UNIVERZITA KARLOVA

Pravnicka fakulta

Daniel Krti¢ka

Najem bytu: prava a povinnosti najemce a

pronajimatele

Diplomova prace

Vedouci diplomové prace: doc. JUDr. Josef Sala¢, Ph.D.
Katedra: Katedra ob¢anského prava

Datum vypracovani prace (uzavieni rukopisu) : 21. 6. 2021



Prohlasuji, ze jsem piedkladanou diplomovou praci vypracoval/a samostatn¢, Ze vSechny pouzité
zdroje byly fadné uvedeny a ze prace nebyla vyuzita k ziskani jiného nebo stejného titulu.

Dale prohlaSuji, Ze vlastni text této prace vcetné poznamek pod ¢arou ma 267 520 znakii véetné
mezer.

Daniel Krticka

diplomant/diplomantka

V Hradci Kralové dne 21. 6. 2021



Podékovani

V prvé fade bych chtél velmi podékovat panu doc. JUDr. Josefu Salacovi, Ph.D. za odborné
vedeni mé diplomové prace a fadu podnétnych pfipominek a ndvrhti, jakoz i za mnohé konzultace,
jez se pro neptiznivou epidemickou situaci uskuteCnily ptrevazné distan¢ni formou.

Déle bych rad podékoval zejména svym rodicim a prarodi¢iim za to, ze mi umoznili
studium na pravnické fakulté a béhem studijnich let mé podporovali. Za jazykovou korekturu

diplomov¢ prace pak dékuji svému vzacnému pftiteli Mgr. Ivu Martinovi.



VO oot 1
VZNIK NAJMU DYEU .ottt e et e e et e e e e s e e e as e e e abeeesaseeesseeennneas 4
1.1, Uvod do problematiky NAJIMU DYLU...........c.ovemeviieieeeeeeeeeeeeeeee e 4
1.2, UGl MATIMU DY ..o 5
1.3, PredmeEt NAJMU DYLU ..oouiiiiiiieceeceeee ettt e e e e eae e e aneeeeneas 7
1.4, Subjekty NAJTMU DYLU...ccuiiiiiiieiiieeee et et s e e s eaeeesareeenaeeennns 10
L5, VZNIK NAJTMU DYIU c..ooiiiiiiiiiieiiece e ettt e eiaesbeessaeenseens 12
15,10 UVOANE VIKIAAY ¢ 12
1.5.2.  Podstatné nalezitosti smlouvy 0 N4JmMu bytu .......oeovieiiiiiiiiiiiiiieieeee e 13
1.5.3.  ZaKazand ujednani.........cccceoiiiiiiiiiieiienie ettt ettt e 16
1.5.4.  Forma najemni smlouvy a jeji (N€)platnost..........ccccueeerieriieriienieenienieereesreeieens 18
1.5.5.  Jiné zpisoby vzniku ndjmu BYtU .......coceeriiiiiiiiiiiee e 21
Prava a povinnosti ndjemce a pronajimatele ............cccveevueerieriienienieenienieeieeeeeesreesneeeens 23
2.1 OdeVZAANT DYTU ..eouiiiiiiiiiesieieeeee ettt sttt et sttt et e b e 23
2.2, NEemneé a jiné Platbhy.......ccociiiiiiiiiieiie et 29
2.2.1.  Pravo pronajimatele na placeni najemného a problematika sjednavani najemného

V NAJEMNT STIOUVE ..ottt ettt ettt e et e e bt e saeeenbeesaeeenbeesnneenneans 29
2.2.2.  Placeni n&Jemneho.........ccccoviiiiiiiiiiiiiiice e 35
2.2.3. ZVYSOVANT NAJEMNENO ....oeeiiiiieiieeiie ettt ee e e e sree e e e sebeeenaeeeneeas 37
2.24. Sluzby spojené s UZIVANTM DYTU .....eeeiiiiiiiiieiiieieeeeee e 43
2.3, Jistota a SmMIUVNE POKULA ....cc.eeiiiiiiiiiiiiic e 48
2.3.1.  Préavni uprava jistoty a smluvni pokuty v obanském zakoniku..............cc.......... 48
2.3.2.  Problematické otazky soucasné pravni Upravy jiStoty ......c.ccccevemvienervieneenennnns 50
2.4, UZIVANT DYEU c.eeiiiiiiiiieece ettt sttt st et 54
2.5, Préace €1 podnikani v DYLE ......ooeiiiiiiiieie e e 55
2.6 POTAdEK V dOIME .....ooiiiiiiiiiiiiiiiceee et 58
2.7.  UdrZovani bytu @ dOMU .........coouieiiiiiiieiieeiiecie ettt ettt s 62
2.8, ChOV ZVITELE V DYLE ..eeiiiiiieiii ettt ettt et e et e e seve e e ssbeeenseeenaeesnneeens 65
2.9.  Upravy a jiné zmény byt nebo dOmU ...........cc.oveviieiveeeieieeeeeeeeeeeee e, 69
2.9.1.  Upravy provadéné pronajimatelem ................cocooeevevereeeereeeeereseesesseesesseessnenns 69
2.9.2. Upravy provadené NAJEIMCEIN ............vevveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeees e see s eseseeeeeeeeene 72
2.10. Odstranéni poSkozeni NebO Vad..........ceevviiiiiiiiiiniiiiiee e 76
2.11. OZNAMOVACT POVINNOST ..c.vvieniiieiiieeiieeiie st eiee et ertte st e et e et e eseeesbeesaeeenbeesnsesnseesnneenne 81
2.12. Clenové NAJemMCOVY AOMACNOSH............vveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e ees e eese e 85

