém ptedstihu vylucuji okolnosti. Pfikladem by mohla
byt situace, kdy se pod vahou sné¢hu poskodi stfecha domu a pronajimatel ji bude muset
co nejrychleji opravit. Vzhledem k tomu ale bude neobyvatelny podkrovni byt
a ngjemce tak bude muset byt bez zbyte¢ného odkladu vysté¢hovan, nez bude stiecha

Oopravena.

125 SELUCKA, Markéta, KABELKOVA, Eva. In HULMAK: Ob&ansky zékonik VI..., s. 403 (§ 2260 o. z.).
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Ad 4) Zakon vyslovné predikuje moznost nijemce odmitnout vyklizeni bytu
(§ 2262 o. z.). Muze tak zabranit upravam ¢i prestavbam bytu, které povazuje za
zbytecné. Pokud tak totiz u¢ini, musi se pronajimatel domahat u soudu v relativné kratké
desetidenni prekluzivni lhaté, aby rozhodl o vyklizeni bytu. Soud pronajimateli vyhovi,
pokud se mu podaii prokazat ucelnost takové upravy, prestavby nebo jiné zmény domu
nebo bytu. Bude-li mit najemce pravdu a neptjde o ucelnou upravu, ptestavbu nebo
jinou zménu, ma tak moznost ji zabranit, ¢imz také zamezi omezeni jeho ndjemniho
prava.

Vyloucit pravo ndjemce odmitnout vyste¢hovani z bytu nelze, nebot’ by se jednalo
o zkraceni jeho prava piimo pfedvidané¢ho zdkonem, coz by bylo v rozporu s § 2235
odst. 1 o. z. Navic by pak uprava moznosti pronajimatele, obratit se na soud, byla
obsoletni.

Ad 5) Pravo najemce provést zmény ¢i prestavbu bytu sadm dava ndjemci moznost
najemni byt vice uzptsobit svym potfebam. Mohlo by se jednat napt. o situaci, kdy se
najemci velkého bytu 1+kk a jeho partnerce narodi dité a oni by chtéli prickou oddélit
mensi ¢ast bytu jako pokoj pro dité. K takovému jednani by vSak nijemce potieboval
souhlas pronajimatele. Kdyby vSak pronajimatel nesouhlasil, nebyl by nijemce
opravnén takovou zménu provést.

Zakon v § 2263 odst. 1 reaguje na piipad, kdy by ndjemce chtél v byté provést zmeény
vzhledem ke zdravotnimu postizeni sebe, popiipad¢ jinych osob, které s nim v byté
bydli. Pokud by pronajimatel odmitl dat souhlas s takovou zménou, aniz by k tomu mél
vazny a spravedlivy divod, ma ndjemce moznost domoci se nahrazeni pronajimatelova
souhlasu u soudu.

Jelikoz je se zménou bytu ze strany najemce nezbytny souhlas pronajimatele,
nebude v rozporu s § 2235 odst. 1 o. z., pokud pronajimatel ptimo ve smlouvé generalné
vylou¢i takovou moznost. AvSak ani timto vylou¢enim nepiijde najemce o moznost
zadat nahrazeni souhlasu soudem v ptipadé vyse uvedeném.

Ad 6) Pravo nidjemce na ndhradu ucelné¢ vynaloZenych nédkladt vzniklych
v souvislosti se zabranénim vzniku dalsi Skody v byt¢ reaguje na situace, kdy v byté
vznikne néjaka vada a najemce vynalozi ur¢ité naklady na to, aby ptedesel jesté

wewr

naklady, které ptispély k tomu, Ze na majetku pronajimatele, pfipadné tietich osob,
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nevznikla $koda.'”® MiiZe se jednat o situaci, kdy napf. zatne v byt téct toaleta
a ngjemce neni schopen zastihnout pronajimatele, a tak sdm zajisti instalatéra, ktery
toaletu ptijede opravit, a ndjemce mu za jeho praci zaplati. Takové néklady pak mize
pozadovat po pronajimateli jako uceln¢ vynalozené.

Toto pravo najemce opét nemuize byt vylouceno, nebot’ by se jednalo o zkraceni
jeho vyslovné stanoveného prava. Nicméné¢ zékon fiké, Ze na nahradu vynalozenych
nakladl ndjemce pravo nema, pokud by se jednalo o poskozeni nebo vadu bytu, které
byly zptsobeny okolnostmi, za néz odpovidéa néjemce.

Ad 7-10) Zékon vyslovné uvadi povinnost pronajimatele odstranit poskozeni nebo
vadu v byté, z cehoz Ize dovodit, Ze nadjemce ma pravo na to, aby tak pronajimatel ucinil.
Pokud pronajimatel nezareaguje a vadu bez zbyte¢ného odkladu a fadn€ neodstrani, ma
moznost ji odstranit sam najemce. V souvislosti s odstranénim vady ¢i poskozeni
samotnym najemcem mu mohou vzniknout ur€ité néklady. Ty pak po pronajimateli
muze pozadovat. Zakon mu dava také moznost pozadovat slevu z ndjemného. Tu mize
najemce pozadovat, pokud odstraiiovani vady trvalo del§i dobu, coz mélo za nésledek
delsi omezeni najemce v jeho pravu uZivat byt bez zavad.'*’

Pravo ndjemce na odstranéni poskozeni ¢i vad v byt¢ pronajimatelem nelze smluvné
vyloucit, nebot’ by se jednalo o jeho zkraceni podle § 2235 odst. 1 0. z. Nicméné¢ nic
nebrani stranam, aby se v konkrétni situaci dohodly, ze se o odstranéni vady c¢i
poskozeni bytu postard najemce a pronajimatel mu pak uhradi Gcelné¢ vynalozené
naklady.

Jiz diivodova zprava ale ptipousti ujednani, kterym bude najemci zakazano v byté
provadét jakykoli zasah, a to i takovy, kterym by odstraiioval vadu bez souhlasu
pronajimatele, ledaZe z prodleni hrozi vazné nebezpe¢i.'*® To znamena, Ze obecné lze
vyloucit jakékoli zasahy ze strany najemce, kromé téch, kterymi by odvracel hrozici
vazné nebezpeci. Piikladem by mohla byt jiz zmiflovana tekouci toaleta, kdy by bylo
nutné zabranit napf. poSkozeni dievénych parket ve vedlejSim pokoji, pfipadné pfi
veétsim uniku vody 1 prosaknuti do zdi, poniceni omitek, ad.

Pravo na slevu z najemného, kterd souvisi s omezenim ndjemniho prava, nelze
vyloucit, nebot’ by tak doslo ke zkraceni vyslovné stanoveného prava. To samé plati pro

pravo na ndhradu ucelné vynalozenych nakladii. Zde si myslim, Ze pro ptipad vylouceni

126 SELUCKA, Markéta, KABELKOVA, Eva. In HULMAK: Ob&ansky zékonik VI..., s. 412 (§ 2264 o. z.).
"7 KRECEK: Najemni a druZstevni bydleni...2.aktualizované vydani, s. 83.
'8 ELIAS: Novy ob&ansky zakonik..., s. 860.
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opravnéni zasahll ndjemce do bytu (i v pfipad¢ odstraiiovani vad), Ize vyloucit i pravo
na nahradu téchto nakladl. Nejednalo by se totiz o zkraceni najemcova prava dle § 2235
odst. 1 o. z. Takové ujednani by ovsem opé€t nezasahovalo do vyjimky uvedené vyse,
kdy by ndjemce odvracel hrozici vazné nebezpeci.

Pokud pronajimatel poSkozeni ¢i vadu ani v dodate¢né lhtit¢ neodstrani a jedna-li se
o poskozeni ¢i vadu zplisobené okolnostmi, za které ndjemce neodpovidd, méa najemce
pravo nijem vypoveédét bez vypovédni doby, predstavuje-li takové prodleni
pronajimatele hrubé poruSeni jeho povinnosti. Je zde tak formulovan diivod pro
mimoiadnou vypovéd’ ze strany najemce (§ 2232 0. z.).'>’ Z toho lze dovodit, Ze najemci
pravo vypovédi bez vypovédni doby nendlezi, pokud se nejedna o neodstranéné
drobngjsi vady."’
Toto pravo najemce opét nelze ve smlouvé vyloucit, nebot’ by se jednalo o zkraceni

jeho prava, které mu vyslovné ptiznava zakon.

5.5 Spoleény najem

Tato podkapitola zahrnuje § 2270 a 2271 o. z. Reaguje na situace, kdy si jeden byt
pronajme vice najemcti, popi. situace, kdy k jednomu najemci bytu pfistoupi dalsi
najemci. Spole¢né ndjemce je nutno odliSit od pfipadi, kdy s ndjemcem v byté ziji
&lenové jeho domécnosti, ktefi své pravo na bydleni v byt odvozuji od najemce."*' Pak
se nejednd o spole¢ny najem.