2.13. POdNAJem DYLU...couiieiiieiiecieeee e e 87



3. Zanik ndjmu bytu a otdzKy s nim SOUVISEJICT ..euveeruiiiiieriiieiiecie et 92

3.1.  Ptechod ngjmu bytu a dédéni prava ndjmu bytu ........cceeevvieeiiieeiiiecieeee e 92
3.2, ZANIK NAJMU DYIU c.viiiiiiiiiiiecieesie ettt ettt et e et e be et eenbe e naeensaens 93
ZLAVET ettt h et e h e bttt e a bt e at e e h e bt et e h e e bt et e a b e bt et e ntenheenbe et 99
Seznam pouzivanyCh ZKratek ...........oooviieiiiiiiiicce e e e 103
Seznam PouZityCh ZATOJU ...cveeeviiriiieiieie ettt ettt e e be e aaeebeeneees 104
Najem bytu: prava a povinnosti ndjemce a pronajimatele ..........coecverveevienieeirieniieeneenie e, 111

Lease of an Apartment: Rights and Duties of the Lessee and LesSor ...........coccvveeeieeicieeecnneenee, 113



Uvod

Téma najmu bytu je tématem velmi obsahlym, o cemz svéd¢i 1 mnozstvi k tomuto tématu
publikovanych titull, a neni jej dle mého nazoru mozné obsédhnout takovym zplisobem, aby se
prace nestala pfili§ popisnou. Z tohoto diivodu se diplomova prace v ramci SirSiho tématu ndjmu
bytu soustfed’uje na jeho Cast, a sice na prava a povinnosti najemce a pronajimatele, kterd jsou
pak v diplomové praci zabyvam téz vznikem a zanikem najmu bytu — to ovSem z jiz naznacenych
divodu toliko okrajove.

Bydleni jakozto ,,(...) specificka socialni, ekonomicka a pravni kategorie, pro niz je
charakteristicky pozadavek stability, dlouhodobosti, nenarusovani vykonu, ochrany soukromi,
prredvidatelnosti a jistoty (...)"! je pro kazdého — stejné jako tomu bylo i v minulosti — diilezitym
statkem, pfi¢emz ochrany poziva jak na Grovni mezinarodni?, tak vnitrostatni®. O dileZitosti n4jmu
bytu, jimZ je realizovano pravé pravo na bydleni, svédéi i skuteénost, ze Ustavni soud ve svém
nalezu z roku 2000 pravo na bydleni, ackoliv toto neni v hlavé ¢tvrté LZPS vyslovné uvedeno,
pocita mezi prava socidlni*. Obdobné pak ucinil Nejvyssi soud, jenz pravo na bydleni v jednom ze
svych rozhodnuti oznagil expressis verbis za zéakladni lidské pravo®. Nutno vsak zddraznit, Ze
pravo na bydleni nelze pojimat tak, Ze kazdy ob¢an ma pravo na to, aby od statu ziskal byt. Stat
ma toliko povinnost vytvatet vhodné podminky, ¢imZ ob¢anlim umozni si vlastni bydleni opatfit.
Vyzadovéna je tak aktivita obcant, jeZ ve spojeni se staitem poskytovanou podporou v oblasti
bydleni povede k realizaci vlastni bytové potieby.°

Téma najmu bytu hodnotim jako téma stale velmi aktudlni, nebot’ prostfednictvim najmu
je uspokojovana potieba bydleni zna¢né &asti obéani CR. Jak vyplyva z dat uveiejnénych
Ministerstvem pro mistni rozvoj CR v srpnu 20197, je ndjemni bydleni pravnim déivodem uZzivani
bytu u 22,4 % obydlenych byt v CR. Jde tak v potadi o druhy nejéastéjsi pravni diivod uzivani
bytu — hned po uzivani bytu z titulu prava vlastnického, kdy takto je uzivano 55,9 % obydlenych
byti. Byty druzstevni pak tvoti 9,4 % obydlenych byti CR. Z titulu tzv. jiného bezplatného uzivani

"'RABAN, Piemysl a kol. Obcanské pravo hmotné. Relativni majetkovd prdva. Brno: Vaclav Klemm — Vydavatelstvi
a nakladatelstvi, 2013, s. 177. ISBN 978-80-87713-10-5. (Op¢€tovna citace tohoto dila je v dalSim textu uvadéna
v tomto formatu: RABAN, Pifemysl a kol., op. cit., ¢islo pfislusné strany.)

2Viz €l. 11 odst. 1 Mezinarodniho paktu o hospodéiskych, socidlnich a kulturnich pravech OSN a ¢l. 31 Revidované
Evropské socialni charty Rady Evropy

3Viz ¢l. 12 LZPS

4 Nélez Ustavniho soudu z dne 21. &ervna 2000, sp. zn. P1.US 3/2000

> Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 19. zati 2013, sp. zn. 26 Cdo 192/2013

© SALAC, Josef. Najemni smlouva jako préavni ditvod bydleni. Praha: Vodnat, 2003, s. 6. ISBN 80-85889-53-6.

7 Publikovana data vSak vychazeji z definitivnich vysledkt s¢itani lidu, domil a bytd, jez bylo provedeno v roce 2011.



bytu pak bylo uzivano 3,4 % obydlenych byti v CR.® Zajimavou se jevi i statistika uvadgjici podil
domécnosti uzivajicich ndjemni byty ze vSech domacnosti bydlicich v bytech. Zde zaujimaji prvni
mista Némecko (s podilem 48,6 %) a Rakousko (s podilem 45 %); Ceska republika dosahuje ve
srovnani s uvedenymi némeckojazyénymi zemémi pouhych 21,5 %°. Bytovy fond lze v Ceské
republice hodnotit jako pomérné rozsahly, kdyz ¢ita 4 756 572 bytl, z nichz je 4,1 mil. trvale
obydleno. V porovnani s ostatnimi &lenskymi staty Evropské unie disponuje Ceské republika spise
star§im bytovym fondem, kdyz priimérné staFi obydlenych byti ¢ini 46,5 let.!”