V téchto ustanovenich neni zakotveno zadné konkrétni pravo ndjemce, nicméné
i tak je nezbytné se o nich zminit. Také zde se totiz projevuje ochrana najemce, resp.
spoleénych ndjemcti. § 2271 o. z. totiz uvadi, ze spoleni ndjemci maji stejnd prava
a povinnosti. Pokud by tak naptiklad jednomu ze spole¢nych ndjemct bylo ve smlouvé
stanoveno vice povinnosti nez dal$im spole¢nym ndjemctim, jednalo by se tak o uloZeni
povinnosti, které jsou vzhledem k okolnostem zjevné nepfimétrené. Takové ujednani by
tak bylo v rozporu s § 2239 o. z., nebot’ jak uvadi § 2270 odst. 1 o. z., co plati o ndjemci,

plati obdobné také o spole¢nych najemcich, neni-li stanoveno jinak.

129°8 2232 0. z. uvadi, Ze najem lze vypovédét bez vypovédni doby pokud druha strana porusuje své povinnosti

zv14st zavaznym zplsobem. § 2266 o. z., ktery stanovuje rozebirané pravo, hovoii o hrubém poruseni povinnosti
pronajimatele. Textace se sice rozchéazi, nicméné nésledek je stejny, a to vypoveéd bez vypovédni doby, coz lze
obecn€ oznacit za mimotadnou vypoved.

B0 SELUCKA, Markéta, KABELKOVA, Eva. In HULMAK: Ob&ansky zékonik VI..., s. 416 (§ 2266 o. z.).

B KRECEK: Najemni a druzstevni bydleni...2.aktualizované vydanti, s. 90.
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V ptipadé, ze by jednomu ze spolec¢nych najemcti bylo omezeno néjaké pravo, které
omezit 1ze, zatimco ostatnim nikoli, jednalo by se pak o ujednani zkracujici pravo toho

konkrétniho spole¢ného najemce, coz by bylo v rozporu s § 2235 odst. 1 o. z.

5.6 Clenové najemcovy domacnosti

Do této podkapitoly spadaji § 2272 a 2273 o. z. Z nich plyne pravo ndjemce na to, aby
do své domécnosti piijimal nové Cleny.

Kdyby toto pravo nebylo ndjemci vyslovné stanoveno, mohlo by se dospét k zavéru, ze
pronajimatel ma pravo po najemci zadat, aby v byté bydlel sam, coz nelze povazovat za
spravedlivy pozadavek vic¢i ndjemci.

Toto pravo ndjemce je piimo v zdkoné ale vyslovné omezeno § 2273 odst. 3, kde je
stanoveno, ze pronajimatel ma pravo pozadovat, aby v byté zil takovy pocet osob, ktery je
pfiméefeny velikosti bytu, aby byly dodrzeny hygienické podminky a obvyklé pohodli pro
osoby zijici v byt€. Takové omezeni smétuje predevs§im na situace, kdy si nadjemce pronajme
mensi byt, nap. 2+1 o rozloze 50 m” a rozhodne se tam nastéhovat s manzelkou, svymi péti
détmi, svymi rodi¢i, svym bratrem a jeho manzelkou. Pokud by si tak pronajimatel
u takového bytu v najemni smlouvé stanovil, Ze takovy byt mize obyvat pouze 4-5 lidi,
nejednalo by se, dle mého nézoru, o ujednani zkracujici ndjemcova prava, a bylo by tak
v souladu s § 2235 odst. 1 o. z.

Zakon vyslovné piipousti i dal$i omezeni tohoto ndjemcova prava. Pronajimatel ma
totiz pravo vyhradit si souhlas s pfijetim nového ¢lena do najemcovy domdacnosti. Ten si
vSak pronajimatel nemiize vyhradit, pokud n4jemce piijima do své domacnosti svou osobu
blizkou (§ 22 o. z.), ptipadné jinou osobu, u niz se jedna o ptipad zvlastniho ztetele hodny.
Jelikoz 1ze mit za to, Ze vétSina osob, které si ndjemce bude chtit piivést do své domacnosti,
budou osobami blizkymi, bude tak pronajimatel omezeni najemce, spocivajici v jeho

souhlasu s piijetim osoby do nijemcovy domdacnosti, opravnén vyuzivat minimalng.

5.7 Podnajem

Do této podkapitoly se fadi § 2274 — 2278 o. z.. V nich je upraveno pravo najemce dat

byt do podnédjmu tfeti osob¢.
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Pravo podnajmu muze reagovat napft. na situace, kdy najemce zlistane sdm ve velkém
byté a ma problém s finan¢ni nakladnosti takového bytu. Pokud si ale vezme tfeti osobu
k sobé do podndjmu, vyhne se tak nutnosti byt opustit, nebot’ podnajemce mu castecné
pomtize s ndklady na bydleni. Dalsi situaci miize byt ptipad, kdy najemce musi na né¢jakou
delsi dobu byt opustit, avSak nechce o n¢j pfijit, a tak jej po dobu nepfitomnosti pfenecha
do podnajmu tieti osobg.

Dat byt do podndjmu lze v zasadé za dvou situaci. 1) Ndjemce mize dat tfeti osob¢ do
podnajmu ¢ast bytu, kdyz v byté sam trvale bydli. 2) Pokud v byt¢€ sam trvale nebydli, mtize
dat do podnajmu tieti osobé cely byt poptipad¢ jeho Cast.

Ad 1) Obecné plati, ze najemce mize dat do podndjmu ¢ast bytu, pokud v ném trvale
bydli, bez souhlasu pronajimatele. AvSak zdkon vyslovné uvadi, ze § 2272 o. z. se pouzije
pfiméfené. Z toho Ize usoudit, Ze pronajimatel si miiZze vyhradit souhlas s pfenechanim bytu
do podndjmu. To ovSem opét nelze, pokud se jedna o osoby blizké, ptipadné dalsi ptipady

zvlastniho zietele hodné.'*?

Podnajem, pokud v byté najemce trvale bydli, tak nikdy nelze
uplné vyloudit, nebot’ minimalné osob¢ blizké ¢i jiné osobé z divodil zvlastniho zietele
hodnych lze byt do podndjmu dat vzdy. Vyjimku by mohl pfedstavovat ptipad, kdy by
prijeti dalsi osoby do bytu neodpovidalo pozadavkim velikosti bytu (§ 2272 odst. 3 o. z.).
Ujednani, kterym se zakazuje jakykoli podndjem v ptipadé, kdy najemce v byté trvale bydli,
by bylo v rozporu s § 2235 odst. 1 o. z.

Ad 2) V ptipadé, ze ndjemce v byté trvale nebydli, mize dat byt nebo jeho ¢ast do
podnajmu tfeti osob¢é pouze se souhlasem pronajimatele. Z dikce zédkona tak plyne, Ze
pronajimatel podndjem v ptipad¢€, ze ndjemce v byté trvale nebydli, mize plné vyloucit
a nedostane se tim do rozporu s § 2235 odst. 1 o. z. Zakon v tomto pfipad¢ neuvadi
primétené pouziti § 2272 o. z., z ¢ehoz plyne, ze podnijem u trvale nebydliciho ndjemce

muze byt vyloucen Gplné.

5.8 Nasledky najemcovy smrti

Tato podkapitola zahrnuje § 2279 — 2284 o. z. Nelze sem vSak zatadit Zadna konkrétni
prava najemce, nebot’ se jedna o postup v piipadé, kdy ndjemce zemie béhem ndjmu. Resi

se zde pravidla ptechodu na osoby, které s najemcem Zily ve spole¢né domacnosti, ptipadné

132 SELUCKA, Markéta, KABELKOVA, Eva. In HULMAK: Ob&ansky zékonik VI..., s. 431 (§ 2274 o. z.).
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pak ptechod na dédice. Vzhledem k tématu mé prace se témito ustanovenimi nebudu nadale

zabyvat.