Jednim z davodi, proc jsem se ve své diplomové praci rozhodl zaobirat pravé najmem
bytu, je skutecnost, Ze jsem béhem studia pii své praxi v advokatni kancelaii plisobil v online
pravni poradné, kde velkd Cast tazateli smétfovala své dotazy pravé do oblasti ndjmu bytu.
Klientiim jsem tak pomahal fesit jejich problémy zejména s neplaticimi najemci, s moznostmi
ukonceni ndjemniho vztahu, ddle téZ s problematikou oprav vad, jez se za doby trvani ndjmu
vyskytnou. Dal§im, neméné dilezitym diivodem pro volbu tématu je miij zdjem o obor obéanského
prava hmotného jako takového, kdy se planuji tomuto oboru vénovat i po ukonceni studii na
pravnické fakulté v advokatni praxi.

Cilem diplomové prace je podat piehled prav a povinnosti ndjemce a pronajimatele
obsazenych v ust. § 2242 az 2278 OZ, tedy v ustanovenich upravujicich zejména prava a
povinnosti ndjemce a pronajimatele existujici, resp. vznikajici za doby trvani ndjemniho vztahu.
Mym dal$im cilem je analyza téch zvlastnich ustanoveni o ndjmu bytu, jez zplisobuji v aplikacni
praxi problémy (napf. ustanoveni zakotvujici pravo ndjemce na iroky z jistoty). V neposledni fadé
si ma diplomova prace klade za cil komparovat vybrana zvlastni ustanoveni o ndjmu bytu
s Upravou obsazenou v némeckém BGB. V praci tak uzivdm metody deskriptivni, analytickeé,
jakoz i komparativni. Velky diiraz kladu na judikaturu zejména Nejvyssiho soudu CR, jez ma pro
vyklad nejen spornych ustanoveni zésadni vyznam.

Pokud jde o strukturu diplomové prace, je tato logicky ¢lenéna na 3 ¢asti, jez se néasledné
rozpadaji do kapitol, pfip. podkapitol.

Prvni ¢ast je vénovana obecnym vykladim tykajicim se najmu bytu (ucel, predmét,
subjekty najmu bytu); v jejim ramci je pojednano téZ o vzniku najmu bytu.

Vv v

a povinnosti ndjemce a pronajimatele obsazend ve zvlastnich ustanovenich § 2242 az 2278 OZ.

8 BYDLENI V CESKE REPUBLICE V CISLECH [online]. Ministerstvo pro mistni rozvoj CR, 2019, s. 5 [cit. 2021-
02-18]. ISBN 978-80-7538-223-8. Dostupné z: https://www.mmr.cz/getmedia/44278f53-e63a-4dc5-8694-
922d12853088/BvCZ-online-CZ.pdf.aspx?ext=.pdf

°Ibid., s. 10.

10 Tbid., s. 5.



https://www.mmr.cz/getmedia/44278f53-e63a-4dc5-8694-922df2853088/BvCZ-online-CZ.pdf.aspx?ext=.pdf
https://www.mmr.cz/getmedia/44278f53-e63a-4dc5-8694-922df2853088/BvCZ-online-CZ.pdf.aspx?ext=.pdf

Pokud jde o ¢lenéni Casti druhé do kapitol, zvazoval jsem zasadné dvoji ¢lenéni. Prvé z nich
spocivalo v pojmenovani kapitol podle konkrétnich prav a povinnosti smluvnich stran (tedy napf-.
pravo pronajimatele na placeni najemného); druhé z nich pak spocivalo v ¢lenéni ¢asti do kapitol
podle ,,oblasti“, do nichz jednotliva prava a povinnosti obsahov¢ spadaji (tedy napt. odevzdani
bytu, ndjemné a jiné platby apod.). Nakonec jsem se po dikladném zvazeni a konzultaci
s vedoucim diplomové prace rozhodl pro druhé z uvazovanych ¢lenéni, nebot’ prvni z uvadénych
¢lenéni je problematické i z toho diivodu, ze k jednotlivym praviim pronajimatele se vazi vzdy i
odpovidajici povinnosti ndjemce, a naopak (napi. pravu pronajimatele na placeni najemného
odpovida povinnost ndjemce najemné platit). Jde-li o ¢lenéni ¢asti druhé dle jednotlivych oblasti,
vychdzim zejména z Clenéni obsazeného ve zvlastnich ustanovenich o ndjmu bytu a najmu domu
(§ 2235 an. OZ).

Tteti, posledni ¢ast diplomové prace se pak zabyva otazkami spojenymi se zdnikem ndjmu
bytu.

Pti psani diplomové prace vyuzivam odborné literatury, a to zejména v tisténé podobg.
Dale Cerpam téz z titulli a ¢lankd umisténych na webovych strankach. Vzhledem k mému zajmu o

némecky jazyk a némecké pravo uzivam pii psani diplomové prace i némeckojazy€nou literaturu.



1. Vznik najmu bytu

1.1. Uvod do problematiky najmu bytu

Najem bytu lze obecné¢ charakterizovat jako jeden z pravnich institutl, jenz slouzi
k uspokojovani bytové potieby. Pravnich forem bydleni je tak vedle najemniho bydleni cela fada
—zminit lze kuptikladu bydleni na zaklad¢ prava vlastnického (napt. bydleni vlastnika v jeho domé
¢i byt¢ vjednotce — § 1158 an. OZ), bydleni na zékladé¢ jiného vécného prava nez prava
vlastnického (napf. sluzebnost bytu — 1297 an. OZ) a bydleni na zaklad¢ jiného obliga¢niho prava
nez prava ngjemniho (napft. na zakladé smlouvy o vypujéce — § 2193 an. OZ). Mezi dalsi pravni
divody bydleni lze zatadit pravo bydleni druhého manzela (§ 744 OZ), vymének (§ 2707 an. OZ)
¢i bydleni na zékladé souhlasu opravnéné osoby. Bézné je také sdileni domacnosti toho, kdo byt
uziva, s dal$imi osobami, kdy jejich pravo bydleni je odvozovano pravé od tohoto uzivatele.!!

Upravu najmu bytu nalezneme v &asti étvrté (relativni majetkova prava), v hlavé II.
(z&vazky z pravnich jedndni) obcanského zakoniku, a to ve zvlastnich ustanovenich o ndjmu bytu
a najmu domu (§ 2235 az 2301 OZ), pricemz podpirné se pouziji obecna ustanoveni o najmu
(§ 2201 az 2234 0Z). Upravu spole¢éného bydleni manzeld (vé. spoleéného najemniho prava)
zékonodarce zatradil do ¢asti druhé (rodinné pravo), hlavy L. (§ 743 az 750 OZ) obcanského
zékoniku, pficemz najemniho prava se dotykaji 1 ustanoveni ob¢anského zdkoniku o bydleni po
zéniku manzelstvi (§ 766 az 770 OZ). Kone¢né najem druzstevniho bytu neni upraven
v obCanském zékoniku, nybrz v zdkoné o obchodnich korporacich (§ 741 az 747 ZOK); toliko
subsidiarné se pak uziji ustanoveni obcanského zdkoniku upravujici najem bytu
(§ 741 odst. 1 ZOK). Pramenem pravni Upravy najemniho bydleni vSak neni jen ob¢ansky zdkonik
a zakon o obchodnich korporacich, nybrz jim jsou 1 dalsi predpisy upravujici dil¢i otdzky najmu
bytu — jako je kuptikladu zédkon o sluzbach.

Podstatné znaky n4jmu Ize dovodit z § 2201 OZ, jenz obsahuje podstatné naleZitosti
najemni smlouvy a stanovi, Ze ,, Ndjemni smlouvou se pronajimatel zavazuje prenechat najemci
véc k docasnému uzivani a ndjemce se zavazuje platit za to pronajimateli najemné.“ V pitipadé
najmu bytu pak onémi podstatnymi znaky jsou: 1. véc (pfedmét); 2. doba najmu; 3. ndjemné.'?

Zavérem kapitoly bych jeste¢ z divodi problémd, jez se v souvislosti s témito dvéma
instituty v praxi vyskytuji, odlisil ndjem od pachtu. OdliSujicim znakem v pifipad€ ndjmu a pachtu
je skutecnost, Ze pachtyii — na rozdil od ndjemce — svéd¢i nejen pravo véc uzivat, nybrz i pravo

véc pozivat. Pachtyf si tak z propachtované véci miZe brat i plody (napf. ovoce ze stromil

I RABAN, Piemysl a kol., op. cit., s. 178.
12 Emailova konzultace s doc. Saladem ze dne 28. bfezna 2021



zasazenych v sadu) a uzitky (napf. zisk plynouci z provozu restaura¢niho zatizeni). Aby mohla
propachtovana véc pifinaset plody a uzitky, pfedpokladd se u pachtyie, ze tento bude véc
obhospodaiovat.'3

Némecka pravni Gprava ndjmu bytu obsazena v BGB vykazuje s ¢eskou pravni upravou
najmu bytu urcité podobnosti — a to pokud jde o vztah obecnych ustanoveni o najmu a specialnich
ustanoveni o najmu bytu, resp. ndjmu obytnych prostor. Obecnd ustanoveni o najmu jsou v BGB
obsazena v § 535 az 548 (Allgemeine Vorschriften fiir Mietverhdltnisse), ptiCemz piednostné
budou v pfipadé nadjmu obytnych prostor aplikovana zvlastni ustanoveni o najmu obytnych
prostor, jeZ jsou obsazena v § 549 az 577a BGB (Mietverhdltnisse iiber Wohnraum).'* BGB tuto
subsidiarni aplikovatelnost obecnych ustanoveni o najmu vyslovné zakotvuje v § 549 odst. 1.
V § 549 odst. 1 BGB pak némecky zakonodarce vyloucil pouzitelnost nekterych ochrannych
ustanoveni o ndjmu obytnych prostor naptiiklad v ptipadé€, Ze je obytny prostor pronajat jen
k pfechodnému uzivani. V odstavci druhém citovaného ustanoveni pak déale omezil aplikaéni

rozsah nékterych ochrannych ustanoveni na ubytovaci zatizeni urcend pro studenty.

1.2. U&el najmu bytu

Na rozdil od staré¢ho ob¢anského zakoniku je podle obcanského zdkoniku pro urceni, zda
se bude jednat v konkrétnim ptipad€ o najem bytu, rozhodujici Gcel, ktery dany zévazek sleduje.
O ndjem bytu podle zdkonné dikce' ptijde v piipadg, Ze je Gicelem zavazku zajisténi bytovych
potieb najemce, piip. ¢lenii jeho domécnosti.!