5.9 Skonceni najmu

Do této kapitoly se fadi § 2285 — 2296 o. z. zahrnujici nésledujici prava:

Y
2)

3)

4)

S)
6)

7)

8)

9)

pravo najemce na konkludentni prodlouzeni ndjmu,

pravo najemce na pouceni ve vypoveédi o moznosti vznést namitky a navrhnout
pfezkoumani opravnénosti vypovédi soudem,

pravo najemce podat vypovéd ndjmu ujednaného na dobu urCitou pii zméné
okolnosti, z nichz strany vychazely pfi vzniku zavazku,

pravo najemce, aby dostal vypovéd z ndjmu bytu jen ze zakonem stanovenych
divod,

pravo najemce na vypoveéd ze strany pronajimatele v pisemné forme,

pravo ndjemce na uvedeni vypovédniho divodu pfi vypovédi ze strany
pronajimatele podle § 2288 o. z.,

pravo najemce na znovu pronajmuti bytu nebo na nahradu Skody, pokud
pronajimatel po vypovédi z divoda v § 2288 odst. 2 o. z. byt nevyuzije k Gcelu
uvedenému jako vypovédni divod,

pravo najemce navrhnout soudu pfezkoumani opravnénosti vypovédi ze strany
pronajimatele,

pravo najemce na to, aby mu byla dana vypoveéd bez vypovédni doby jen pii zvlast
zavazném poruseni jeho povinnosti a s tim souvisejici pravo na uvedeni toho, co
pronajimatel povazuje za zvlast zdvazné poruSeni ndjemcovy povinnosti pii
mimotadné vypovedi, a také na vyzvu, aby v pfiméiené dob¢ odstranil své zavadné

chovani,

10) pravo najemce zadat po pronajimateli vyrovnani za véci, jejichz vlastnické pravo

preslo upevnénim ve zdech, podlaze ¢i stropu na vlastnika nemovité véci,

11) pravo najemce, aby se pronajimatel pfi skonceni ndjmu postaral o véc v byté,

u které lze mit za to, Ze je najemce nebo Clena jeho domécnosti, pfipadné pravo na

to, aby véc byla na ucet ndjemce prodana.
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Ad 1) Pravo najemce na konkludentni prodlouzeni ndjmu reaguje na situace, kdy si
strany sjednaly ndjem na dobu urcitou a tato doba jiz uplynula, pfipadné i skonceni najmu
vypovedi, kdy jiz uplynula vypovédni doba, a pronajimatel zistdva necinny, co se opusténi
bytu najemcem tyce.">

Pokud pronajimatel nevyzve ndjemce v dobé, kdy mél najem skoncit, aby byt opustil,
a ndjemce pokracuje v uzivani bytu po dobu alespon tii méesicti, plati, ze ndjem je znovu
ujednan na tutéz dobu, na jakou byl ujednén diive, nejvyse ale na dobu dvou let, pokud si
strany neujednaji jinak.

Zakon tak dava najemci vyslovné pravo pokracovat v najmu i po jeho skonceni, pokud
pronajimatel zlistava necinny.

Toto pravo lze ve smlouvé vyloucit, aniz by se takové ujednéni dostalo do rozporu
s § 2235 odst. 1 0. z., nebot’ § 2285 vyslovné piedpoklada moznost jiného ujednani nez je
popsany zpusob konkludentniho prodlouzeni najmu.

Ad 2) V pravu ngjemce na pouceni ve vypoveédi o moznosti vznést namitky a navrhnout
prezkoumani opravnénosti vypovédi soudem se projevuje ochrana najemce zejména v tom,
ze najemce o téchto moznostech viibec nemusi védét. Proto je pronajimateli vyslovné dana
povinnost tak ucinit. Tim je zabezpecena ptipadna realizace dalsiho prava ndjemce, a to
pravé uplatnéni navrhu na pfezkum opravnénosti vypovédi soudem.

Toto pravo tak dovozuji z pronajimatelovy povinnosti najemce poucit. Pravo najemce
na pouceni nelze vyloucit, nebot’ zdkon vyslovné uvadi, ze pokud toto pouceni chybi, je
vypovéd’ neplatna. Je zde zvlaStni ochrana podle § 2286 odst. 2 o. z. a nejednd se tak
o pravo, které by bylo chranéno § 2235 odst. 1 o. z., nebot’ 1 kdyby bylo ve smlouvé pravo
na pouceni (resp. povinnost pouceni pronajimatelem) vylouceno a jednalo by se tak
o ujednani zkracujici ndjemcovo pravo, neuplatnil by se ndsledek podle § 2235 odst. 1 o. z.
(zdanlivost), protoze zakon zde specidlnim ustanovenim vyslovné uvadi jako nasledek
neplatnost.'**

Ad 3) Zékladni pravidlo je takové, ze ndjem sjednany na dobu urcitou nelze po dobu
trvani vypovédét.'> Je tomu tak predev§im z diivodu pravni jistoty stran, nebot’ pokud se
zavazou na urcitou dobu, Cini tak s umyslem byt po sjednanou dobu vazany. Uvedené

obecné pravidlo je v ramci najmu bytu vyslovné zmirnéno v § 2287 o. z. Ten dava najemci

33 KABELKOVA, Eva. In KABELKOVA: Najem a pacht..., s. 323 (§ 2285 o. z.).

Podle literatury se navic bude nejspi§ jednat o neplatnost absolutni. K tomu viz SELUCKA, Markéta,

KABELKOVA, Eva. In HULMAK: Ob&ansky zakonik VI..., s. 454 (§ 2286 o. z.).
35 HULMAK, Milan. In HULMAK: Ob&ansky zékonik VI..., s. 240 (§ 2204 o. z.).
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pravo v pripadé ndjmu uzavieného na dobu urCitou nijem vypovédét, pokud se zméni
okolnosti, z nichz strany vychézely pii vzniku zavazku, do té miry, ze po najemci nelze
rozumnég pozadovat, aby v najmu pokracoval. Diivodova zprava dava jako ptiklad situaci,
kdy najemce ziska praci v jiném mésté, kam nebude mozné bez obtizi z dosavadniho
bydlisté dojizdét."*® Jedna se tedy o pravo, které nemiize byt zkraceno.

Toto pravo nelze v ndjemni smlouve vyloucit, nebot by se jednalo o zkraceni najemcova
zédkonem vyslovné stanoveného prava v rozporu s § 2235 odst. 1 o. z.

Ad 4) Zakon v § 2288 vymezuje divody, na zaklad¢ kterych mize pronajimatel dat
vypovéd’ najemci (vedle mimotadné vypovédi dle § 2291 o. z.). Najemci je tak poskytnuta
ochrana, nebot’ jsou jasn¢ stanovené vypovédni diivody, a z jinych nez uvedenych diivodi
nemuiize byt najem bytu pronajimatelem vypovézen.'?’

Z uvedeného tak plyne, Ze pfipadné ujednani jiného vypoveédniho divodu v najemni
smlouvé by bylo v rozporu s § 2235 odst. 1 o. z.

Pokud by pronajimatel jednostranné vypoveédél ndjemci smlouvu z jiného nez zdkonem
stanoveného divodu, pak by takovou situaci jiz nepokryval § 2235 odst. 1 o. z., nebot’ by
se nejednalo o ujednani zkracujici ndjemcovo pravo. Takové jednani pronajimatele by vSak
nemélo zakonny podklad a najemce by tak mohl namitat neopravnénost vypovédi podle
§ 2290 o. Z.l38,l39,l40

Tento zavér je vSak zmirnén dvéma vypoveédnimi diivody a to dle § 2288 odst. 1 pism.
a)ad)o. z

Prvni divod umozituje vypoveédét ndjem, pokud néjemce hrub€ porusi svoji povinnost.
Tento neurcity pravni pojem zakon vyslovné uvadi jen v § 2276. Za takové poruseni je
oznacena situace, kdy dd nijemce byt do podndjmu v rozporu s § 2274 a 2275 o. z.
V ostatnich ptipadech bude nezbytné dojit k tomu, zda se jedna o hrubé poruseni
najemcovych povinnosti, az posouzenim konkrétnich okolnosti dané¢ho zévazkového

vztahu. Komentatrova literatura uvadi ptikladny vycet poruseni, ktera se daji povazovat za

¢ ELIAS: Novy ob&ansky zakonik..., s. 867.

BTKABELKOVA, Eva. In KABELKOVA: Najem a pacht..., s. 332 (§ 2288 o. z.).

3% shodné také rozsudek Okresniho soudu v Pierové ze dne 21. Gervna 2016, sp. zn. 10 C 259/2015 (tento rozsudek
je ptilohou diplomové prace)

139 Pro srovnani uvadim piiklad z némeckého ob&anského zakoniku [BGBL. IS. 42, 2909; 2003 1 S. 738 (BGB)],
ktery pro komentovanou situaci vyslovné v § 573 odst. 4 uvadi jako nasledek zdéanlivost takového pravniho
jednani.

10 Lze viak jestd i dnes narazit na situace, kdy jesté pied nabytim G&innosti o. z. byla nijemci dana vypovéd
z vypovédniho diivodu, ktery uz v o. z. nema oporu, nicmén¢ pokud takova vypovéd méla oporu v ptedchozi
pravni Gpravé, nelze ji oznacit za neplatnou s argumentem, Ze souc¢asna pravni uprava jiz takovy vypovédni divod
nezna. K tomu srov. rozhodnuti Nejvyss§iho soudu ze dne 20. fijna 2015, sp. zn. 26 Cdo 801/2015.
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hruba.'"*! Je viak nutné pfipomenout, Z¢ se nemusi jednat jen o hrubé poruseni povinnosti
stanovenych zdkonem, nebot’, jak jsem jiz uvedl u rozboru § 2239 o. z., je mozné ve
smlouvé ukladat ndjemci i jiné povinnosti, pokud je 1ze povazovat za ptimétfené. I poruseni
takovych povinnosti hrubym zptisobem pak lze uplatit jako vypovédni divod podle § 2288
odst. 1 pism. a) o. z.