Vedle pozitivniho vymezeni Gcelu ngjmu bytu — tedy co ucelem nijmu bytu je — vSak
obCansky zakonik uvadi i negativni vymezeni tohoto ucelu — tedy co i¢elem najmu bytu byt nesmi.
Ustanoveni § 2235 odst. 2 OZ tak stanovi, Ze ,, Ustanoveni tohoto pododdilu se nepouZiji,
prenechdva-li pronajimatel najemci byt nebo dum k rekreaci nebo jinému zjevné kratkodobému

oo

ucelu. “ V ustanoveni zakonodarcem pouzité vyrazy ,rekreace” a ,,jiny zjevné kratkodoby ucel”

13 RYSAVKOVA, Veronika, Pavla BENATCANOVA, Dana PRUDIKOVA a Frantisek KORBEL. Novy obcansky
zakonik uplné pro vSechny. Praha: GRADA Publishing, 2014, s. 193. ISBN 978-80-247-5157-3.

4 SCHODELBAUEROVA, Pavla. In ZUKLINOVA, Michaela a Pavla SCHODELBAUEROVA. Ndjemni smlouva,
zvildstni ustanoveni o najmu bytu, § 663 — 719 obcanského zdakoniku. Podrobny komentar k jednotlivym ustanovenim
véetné vybrané judikatury a komentadre k pravni uprave této problematiky v tzv. novém obcanském zakoniku (zdakon ¢.
89/2012 Sb.). Praha: Linde Praha, 2012, s. 114. ISBN 978-80-7201-890-1. (Opétovnou citaci dila této autorky uvadim
v nasledujicim textu takto: SCHODELBAUEROVA, Pavla, op. cit., &islo piislusné strany.)

15 Viz znéni § 2235 odst. 1 OZ

16 SELUCKA, Markéta a Luka§ HADAMCIK. Ndjem bytu a domu po rekodifikaci soukromého prava. Praha: Wolters
Kluwer, 2015, s. 2. ISBN 978-80-7478-837-6. (Opétovnou citaci téhoz dila uvadim v nasledujicim textu v tomto
formatu: SELUCKA, Markéta, HADAMCIK, Lukas, op. cit., &islo ptisluiné strany.)



jsou, jak je na prvni pohled zfejmé, velmi vagni, a nabizi se tak otdzka, ve kterych ptipadech je
mozné zvlastni ustanoveni o najmu bytu a ndjmu domu pouzit a ve kterych jiz nikoliv.

Jistym voditkem pro urceni situaci, kdy se bude jednat o ,,zjevné kratkodoby ucel”, mize
byt divodova zprava k obCanskému zékoniku, ktera za ptipady, kdy je byt pfenechan ndjemci za
zjevné kratkodobym ucelem, povazuje napt. ,,(...) rekreacni nebo prazdninové pobyty (tzv. letni
byty) nebo najmy bytii za ucelem docasného ubytovani studentii v univerzitnim mésté nebo
k zajisténi nékolikamésicni staze odbornika apod.“'” Ani zde piikladmo uvedeny vydet situaci
vSak nepodéava uplnou predstavu o moznosti aplikace zvlastnich ustanoveni o najmu bytu a najmu
domu, nebot’ kuptikladu docasné ubytovani student v ramci vyménnych pobytii muze trvat od
nékolika mésict po dobu az jednoho akademického roku.

Pti posuzovani kratkodobosti, resp. dlouhodobosti konkrétniho najmu bude nutné vychazet
zejména ze smyslu a ucelu konkrétniho ndjmu; kratkodobost trvani najmu vSak miize téz vyplyvat
z konkrétniho ujednani smluvnich stran v jimi uzavirané smlouvé. Citované ustanoveni je vSak
s ohledem na skutecnost, ze vylucuje aplikovatelnost zvlastnich ochrannych ustanoveni o najmu
bytu, nutno vykladat spiSe restriktivng.!® Do jisté miry problematickym shleddva citované
ustanoveni téz Kiecek, nebot’ ma za to, Ze by mohlo namisto uzavirani ndjemni smlouvy na dobu
ur¢itou dochazet prave k uzavirani smluv k rekreaénim ¢i zjevné kratkodobym ucéelim, pficemz
na takto uzavirané nijemni smlouvy by pak nebylo moZno vztahnout zvlaStni (ochrannd)
ustanoveni o ndjmu bytu. Zcela jist€¢ by pak bylo mozné hovofit o obchazeni zékona v ptipade,
kdy by pronajimatel s ndjemcem kratkodobé nidjemni smlouvy uzaviral opakované, nebot to by
zjevnou kratkodobost pochopiteln& vylucovalo.'

Dle mého nazoru bude nutné vyckat, jak se k pomérné neurcitému vymezeni najmu ke
zjevné kratkodobému tcelu postavi judikatura. Ani poté v§ak neocekavam, ze by bylo mozné ur¢it
konkrétni hranici, kdy uz nelze hovofit o najmu kratkodobém, ale bude se jiz jednat o pfenechani
bytu k uZivani majici znak dlouhodobosti, jeZ je realizovano za Gc¢elem zajisténi bytovych potieb

najemce. Nadale tak bude nutné kazdy z ptipada posuzovat individualné.

17 ELIAS, Karel a kol. Novy obcansky zdkonik s aktualizovanou ditvodovou zprdvou. Ostrava: Sagit, 2012, s. 851.
ISBN 978-80-7208-922-2. (Pfi opétovnych citacich tohoto dila uvadim v dalSich ¢astech textu jen zkracenou citaci
v tomto formatu: ELIAS, Karel a kol., op. cit., ¢islo piislusné strany.)

'8 KABELKOVA, Eva. In KABELKOVA, Eva a Hana DEJLOVA. Ndjem a pacht v novém obcanském zdkoniku.
Komentar. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 135-136. ISBN 978-80-7400-524-4. (Op¢tovna citace téze autorky a dila je
v nasledujicim textu uvadéna v tomto formatu: KABELKOVA, Eva, op. cit., ¢islo piisluiné strany.)