Druhy uvedeny divod pak umoziuje vypoveédét ndjem, je-li tu jiny obdobné zavazny
diavod pro vypovézeni ndjmu. Tento divod opét obsahuje neurcity pravni pojem. Dava
pronajimateli moznost vypoveédét najemci smlouvu v piipadech, které jsou obdobné
zavazné jako v prvnich tfech vypovédnich divodech, avSak nelze je zatadit pod néktery
z nich. Pfikladem muze byt napf. situace, kdy navstévy najemce bytu opakované zasahuji
do prav ostatnich uzivatelit domu, dopoustéji se nasili proti ostatnim obyvateltim domu nebo
proti pronajimateli.'**

Ad 5) Toto pravo dovozuji z obecné stanovené povinnosti vypoveédi v pisemné forme.
Z pohledu ochrany ndjemce se jednd o navazujici pravo na pozadavek pisemné formy
samotné ndjemni smlouvy (§ 2237 o. z.). Pisemna forma vypovédi zajist'uje ndjemci snazsi
moznost ptrezkumu vypovédi soudem, nebot’ dle § 2288 odst. 3 0. z. v ni mé pronajimatel
uvést 1 vypoveédni diivod, ¢imz je pak zajistén také rychlejsi prezkum soudem, nebot’ neni
tteba prokazovat vypovédni divod, kdyz je ve vypovédi ptimo uveden.

Jedna se o pravo, které opét nelze podradit pod ochranu § 2235 odst. 1 o. z., i pfesto Ze
jeho vylouceni by vedlo k jeho zkraceni, avSak je zde stanoven specidlni nésledek.
V ptipadé nedodrzeni pisemné formy by se jednalo o vypovéd neplatnou, a to konkrétné
absolutng neplatnou.'*’ S citovanym zavérem souhlasim, nebot’ dané pravo je projevem
ochrany néjemce zajiStujicim realizaci dalSich zde uvedenych prav (napf. uvedeni
vypovédniho diivodu, pouceni o moznosti podat navrh soudu na piezkum opravnénosti
vypovedi ad.).

Ad 6) Pravo najemce na uvedeni vypovédniho divodu ve vypovédi slouzi k tomu, aby
najemce vedél, z jakého dlivodu mu pronajimatel ndjem vypoveédél. Najemce se tak muize
jednoduseji rozhodnout, zda ma uplatnit své dalsi pravo na prezkum opravnénosti vypovédi
soudem. Zakon zde na rozdil od § 2291 odst. 3 neuvadi nasledek poruSeni této povinnosti,

avsak literatura dovozuje, ze se v tomto pifipad¢ bude jednat o relativné neplatnou

"' SELUCKA, Markéta, KABELKOVA, Eva. In HULMAK: Ob&ansky zékonik VI..., s. 459 (§ 2288 o. z.).
12 KRECEK: Najemni a druzstevni bydleni...2.aktualizované vydani, s. 121.
S BAJURA, Jan, SALAC, Josef. In SVESTKA: Ob&ansky zakonik. Komentét..., s.1278 (§ 2286 o. z.).
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vypovéd.'** Uz vzhledem k vyse uvedené argumentaci se s timto nazorem da souhlasit.
Plyne z toho v3ak, ze se jedna o pravo, které neni pfimo chranéno § 2235 odst. 1 o. z., nebot’
nasledkem jeho poruseni neni zdanlivost, ale vykladem dovozend neplatnost.

Ad 7) Pokud pronajimatel najemci vypovi ndjem z divodt uvedenych v § 2288 odst. 2
0. z., coz jsou vlastné¢ diivody na stran¢ pronajimatele, a neuzije-li byt do jednoho mésice
od jeho vyklizeni ndjemcem k ucelu uvedenému jako vypovédni diivod, ma najemce pravo
na jeho znovu pronajmuti, pfipadné¢ na ndhradu skody. Jedna se o dalsi situaci, pro€ je ve
smlouvé nezbytné uvést vypoveédni divod.

Toto pravo ndjemce chrani pied tim, aby pronajimatel nezneuzival vypovédnich
davodu, které sméiuji k jeho subjektivnim z4djmim. Ndjemce milize uplatiiovat narok na
znovu pronajmuti bytu, nebo na ndhradu Skody, pokud by napi. pronajimatel byt po
vyklizeni ponechal prazdny nebo jej pronajmul jiné osob&.'*

Pfipadna Skoda mulze zahrnovat naklady na stéhovani, upravu nového bytu, nebo
i zvysené ndgjemné u nového bytu.'*

Také zde se jedna o pravo, které nemuize byt zkraceno, nebot’ by se jednalo o rozpor
s § 2235 odst. 1 0. z.

Ad 8) S pravem néjemce navrhnout soudu pfezkoumani opravnénosti vypovedi souvisi
jeho pravo na pouceni ve vypovédi pronajimatelem, ze takové prdvo mé a muize uplatnit,
a také pravo na uvedeni vypovédniho divodu. Nijemce tak ma moznost, pokud
s vypoveédnim diivodem nesouhlasi, nechat jeji opravnénost prezkoumat soudem.

K uplatnéni prava podat ndvrh soudu mé najemce dvoumésicni lhiitu. Pokud by najemce
tuto lhtu zmeskal, nezistane bez prostfedkll ochrany, nebot’ ma moznost uzit uréovaci
zalobu dle § 80 zadkona ¢. 99/1963 Sb., obcansky soudni fad, kde vSak uz bude najemce
povinen unést naléhavy pravni zajem.'*”-'**

I v tomto ptipadé se jedna o pravo chranéné § 2235 odst. 1 o. z., coz znamen4, ze nesmi
byt zkraceno.

Ad 9) V ptipadé, ze pronajimatel ndjemci vypovi ndjem bez vypovédni doby, musi ve
vypovedi uvést, v Cem spatiuje zvlast’ zdvazné poruseni najemcovy povinnosti, a také
najemce vyzvat, aby v pfimétené dob¢ odstranil své zdvazné chovani. Z toho plyne pravo

najemce na uvedeni daného diivodu a na zminénou vyzvu. Pokud tak pronajimatel neucini,

" SELUCKA, Markéta, KABELKOVA, Eva. In HULMAK: Ob&ansky zékonik VI..., s. 461 (§ 2288 0. z.).
143 ELIAS: Novy ob&ansky zakonik..., s. 868.

¢ KABELKOVA, Eva. In KABELKOVA: Najem a pacht..., s. 341 (§ 2289 o. z.).

T SELUCKA, Markéta, KABELKOVA, Eva. In HULMAK: Ob&ansky zékonik VI..., s. 467 (§ 2290 o. z.).
1% shodné také rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 15. ervence 2010, sp. zn. 26 Cdo 2076/2009
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je zde vyslovné nasledkem zdanlivost. V ptipadé, ze by pronajimatel nékterym z popsanych
jednéni zkratil najemcovo pravo, nebyla by tak najemci poskytnuta ochrana skrze § 2235
odst. 1 0. z., nybrz ptimo prosttednictvim § 2291 odst. 2 o. z.

Ochrana najemce se zde projevuje vedle zdanlivosti, pii vySe popsanych pochybenich
porusenich najemcovych povinnosti. Ta ale zdkon nevymezuje taxativnim, nybrz pouze
demonstrativnim vyc¢tem, ktery Ize rozsitit i o jina jednani, pokud budou obdobn¢ zavazna
&i zavazngjdi nez ta v zakoné uvedena.'*’

Nicméné v ramci tohoto prava se uplatni ochrana prostfednictvim § 2235 odst. 1 o. z.
Bude tomu tak v pfipad¢, Ze by pronajimatel do ndjemni smlouvy vlozil ustanoveni, kterym
by stanovil moznost vypovédi bez vypoveédni doby z né&jakého jiného divodu, ktery by
nenaplioval znaky zvlast' zavazného poruseni ndjemcovych povinnosti. V takovém piipadé
lze hovofit o zdanlivosti vypovedi nikoli vSak skrze § 2291 odst. 2, ale podle § 2235
odst. 1 0. z.