19 KRECEK, Stanislav. Najemni a druzstevni bydleni podle nového obcanského zdkoniku a zdkona o obchodnich
korporacich. 2. aktualizované vydani. Praha: Leges, 2016, s. 18—19. ISBN 978-80-7502-135-9. (Opétovnou citaci
tohoto dila uvadim v nasledujicim textu v tomto formatu: KRECEK, Stanislav, op. cit., ¢islo piislusné strany.)



1.3. Pifedmét najmu bytu

Na uvod kapitoly povazuji za diilezité upozornit na to, ze teorie zdvazkoveépravni li§i mezi
pfedmétem zavazku pfimym a nepfimym. Zatimco pfimym predmétem zavazku je chapéano urcité
lidské chovani ¢i téz jednoduse urcité plnéni, nepfimym predmétem zavazku rozumime to, na co
se chovani subjektll zavazku soustied’uje.?’ V ptipadé najmu bytu bude nepfimym piedmétem
z4vazku (najmu bytu) byt.2! V dalsich vykladech bude ,,pfedmét najmu bytu* uzivan jiz jen ve
vyznamu piedmétu neptimého.

Pokud jde o pravni rezim bytu, je tieba si nejprve uvédomit, Ze byt obvykle bude soucasti
jiné véci — stejné tak jako diim neni obvykle samostatnou véci a je soucasti pozemku, na némz byl
vystavén (superficidlni zasada®?).”> Byt jako takovy tedy vlastnit nelze, nebot nepiimym
predmétem vlastnického prava mize byt toliko véc v pravnim smyslu. Pokud bychom chtéli
uvazovat o bytu jako o véci v pravnim smyslu, musel by byt zdkonem za véc prohlasen — to ale
obcansky zakonik ani jiny pravni predpis neu¢inil.?*

S ohledem na skute¢nost, ze stavba je obvykle soucasti pozemku, stane se soucasti
pozemku i byt, ktery je v dané stavbé vymezen. Pokud se stavba umisténa na pozemku nestala ve
smyslu § 3055 odst. 1 OZ soucasti tohoto pozemku a ziistala tak samostatnou nemovitou véci,
muZze se byt stat 1 soucasti dané stavby. OdliSny reZim pak plati pro bytové spoluvlastnictvi, kde
byt je soucasti jednotky — véci nemovité (viz § 1159 OZ). Kone¢né¢ miize byt diky pfechodnému
ustanoveni § 3063 OZ 1 nadale aplikovatelny rezim podle zdkona o vlastnictvi bytil. Skute¢nost,
ze je byt zpravidla soucasti pozemku, v§ak nebrani tomu, aby byl pronajat i jen samotny byt bez
soucasného pronajmuti pozemku. Toto vyslovné ptipousti ust. § 2202 OZ, kdyz mj. stanovi, Ze
., Pronajmout Ize i éast nemovité véci; co se ddle stanovi o véci, pouzije se i pro ndjem jeji cdsti.

Jak jsem uvedl jiz vyse, je predmétem nijmu bytu ,,byt“?® ktery je v soutasné dobé
v soukromém pravu (na rozdil od stavu pted 1. lednem 2014) pozitivnépravné upraven v

§ 2236 odst. 1 vété prvni OZ takto: ,, Bytem se rozumi mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou

20 TINTERA, Tomés a Pavel PETR. Zdklady zdvazkového prdva. 1. dil. 2. aktualizované vydani. Praha: Leges, 2020,
s. 27-28. ISBN 978-80-7502-476-3.

2 SELUCKA, Markéta, HADAMCIK, Lukas, op. cit., s. 8.

22K té se hlasi i némecky BGB, kdyz stanovi, Ze ,, Pokud dojde ke spojeni véci movité s pozemkem takovym zpiisobem,
Ze se tato stane jeho podstatnou soucasti, vztahuje se viastnické pravo k pozemku téz na tuto (movitou) vec. “ (§ 946
BGB; vlastni pieklad autora) Zasadné tak neni mozné oddélené vlastnictvi pozemku a budovy na ném umisténé.

2 SELUCKA, Markéta, HADAMCIK, Lukas, op. cit., s. 9.

24 PETR, Pavel. Viastnictvi bytii — kondominium. Praha: C. H. Beck, 2017, s. 61. ISBN 978-80-7400-665-4.

25 SELUCKA, Markéta, HADAMCIK, Lukas, op. cit., s. 8-9.

.....

pronajat dim (§ 2236 odst. 3 OZ).



casti domu, tvori obytny prostor a jsou urceny a uzivany k ucelu bydleni. “*’ O byt se tak bude
jednat, bude-li splnéno téchto 5 znaki: 1. jde o mistnost ¢i soubor mistnosti; 2. jsou ¢asti domu; 3.
tvoti obytny prostor; 4. jsou uréeny k ucelu bydleni; 5. jsou uzivany k ucelu bydleni.

Nyni bych blize rozvedl shora uvedené znaky.