V ptipad¢, ze by pronajimatel dal ndjemci vypoveéd bez vypovédni doby z divodu, ktery
by nenaplioval podminku zv1ast zdvazného poruseni ndjemcovy povinnosti, opét by se
jednalo o relativné neplatné pravni jednani. K argumentaci odkazuji vySe k pravu na
vypoved pouze ze zakonnych divodi.

Ad 10) Béhem ngjmu se stava, ze najemce v byté néjakou svou vec pripevni do zdi,
podlahy ¢i stropu. Je mozné, ze tyto véci nelze odstranit bez neptiméieného snizeni jejich
hodnoty ptipadné bez poskozeni bytu ¢i domu. Je-li tomu tak, vlastnické pravo k nim
prechdzi upevnénim nebo vlozenim na vlastnika nemovité véci. Najemce pak mé pravo
zadat, aby se s nim pronajimatel bez zbytecného odkladu vyrovnal. Toto pravo najemce
nema, pokud véc upevnil nebo vlozil bez souhlasu pronajimatele.

K tomu, aby mél nijemce pravo na vyrovnani, je nezbytny souhlas pronajimatele
s upevnénim ¢i vlozenim véci do bytu, z ¢ehoz plyne moznost toto pravo plné vyloucit
v souladu s § 2235 odst. 1 o. z., a to tak, ze pronajimatel ve smlouvé vylouci pravo najemce
v byté cokoli takovym zptsobem upevnit ¢i vlozit. Pokud by pronajimatel udélil najemci
souhlas s upevnénim ¢i vloZenim véci, nelze pak pravo najemce na vyrovnani vyloucit,
protoze zde by se jednalo o zkraceni ndjemcova prava podle § 2235 odst. 1 o. z.

Ad 11) Pii skonceni ndjmu a vyklizeni bytu se miize také stat, ze najemce piipadné clen

jeho domadcnosti v byté zapomene néjakou véc. Pokud nelze o véci usoudit, ze by ji

14 SVATONOVA, Eva. Vypovédni diivody najmu bytu bez vypovédni doby (dle 0. z. a BGB). Bulletin advokacie,
ro¢. 2014, &. 7-8, s. 42.
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pronajimatel ¢i ¢len jeho domacnosti zjevné opustil, ma ndjemce pravo na to, aby se o véc
v jeho prospéch a na jeho ucet pronajimatel postaral. Toto pravo dovozuji z povinnosti
stanovené pronajimateli postarat se o véc v byt€, o které 1ze mit za to, Ze patii najemci nebo
¢lenu jeho domacnosti.

Jestlize si ndjemce ani po vyzvani a poskytnuti dodatecné lhiity k prevzeti véc
nepievezme, vznika pronajimateli pravo na to, aby véc vhodnym zplisobem na ucet najemce
prodal. Z uvedeného tak lze dovodit pravo najemce, aby véc byla proddna pravé na jeho
ucet, coz znamena, Ze ndjemce muize po pronajimateli pozadovat vydéani utrzené kupni ceny,
samoziejmé po odeéteni nakladd pronajimatele.'™

Uvedena prava plynouci z povinnosti pronajimatele nelze v najemni smlouvé zkratit pro

rozpor s § 2235 odst. 1 o. z.

5.10 Najem sluZebniho bytu

Néjem sluzebniho bytu je upraven v § 2297 — 2299 o. z. Jedna se o zvlastni Gpravu
najmu bytu souvisejici se zvlastnim predmétem, kterym je sluZebni byt, tj. byt, jehoz najem
byl ujednan v souvislosti s vykonem zaméstnani, funkce nebo jiné prace. Takovy byt také
musi byt jako sluzebni vyslovné ujednan.

Jsou zde upraveny odlisnosti, které souviseji piredev§im se skon¢enim ndjmu. Toto
vyslovné uvedeni odchylek od obecné upravy ndjmu bytu tak stanovuje pravidla, kterd by
se podle obecné tipravy mohla dostat do rozporu s § 2235 odst. 1 o. z., nicméné timto
uvedenim jsou pln¢ legitimovany pusobit pravni nasledky bez toho, aby se do takového
rozporu dostaly.

Z pohledu ochrany nijemce je vyznamny § 2297 o. z., ktery vyslovné stanovuje
moznost omezeni ndjemcovych prav v souvislosti s ndjmem sluzebniho bytu. Jazykovym
vykladem bychom mohli dospét k zavéru, ze lze omezit v podstaté jakékoli ndjemcovo
pravo. Nicmén¢ takovy zavér by byl pfili§ extenzivni. Je nutno vzit v Givahu, Ze se jedna
pouze o zvlastni ustanoveni tykajici se specidlniho predmétu zdvazku a v souvislosti s nim
je mozné uvazovat o omezeni nékterych prav najemce. Ptikladem miize byt omezeni chovu
151

zvitat i pfijimani ¢lend domdacnosti. > Druhy z uvedenych ptikladi by mohl mit uplatnéni

v situaci, kdy by se sluzebni byt nachdzel ptimo v prostorach néjaké tovarny, kde by

SOBAJURA, Jan, SALAC, Josef. In SVESTKA: Ob&ansky zakonik. Komentét..., s.1309 (§ 2296 o. z.).
BUHULMAK, Milan. In HULMAK: Obé&ansky zékonik VI..., s. 482 (§ 2297 o. z.).
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s ohledem na bezpec¢nost bylo nezadouci, aby se zde pohybovaly déti, a tak by pronajimatel

v ngjemni smlouve vyloucil moznost ptijimat za ¢leny ndjemcovy domdacnosti déti.
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6 Zavér

V tvodu prace jsem stanovil jako jeji hypotézu fakt, Ze pravni Giprava nidjmu bytu by
mohla byt pruznym systémem reagujicim na okolnosti kazdého konkrétniho piipadu.
Troufam si fici, ze se mi podatilo dospét k zavéru. Nicméné nelze jednoznacné uvést, ze
najem bytu je opravdu je pruznym systémem, na druhou stranu ale nelze ani jednozna¢né
takové tvrzeni vyloucit. Kapitola 5, v niZ jsem se zabyval jednotlivymi ustanovenimi
caste¢né¢ mou hypotézu potvrdila, ale Castecné také vyvratila. Nize rozeberu, pro¢ uvadim
takovy zavér.

To, zda je ndjem bytu pruznym systémem zalezi na tom, pohledem kterého konkrétniho
prava takové tvrzeni posuzujeme. V provedené analyze jsem dospél k tomu, ze pravni
uprava ndjmu bytu obsahuje nékolik typli ndjemcovych prav. Ta lze rozdélit podle toho,
zda umoziuji reagovat na konkrétni okolnosti a to nasledovne¢:

1) prava, kterymi zakon k takové moZnosti primo vybizi a prava ktera takovou

moznost piredvidaji,

2) prava u kterych lze vykladem dospét k tomu, Ze takové reagovani umoziuji,

3) prava, kterymi nelze takto reagovat, nebot’ nemohou byt omezena.

Ad 1) Mezi tato prava lze zatradit napt. pravo najemce na obvykla pravidla a rozumné
pokyny ze strany pronajimatele (podkapitola 5.3 bod 1), nebot’ zde zdkon vyslovné nabada
k tomu, aby s ohledem na poméry kazdého ndjemniho bydleni byly mezi stranami rtizné
pokyny a pravidla v souladu se zdkonem.

Dale sem lze také zatadit prdvo na ujednani doby zpfistupnéni bytu ndjemci
(podkapitola 5.1 bod 1). Toto pravo opét umoznuje reagovat na okolnosti daného ptipadu a
to s prihlédnutim ke stavu pronajimaného bytu, ktery muize znemoziovat nast€éhovani
najemce k zédkonem ptedvidanému okamziku prvniho dne nasledujiciho mésice po nabyti
ucinnosti smlouvy. Strany si tak mohou dohodnout naptiklad dobu az za 3 mésice.

Dalsim ptikladem muze byt pravo podnajmu (podkapitola 5.7), které umoznuje najemci
reagovat napiiklad na nedostatek finan¢nich prosttedkt k uzivani uz pronajatého bytu.

Ad 2) Mezi prava, u nichz lze k moznosti reagovat na konkrétni okolnosti dospét
vykladem, patii napf. pravo na sjednani ndjemného pevnou ¢astkou (podkapitola 5.2 bod
1), u n&jz mizeme pomoci vykladu zjistit, Ze pojem pevna castka nevylu¢uje moznost

sjednani ndjemného i v jiné formé nez penéznimi prostiedky.
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Dale sem muze spadat pravo na plnéni spojend s uzivanim bytu (podkapitola 5.2 bod
3), kdy vykladem miizeme dospét k tomu, Ze toto pravo muze byt omezeno napt. pii
sjednéni k pfedani bytu, ktery neni zptisobily k obyvani.

Mezi tato prava lze také zaradit takova, u kterych obecné moznost omezeni a tim padem
1 jejich reakce na konkrétni okolnosti neni ptipustna, avsak si lze predstavit né¢jakou situaci
(ne pfili§ ¢astou), za niz by pteci jen dané omezeni bylo v souladu se zakonem.

Mezi né bychom mohli zafadit pravo na chov zvifete v byté (podkapitola 5.3 bod 7),
kdy v mnou prezentovaném piikladu vétSiny obyvatel domu trpicich alergii na zvitata, by
takové pravo mohlo byt omezeno, ¢imz by se reagovalo na konkrétni nastalou situaci.

Druhym ptfikladem je omezeni prava na néklady a zalohu pfi nutnosti vyklizeni bytu
(podkapitola 5.4 bod 2) v mnou prezentované situaci, kdy by pronajimatel toto pravo omezil
proti ujednani, jimz by se zavazal pro pifipad nutnosti vyklizeni bytu, ndjemci zajistit
nahradni bydleni a prestéhovani véci na své vlastni naklady.

Ad 3) Jako zéstupce téchto prav lze uvést uz jednou zminované pravo na ujednani
najemného pevnou ¢astkou (podkapitola 5.2 bod 1). Tentokrat vSak z toho pohledu, Ze nelze
ujednat vysi ngjemného pohyblivou ¢astkou.

Dalsim ptikladem miize byt pravo najemce na to, aby mu byla vypovéd’ z ndjmu bytu
udélena pouze v pisemné formé (podkapitola 5.9 bod 5).

Lze sem zafadit také pravo ndjemce podat soudu névrh na prezkoumani opravnénosti

vypovedi (podkapitola 5.9 bod 8).

Z kapitoly 5 lze vycist jesté jedno d€leni najemcovych prav a to podle toho, jaké
ustanoveni tomu kterému pravu poskytuje ochranu. Timto zpisobem lze rozdélit prava na:

1) prava, ktera chrani § 2235 odst. 1 o. z.,

2) prava, ktera chrani § 2239 o. z.,

3) prava, ktera chrani ustanoveni, které dané pravo garantuje.

Ad 1) Mezi prava, jez chrani § 2235 odst. 1 o. z. spadd vétSina prav uvedenych
v kapitole 5. Pfikladem miize byt pravo na sjednani najjemného pevnou ¢astkou (podkapitola
5.2 bod 1).

Ad 2) Do téchto prav lze zafadit napf. pravo na piiméfené pokyny ze strany
pronajimatele (podkapitola 5.3 bod 4).

Ad 3) Jako zastupce téchto prav lze uvést pravo najemce na to, aby mu pronajimatel

uvedl, v ¢em spattuje zvlast zavazné poruSeni ndjemcovych povinnosti, pro coz vypovedél

51



najem bez vypovédni doby (podkapitola 5.9 bod 9). Toto pravo chrani § 2291 odst. 3 o. z.,
které ho také garantuje.

Dale se muze jednat o pravo najemce na pouceni ve vypoveédi o tom, ze mize vznést
proti vypovédi namitky a navrhnout pfezkoumani vypovédi soudem (podkapitola 5.9 bod

2). Tomuto pravu poskytuje ochranu § 2286 odst. 2 o. z.

S ohledem na vyse uvedené, lze tedy uzaviit, Ze hypotéza prace byla ¢astecné potvrzena,
ale také casteCné¢ vyvracena a to vzhledem k tomu, z pohledu jakého prava najemce
zkoumame, zda je najem bytu pruznym systémem, ktery by reagoval na konkrétni okolnosti
kazdého ptipadu.

Z prace také plyne, ze ne vSechna prava najemce plynou vyslovné z jednotlivych
ustanoveni, ale je potfeba k nim dospét vykladem, pomoci kterého se dopracujeme ke
zjisténi zda se v daném ustanoveni opravdu projevuje zvySena ochrana najemce.

Doufam, ze mé prace bude mit pro odbornou vefejnost ptinos, at’ uz z pohledu toho, ze
objasnila svou hlavni hypotézu, zda lze na ndjem bytu pohlizet jako na pruzny systém
reagujici na konkrétni okolnosti kazdého piipadu, ale také jako inspiracni zdroj pro pohled
na najem bytu z perspektivy ochrany najemce a seznamu jeho prav, ktery lze v pravni

upraveé ndjmu bytu identifikovat.
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Priloha
10 C 259/2015 - 106

CESKA REPUBLIKA

~ ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Okresni soud v Pierové rozhodl samosoudkyni Mgr. Annou Coufalovou ve véci
zalobce XX, narozeného xx, bytem Pterov, xx, zastoupeného obecnym zmocnéncem Y'Y,
narozenym xx, bytem Pierov, xx, proti zalovanym 1) XX, narozené xx, bytem Pterov, xx, 2)

XX, narozenému xx, bytem Pferovxx, o urceni neopravnénosti vypoveédi z ndjmu bytu,
takto:

1 Urcuje se, Ze vypoveéd z najmu bytu ¢. xx nachézejiciho se v budové ¢.p.
xx v Prerové, xx, kterou dali Zalovani zalobci dopisem ze dne 27. 7. 2015, je

neopravnéna.

IL Zalovani 1/ a 2/ jsou povinni zaplatit zalobci spoleéné a nerozdilné ndhradu

nakladl fizeni ve vysi 3.600 K¢ do tii dnti od pravni moci rozsudku.

II.  Zalovani I/ a 2/ jsou povinni zaplatit statu CR — Okresnimu soudu v Pferové

soudni poplatek z navrhu ve vysi 2.000 K¢&.

Oddavodnéni:

Zalobce se Zalobou podanou dne 7. 8. 2015 domahal pfezkouméni opravnénosti
vypovedi z ngjmu bytu €. xx v domé €.p. xx v Prerov€. V navrhu uvedl, ze dne 28. 4. 2015
uzaviel s Zalovanymi ndjemni smlouvu, jejimz pfedmétem byl ndjem bytu €. xx na adrese xx v
Prerové. Najem byl uzavien na dobu urcitou od 1. 5. 2015 do 31. 12. 2015, V dobé
nepiitomnosti zalobce a jeho rodiny v predmétném byt, zalovani vnikli
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pokracovani 2 10 C 259/2015

bez védomi zalobce do bytu ziejme dne 27. 7. 2015 a po prohledani osobnich véci zalobce
zanechali v byté vypovéd’ z ndjmu, a to bez vypoveédni doby. Vypoveéd’ je datovana dne 27. 7.
2015 a je podepsana obéma zalovanymi. Jako vypovédni diivod je uvedeno hrubé poruseni
najemni smlouvy, které zalovani spatfuji v tom, Ze najemnici hrubé porusili nagjemni smlouvu
tim, ze bez védomi zalovanych a za u¢elem obohatit se zfalSovali ndjemni smlouvu, pfijmové
a vydajové doklady, kde si vymysleli ¢astku vyssi, nez bylo sepsdno v origindlni najemni
smlouvé. ZfalSovanou smlouvu i s ptijmovymi doklady dolozili na socialni odbor, ¢imz
ohrozilo jméno Zalovanych. Zalobci nebyla poskytnuta piilezitost se k vypovédi vyjadiit.
Dokumenty, na néz se zalovani odvolédvaji, m¢l zalobce schované mezi svymi osobnimi
vécmi, do kterych Zalovani vnikli za nepfitomnosti a bez svoleni Zalobce. Zalobce uvadi, ze
jednal pod Spatnou pohnutkou vylepsit si svou socidlni situaci, nebot’ je piijemcem toliko
davek socialniho zabezpeceni a ptispévki na dité, je veden v evidenci uchazecii o zaméstnani
a jeho druzka pobira rodi¢ovsky piispévek. Zalobce zpétné svého neuvazeného jednani lituje.
Véc je v Setfeni spravy socialniho zabezpeceni, zalobce jiz dolozil plivodni najemni smlouvu
a nikterak si na vyplacenych pfispévcich nepfilepsil a jiz vibec nepospinil dobré jméno
7alovanych. Zalobce se domaha ur&eni neplatnosti vypovédi, a to z diivodu, e vypovéd mu
nebyla fadn¢ dorucena, kdyz byla ponechana v jeho pronajatém byté, ve vypovédi je oznacena
neexistujici bytova jednotka. Dale zalobce uvadi, ze zfalSovani nidjemni smlouvy, které
nemélo zadné pravni nasledky, svou intenzitou zvlast’ zadvazné poruSeni povinnosti najemce
nenapliiuje. Zalobce ma za to, e jednani, které je mu vytykano svou intenzitou a svym
obsahem neni prostfedkem zplsobilym k ohrozeni jména Zalované coby pronajimatelky.
Zalovani nesplnili svou zdkonnou povinnost dle § 2291 odst. 3, nebot’ neuvedla, v &em
spatfuje zvlast zdvazné poruSeni ndjemcovy povinnosti, rovnéz neuvedla, pro¢ hodnoti
poruseni povinnosti najemcem jako zvlast’ zdvazné a rovnéz se nepokusila o smirné feSeni
véci pred podanim vypovédi.