Pokud jde o znak prvy, definici ,,mistnosti‘ nam obcansky zakonik nepodava. Vypomoci
si vSak lze pravem vefejnym, kde ve vyhlasce ¢. 268/2009 Sb., o technickych pozadavcich na
stavby, je mistnost definovana v § 3 pism. h) jako ,,(...) prostorove uzavrena cast stavebniho dila,
vymezena podlahou, stropem nebo konstrukci krovu a pevnymi stenami (...)* O naplnéni znaku
druhého nelze hovofit kuptikladu v pfipadé ,,mistnosti* umisténé v obytném vozu. Nenaplnéni
tohoto znaku v konkrétnim piipadé vSak dle divodové zpravy k OZ neni na piekdzku pouziti
zvlastnich ustanoveni o ndjmu bytu.?® Pokud jde o znak tfeti, je nutné opét vychazet z jiz citované
vyhlaSky o technickych pozadavcich na stavby, kterd sice ,,obytny prostor” nedefinuje, ale
v § 3 pism. 1) obsahuje definici ,,obytné mistnosti*; z ni Ize dovodit, Ze se musi jednat o prostor
s piimym dennim osvétlenim, pfimym vétranim a vytdpénim s moznosti regulace tepla. V této
souvislosti je nutné upozornit na existenci ust. § 2236 odst. 1 véty druhé OZ, které umoziuje
pouziti zvlastnich ustanoveni o n4jmu bytu i v pfipadé, Ze je ndjemci pronajat prostor, ktery za
obytny povaZzovat nelze. Diivod, ktery zdkonodarce k zapracovani uvedené vyjimky vedl, je dle
mého ndzoru nasnadé — je jim ochrana najemce jakoZto slabsi smluvni strany?. V poradi &tvrty
znak bude naplnén zpravidla tehdy, bude-1i v kolauda¢nim souhlasu uréeno, ze dotéené mistnosti
lze uzivat k ti¢elu bydleni. I v tomto ptipadé vSak zédkonodarce preferuje ochranu najemce, kdyz
mu nemize byt na Ujmu, pokud mistnost ¢i mistnosti k ucelu bydleni (rozhodnutim spravniho
organu) urceny nebudou (viz § 2236 odst. 2 OZ). Dojde-li tedy k pronajmuti obytného prostoru,
ackoliv jej spravni rozhodnuti za byt neoznacuje, bude se stale jednat o najem bytu, na n¢jz budou
aplikovatelna zvlastni ochranna ustanoveni o najmu bytu.*® Z hlediska prava soukromého tak
uzivani mistnosti spravnim orgadnem k Gcelu bydleni neurené nema relevanci. MiiZze se vSak
jednat o poruseni vefejnopravnich predpisti, které lze postihnout jako spravni delikt.’! Kone¢ng

posledni, paty znak mifi pravdépodobné k ucelu najmu bytu, o némz jiz bylo pojednano v kapitole

27 Srov. odli§nou definici bytu (v pravu vefejném) v § 3 pism. g) vyhl. Ministerstva pro mistni rozvoj ¢. 268/2009 Sb.,
o technickych pozadavcich na stavby, a definici najemniho bytu v § 2 pism. a) nat. vlady ¢. 2/2021 Sb., o podminkéach
pouziti penéznich prostiedkl Statniho fondu podpory investic formou tvéru na podporu vystavby najemnich byt na
tizemi Ceské republiky

28 ELIAS, Karel a kol., op. cit., s. 851.

2 Viz téz ust. § 3 odst. 2 pism. ¢) OZ, které ochranu slabsi strany po¢itd mezi viidéi zasady, na nichZ je soukromé
pravo vystavéno.

30 Dtive vSak byl zastdvan nazor opa¢ny, nebot’ pro to, aby mohl byt byt pfedmétem najmu, bylo nezbytné pravomocné
kolaudacni rozhodnuti, které mistnost ¢i mistnosti urcilo k uc¢elu bydleni (podrobnéji viz rozsudek Nejvyssiho soudu
ze dne 22. fijna 1999, sp. zn. 2 Cdon 1010/97)

3LELIAS, Karel a kol., op. cit., s. 851.



1.2 diplomové prace. Uéelem bydleni bylo tak patrné minéno ,,zajisténi bytovych potieb najemce™.
O zarazeni tohoto znaku do definice bytu vSak vyjadiuji — stejné jako Seluckd a Hadam¢ik — jisté
pochybnosti, nebot’ skute¢nost, ze byt musi byt ,,uzivan k ucelu bydleni, by mohla vést k zavéru,
ze byt, ktery v urity okamzik k ucelu bydleni uzivan neni ¢i dokonce neni uzivan vibec, neni
bytem. Pfiklanim se tak k citovanym autortm, kteti zarazeni uvedeného patého znaku povazuji za
nelogické, nebot’ s ohledem na jeho dynamicky charakter miize jeho aplikace vést k absurdnim
zavériim.>?

Z vyse uvedeného tedy plyne, Ze pro aplikaci zvlastnich ustanoveni o najmu bytu nejsou
znaky uvedené pod Cislem 2, 3 a 4 rozhodné. Lze tedy uzaviit, ze pfedmetem ndjmu bytu mize
byt vSe, co je uzivano k ucelu bydleni; Selucka a Hadam¢ik k tomu dodévaji, Ze musi jit zaroven
o bydleni ,,lidsky d@istojné*.*3