Zalovani se ve véci vyjadiili tak, Zze predmétny byt je od 1. 3. 2016 prodan a tim doslo
ke zméné majitele. S ohledem na to maji za to, ze dal$i jednani ohledn¢ vystéhovani je
bezvyznamné.

Zalobce se v replice k vyjadieni zalovanych vyjadiil tak, e pfedmétem fizeni neni
vyste¢hovani, ale ur€eni neplatnosti vypovédi z ndjmu bytu. Ke dni podani navrhu byl Zalobce
najemcem piedmétného bytu a tento byt by] ve vlastnictvi zalovanych.

Ze smlouvy o prondjmu bytu uzaviené dne 24. 4. 2015 soud zjistil, ze zalobce jako
najemce uzaviel s zalovanou jako pronajimatelem smlouvu o ndjmu bytu, jejimz pfedmétem
byl ndjem bytu €. 1 o velikosti 2+1 v domé& na adrese xx v Pieroveé. Smlouva byla uzaviena
na dobu urcitou od 1. 5.2015 do 31. 12. 2015.

Z vypovédi z nagjmu bytu ze dne 27. 7. 2015 soud zjistil, ze zalovani dali zalobci
okamzitou vypovéd’ z najmu bytu, ktery maji ve svém vlastnictvi na adrese xx v Prerove, ¢.
bytu 1, a to z divodu hrubého poruseni ndjemni dohody zalobcem tim, ze bez védomi
zalovanych a za icelem obohatit se zfalSoval najemni smlouvu, pfijmové a vydajové pokladni
doklady, kde si vymyslel ¢astku vys$si, nez bylo sepsano v originalni smlouvé a tuto smlouvu
véetné dokladii piedlozil na socidlni odbor, ¢imZ ohrozil jméno zalovanych. Zaroven pozadali
zalobce o vyklizeni bytu do 31. 7. 2015 do 17 hodin, pokud tak neucini, bude vyklizen za
asistence Policie CR.

58



pokracovani 3 10 C 259/2015

Z informace o jednotce ¢. xx ke dni 30. 7. 2015 soud zjistil, ze zalovani maji ve
spole¢ném jméni manzeld bytovou jednotku ¢. xx v budové €.p. xx, xX, XX, XX, xX v k.u. Pferov
vcetné podilu na spolecnych ¢astech.

Z predéavaciho protokolu ze dne 25. 10. 2015 soud zjistil, ze zalobce ptedal byt €. I na
adrese xx Zalovanym.

Z vypovédi z najmu bytu ze dne 24. 7. 2015 soud zjistil, Ze Zalobce vypovédél najem
bytu bez udéani divodu.

Z vyrozuméni o provedeném vkladu do katastru nemovitosti ve véci sp. zn. V-
1267/2016-808 soud zjistil, ze s pravnimi ucinky ke dni 1. 3. 2016 se vlastnikem bytové
jednotky xx stal XX.

Z piipisu ze dne 19. 10. 2015 soud zjistil, Ze zalobce prostfednictvim obecného
zmocnénce vyzval zalované k poskytnuti soucinnosti pfi prevzeti bytu.

Z ptipisu ze dne 30. 7. 2015 soud zjistil, ze zalobce prostfednictvim obecného
zmocnénce vyzval zalované k odstranéni protipravniho stavu.

Z ostatnich ptedlozenych listinnych diikazii soud nezjistil zadné skute¢nosti relevantni
pro rozhodnuti soudu ve véci samé.

Po provedeném dokazovani dospél soud k nasledujicimu skutkovému zavéru. Dne 24. 4.
2015 uzaviel zalobce jako ndjemce s Zalovanou jako pronajimatelem najemni smlouvu, jejimz
pfedmétem byl najem bytu C. 1 o velikosti 2+1 na adrese xx v Pferové. Najemni smlouva byla
uzaviena na dobu uréitou od 1. 5. 2015 do 31. 12. 2015. Zalovani dali Zalobci okamzZitou
vypovéd z najmu bytu datovanou dne 27. 7. 2015 z divodu hrubého poruseni ndjemni
smlouvy, které zalovani spatfovali v tom, ze zalobce bez jejich védomi zfalSoval najemni
smlouvu, pfijmové a vydajové doklady, v nichz si vymyslel vyssi ¢astku oproti ptivodni
najemni smlouvé a tyto doklady dolozil na socialni odbor. Zalobce dal dne 24. 7. 2015
vypovéd’ z ndjmu bytu a predmétny byt zalobce vyklidil a pfedal zalovanym dne 25. 10. 2015.
S pravnimi Gginky ke dni 1. 3. 2016 doslo ke zméné majitele bytové jednotky C. 28021, kdy
majitelem bytu se stal XX.

Podle ustanoveni § 2288 odst. 1, 2 zédkona ¢. 89/2012 Sb. ob¢anského zakoniku (dale
jen 0.z.) vypovéd ndjmu vyzaduje pisemnou formu a musi dojit druhé strané. Vypovédni
doba béZi od prvniho dne kalendainiho mésice nasledujiciho poté, co vypovéd dosla druhé
stran€. Vypovi-li ndjem pronajimatel, pouc¢i ndjemce o jeho pravu vznést proti vypovédi
namitky a navrhnout pfezkouméani opravnénosti vypovédi soudem, jinak je vypovéd neplatna.

Podle § 2288 0.z. odst. 1 pism. a) 0.z. mize pronajimatel vypovédét ndjem na dobu
uréitou nebo neurcitou v tfimesicni vypoveédni dobé€, porusi-li ndjemce hrubé svou povinnost
vyplyvajici z ndjmu.

Podle § 2290 o0.z. méa najemce pravo podat navrh soudu, aby pfezkoumal, zda je
vypoveéd opravnénd, do dvou mésicii ode dne, kdy mu vypovéd’ dosla.

Podle ustanoveni § 2291 odst. 1 0.z. porusili najemce svou povinnost zvlast’ zdvaznym
zpuisobem, ma pronajimatel pravo vypovédét najem bez vypovédni doby a pozadovat, aby mu
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ndjemce bez zbytecného odkladu byt odevzdal, nejpozd¢ji v§ak do jednoho mésice od
skonceni ndjmu. Dle odst. 2 ndjemce porusuje svou povinnost zvlast' zdvaznym zplisobem,
zejména nezaplatil-li ndjemné a néklady na sluzby za dobu alespon tii mésicti, poskozuje-li
byt nebo dim zavaznym nebo nenapravitelnym zplisobem, zpiisobuje-li jinak zdvazné skody
nebo obtize pronajimateli nebo osobam, které v domé bydli nebo uziva-li neopravnéné byt
jinym zptsobem nebo k jinému ucelu, nez bylo ujednano. Dle odst. 3 neuvede-li pronajimatel
ve vypovédi, v ¢em spatiuje zvlast’ zdvazné poruseni nadjemcovy povinnosti, nebo nevyzve-li
pfed dorucenim vypovédi ndjemce, aby v pfiméfené dobé odstranil své zavadné chovani,
popftipadé odstranil protipravni stav, k vypovédi se neptihlizi.

Po provedeném dokazovani soud dospél k zavéru, ze zaloba podand v zakonné lhiité
dvou mésict podle ustanoveni § 2290 o.z., je diivodna. Na zaklad¢é najemni smlouvy uzaviené
dne 24. 4. 2015 vznikl ndjem pfedmétného bytu zalobcem, a to na dobu urcitou. Zakon pro
vypovéd’ predepisuje pisemnou formu, k platnosti vypovedi se dale vyzaduje podpis osoby,
ktera ji ¢ini. Ke vzniku vypovédi jakozto pravniho jednani je zapottebi, aby doslo svému
adresatovi. Vypoveéd' je dorucena druhé strané okamzikem, kdy se dostane do sféry jeji
dispozice, tedy okamzikem, kdy adresat ziskd objektivni moznost se s obsahem zasilky
seznamit. K doruceni neni nutné, aby si adresat zasilku fyzicky prevzal.

Soud proto nejprve zkoumal, zda byly splnény podminky pro vypoveéd najmu
predmétného bytu danou dopisem ze dne 27. 7. 2015 a zda tato vypoveéd obsahuje nalezitosti
pfedepsané zakonem. Vypovéd z ndjmu piedmétného bytu datovana dne 27. 7. 2015 byla
dorucena zalobci, byt velmi nestandardnim zptisobem, kdyz byla ponechana v byté zalobce
v dob¢ jeho neptitomnosti, je vSak ziejmé, ze vypoveéd se dostala do sféry dispozice zalobce.
Tato vypovéd dle nazoru nespliuje vSechny pozadavky, které na jeji obsah a formu klade
ustanoveni § 2286 odst. 1, odst. 2 0. z. Diivod vypovédi byl zalovanymi v pisemné vypovedi
z najmu bytu dostate¢né urcité popsdn ve slovnim vyjadieni, ze zalobce jako najemce
pfedmétného bytu hrubé porusil své povinnosti ndjemce tim, ze zfalSoval ndjemni smlouvu a
dalsi doklady, které predlozil na socidlnim odboru. Je evidentni, Ze zalovani vypovédéli ndjem
bytu z diivodu hrubého poruseni povinnosti vyplyvajicich z ndjmu bytu, tedy dle ustanoveni §
2288 odst. 1 pism. a) obCanského zdkoniku. Neuvedeni vypovédni doby nebo uvedeni Spatné
vypovédni doby ve vypovédi nezpisobuje jeji neplatnost. Vypoveéd vsak neobsahuje pouceni
najemce ve smyslu ustanoveni § 2286 odst. 2 obCanského zakoniku o jeho pravu vznést proti
vypoveédi namitky a navrhnout pfezkoumani opravnénosti vypovédi soudem, coz zplsobuje
jeji neplatnost, a to absolutni pro rozpor s vefejnym poiradkem dle ustanoveni § 588
ob¢anského zakoniku. Vypoveéd nespliiuje ani obecné pozadavky stanovené pro pravni
jednani, kdyz neni uvedeno, komu je vypovéd adresovana, pfedmét najmu je oznacen
nespravné, avsak v souladu s ndjemni smlouvou, kdyz i v ndjemni smlouvé je uvedena
nespravna adrese, a to Pierov, xx. Z okolnosti ptipadu a vykladem vsak Ize dospét k tomu, ze
je zfejmé, o najem jakého bytu se jedna.

Rizeni o pfezkoumani opravnénosti vypovédi spo¢iva v tom, Ze soud posuzuje, zda je
dan vypovédni ditvod. Vzhledem k tornu, Ze se jedna o specidlni zalobu upravenou zakonem
v ustanoveni § 2290 ob¢anského zdkoniku nemusi byt prokazovéan naléhavy pravni zajem.
Toto fizeni je vSak nutné dle ndzoru soudu pojimat v Sir§Sim slova smyslu, kdy soud kromé
existence vypovédniho divodu, tedy opravnénosti, zkouma rovnéz neplatnost vypovédi
z jinych divodl. Z obsahu zaloby je ziejmé, ze Zalobce se podanou zalobou domahé uréeni
opravnénosti
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vypovédi dle ustanoveni § 2290 obcanského zakoniku. Soud se tedy dale zabyval tim, zda
je v projednavaném pfipadé dan vypovédni divod, Ze tedy Zalobce hrub& porusil sve
povinnosti vyplyvajici z ndjmu bytu. Zalovani spatiuji hrubé poruseni povinnosti

najemce v tom, ze zalobce zfalSoval ndjemni smlouvu a piijmové doklady, aby tim dosahl
vyssich socidlnich davek. Zalobce toto své jednani nepopfel, uvedl, e tohoto svého jednani
lituje a timto svym jednanim zadného neopravnéného prospéchu, tedy vyssich davek
nedosahl. Soud mé za to, Ze nebyla splnéna hmotnépravni podminka, tedy existence
vypovédniho diivodu z najmu bytu, nebot’ zalobce svym jednanim nepochybné porusil pravni
predpisy, avSak dle nazoru soudu se nejedna o poruseni povinnosti vyplyvajicich z ndjmu
bytu, natoz hrubym zptsobem. Jednani zalobce dle ndzoru soudu neni jednadnim
odivodiujicim vypovéd z ndjmu bytu, a to i s poukazem na protipravni zplsob, jakym si
zalovani dikaz jednéani zalobce opatfili, kdyz Zalovani bez védomi a souhlasu Zalobce
vstoupili v dobé neptitomnosti zalobce a jeho rodiny do predmétného bytu a prohledali osobni
véci zalobce. Vzhledem k vySe uvedenému soud zalobé vyhovél v plném rozsahu, nebot’
povazuje vypoved z ndjmu bytu za neplatnou a neopravnénou (vyrok 1.).

O nakladech tizeni soud rozhodl podle ustanoveni § 142 odst. 1 o.s.f. a v fizeni
uspésnému zalobci priznal ndhradu Gcelné vynalozenych nakladi fizeni. Podle ustanoveni §
151 odst. 3 o.s.f. soud pfizna ucastniku, ktery nebyl v fizeni zastoupen zastupcem podle § 137
odst. 2 a ktery nedolozil vysi hotovych vydaji svych nebo svého jiného zastupce, ndhradu v
pausalni vy§i uréené zvlastnim pravnim predpisem. Zalobci tak nélezi ve smyslu ustanoveni
§ 1 odst. 3 a § 2 odst. 3 vyhlasky ¢. 25412015 Sb. pausalni ndhrada za 12 tkont ve vysi 300
KC za jeden tkon, tj. sepis vyzvy k plnéni, sepis Zaloby, sepis navrhu na vydani pfedb&zného
opatieni, sepsani navrhu na osvobozeni od soudnich poplatkd, sepis odvolani, ndvrh na
ptistoupeni dal§iho castnika, sepis vyjadieni k odvolani zalovanych, vyrozuméni soudu o
pominuti divodu k nafizeni pfedbézného opatteni, sepis repliky k vyjadieni zalovanych,
piiprava casti na jednani, ucast u jednani dne 16. 6. 2016 a dne 21. 6. 2016, tj. celkem 3.600
KC (12 x 300 K&).

Soud dale rozhodl o piechodu poplatkové povinnosti dle ustanoveni § 2 odst. 3 zdkona
¢. 549/1991 Sb. o soudnich poplatcich, kdyz zalobce byl v fizeni zcela osvobozen od soudnich
poplatkll a soud jeho navrhu vyhovél. Soud proto ulozil Zalovanym povinnost zaplatit soudni
poplatek ve vysi 2.000 K¢ dle polozky 4 pism. ¢) Sazebniku poplatkd.

Pouceni: Proti tomuto rozsudku Ize podat odvolani do 15 dni ode dne doruceni opisu jeho
pisemného vyhotoveni ke Krajskému soudu v Ostrave, pobocka v Olomouci
prostiednictvim podepsaného soudu, ve dvou vyhotovenich.

Nesplni-li povinny dobrovolné povinnost ulozenou mu timto rozhodnutim, muze
ji opravnény vymahat navrhem na soudni vykon rozhodnuti.

Mgr. Anna Coufalova, v. r. samosoudkyné

V Pierové dne 21. ¢ervna 2016
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Shrnuti

Tato prace se zabyva ndjmem bytu z pohledu ochrany najemce. Pomoci analyzy prav
najemce plynoucich z jednotlivych ustanoveni jsem se pokusil zjistit, jestli je pravni Giprava
najmu bytu pruzné¢ reagujicim systémem s ohledem na okolnosti kazdého ptipadu.

Dospél jsem k zavéru, ze CasteCné lze najem bytu za takovy systém povazovat, ale
castecné také ne. Zakladnim hlediskem je to, prostfednictvim jakého prava se na najem jako
na pruzny systém divame. V podstat¢ jsem svou analyzou dospél ke tfem druhiim prav,
v zéklad¢ kterych pak lze ziskat odpovéd’ na to, zda 1ze na najem bytu pohlizet jako na
pruzny systém.

Témito tfemi kategoriemi jsou:

1) prava, kterymi zdkon k takové moZnosti pfimo vybizi a ktera tak predvidaji,

2) prava u kterych lze vykladem dospét k tomu, Ze takové reagovani umoziuji,

3) prava, kterymi nelze takto reagovat, nebot’ nemohou byt omezena.

U kategorii 1 a 2 miizeme fici, Ze ndjem bytu je pruzné reagujicim systémem, zatimco

u kategorie 3 je odpovédi opak.

Summary

This thesis deals with residential lease from the point of view of protection of the lessee.
I tried to find out, using analysis of lessee’s rights, if it can be said, that residential lease is
a flexible system of rights responding to circumstances of a particular case.

My conclusion partially says that residential lease is such a kind of system and partially
that it is not. The main point of view to say whether it is such a kind of system or not is each
lessee’s right. In my analysis there appeared three kinds of rights depending on which can
be said whether it is so or not.

These categories are:

1) rights which the law encourages to such possibility and rights that anticipate

such possibility,

2) rights where such possibility can be reached using interpretation,

3) right which do not allow such possibility.
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In category 1 and 2 it can be said that residential lease is a flexible system while in

category 3 the answer is no.
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