Zavérem této kapitoly bych se jesté kratce zminil o ptisluSenstvi bytu. Vzhledem k tomu,
7ze obcansky zdkonik — na rozdil od starého obcanského zikoniku — pftisluSenstvi bytu jiz
nedefinuje, je nutno pii jeho vymezeni vychéazet z obecné definice pfisluSenstvi véci uvedené
v § 510 OZ, jenz v odstavci prvém stanovi, ze ,, Prislusenstvi véci je vedlejsi vec viastnika u véci
hlavni, je-li ucelem vedlejsi veci, aby se ji trvale uzivalo spolecné s hlavni véci v ramci jejich
hospodarského urceni.” Akcentovat je téZ nutno skutenost, Ze hlavni véci muze byt jen
(samostatnd) véc v pravnim smyslu; totéZ pak plati pro véc vedlejsi. Byt vSak, jak jsem jiz uvedl
v tvodu této kapitoly, samostatnou véci v pravnim smyslu neni, nebot’ bude zpravidla soucasti
pozemku (in eventum stavby) ¢i jednotky. Z uvedeného tak plyne, Ze jiZ neni spravné uZivat
spojeni ,,ptisluSenstvi bytu®, nebot’ byt Zddnym pftisluSenstvim ani nedisponuje. Disponuje jim
vSak jednotka, nebot v jejim ptipadé¢ zdkon vyslovné stanovi, ze nemovitou véci je
(§ 1159 véta druha OZ).>* Za ptislusenstvi jednotky by pak bylo mozné povaZovat nebytovou
jednotku, jez je uzivana jako komora ¢i stavbu, jez neni soucasti pozemku (napi. mobilni buiika,
jez je uzivana jako ktlna) — samoziejmé jen za predpokladu, Ze takova jednotka ¢i stavba bude
spliovat definiéni znaky piisluSenstvi vymezené v § 510 OZ.%

Nicméné v praxi jisté€ nastanou piipady, kdy si smluvni strany v ndjemni smlouve ujednaji,
Ze byt pronajimaji ,,s veskerym pfisluSenstvim®. Co smluvni strany zamyslely slovnim vyjadfenim

,prisluSenstvi bytu®, pak bude nutné dovodit vykladem, jimZ Ize v konkrétnim posuzovaném

32 SELUCKA, Markéta, HADAMCIK, Lukas, op. cit., s. 12—14.

3 Ibid., s. 18.

34 Jedn4 se tak o vyjimku ze superficialni zésady.

3 BEZOUSKA, Petr. Najem v novém soukromém pravu (zejména ndjem bytu). Aktudlni otdzky. Srovndvaci komentdr.
Praha: Wolters Kluwer CR, 2018, s. 5. ISBN 978-80-7598-092-2. (Opétovnou citaci téhoz dila uvadim dale v tomto
formatu: BEZOUSKA, Petr, op. cit., &islo piisluiné strany.)



piipadé dospét i k zaveru, ze pronajimatel pienechal ndjemci do uzivani téz vedlejs$i mistnosti nebo
prostory, jez se nachézeji vné bytu.
, .
Na druhou stranu, neujednaji-li si smluvni strany o ,,pfisluSenstvi bytu* ni¢eho, pficemz
ani vnajemni smlouvé neuvedou zadné dal§i mistnosti, jez by pronajimatel kromé bytu

pienechaval ndjemci do uZivani, bude pfedmétem tohoto najmu toliko byt samotny.?’

1.4. Subjekty najmu bytu

Subjekty pravniho vztahu ndjmu bytu jsou najemce a pronajimatel. U obou subjektii se
vyzaduje, aby byly zptisobilé k praviim a povinnostem — tedy mély pravni osobnost. Svépravnost
se pak ani u najemce, ani u pronajimatele nevyzaduje.*®

Pronajimatelem bytu mtze byt jak osoba fyzicka, tak osoba pravnickd. Zpravidla jim pak
bude osoba, jiz svéd¢i vlastnické pravo k bytu ¢i domu. Existuji vSak i1 ptipady, kdy osobou
pronajimatele nebude vlastnik bytu ¢i domu, ale bude jim osoba, kterd byt ¢i dim uziva z titulu
jiného prava nez prava vlastnického a soucasné je opravnéna pienechat tento byt k uzivani jinému.
Takovou osobou bude kuptikladu osoba opravnénd ze sluzebnosti bytu, pokud je tato sluZzebnost
ziizena jako pravo poZivaci.* Osobou pronajimatele miize viak byt i ndjemce bytu — v takovém
pripad¢ se bude jednat o tzv. podndjem bytu, jemuz se blize vénuji v kapitole 2.13. Kone¢né muze
byt pronajimatelem téZ osoba, které k bytu zadné pravo nesvéd&i (srov. ust. § 1760 0Z).*

Na strané najemce bytu pak milZe vystupovat zadsadné osoba fyzickd. Je tomu tak z toho
diivodi, Ze podle ob¢anského zdkoniku je pro urceni, zda se bude jednat o najem bytu podléhajici
zvlastnim ustanovenim o ndjmu bytu a domu, rozhodny tc¢el najmu, ktery je v konkrétnim ptipadé
uzavienim najemni smlouvy sledovan a kterym v ptipad€ ndjmu bytu musi dle zdkonné dikce byt
,»zajisténi bytovych potfeb nijemce®. Z povahy véci je pak potieba bydleni vlastni jen osobé
fyzické. Pravnicka osoba tak zasadné nemiZe uzaviit platnou smlouvu o nigjmu bytu.*! Uvedeny
zéaver potvrzuje 1 judikatura. Nejvyssi soud k tomu ve svém rozsudku z roku 2011 uvedl, ze ,,(...)
ucelem prava najmu bytu jako specifického typu ndjemniho vztahu upraveného v ustanovenich
§ 685 a nasl. ObcZ je zajistit uspokojeni potreby bydleni, jako jedné ze zakladnich lidskych potieb.

Pravnicka osoba takovou potrebu nemd, a proto nemiize platné uzavrit smlouvu o ndjmu bytu

36 Ibid., s. 6.

37 Ibid., s. 6.

38 SELUCKA, Markéta, HADAMCIK, Lukas, op. cit., s. 5.

39 Srov. ust. § 1297 OZ, které umoziuje z¥idit sluzebnost bytu téZ jako pravo poZzivaci.
4 SELUCKA, Markéta, HADAMCIK, Lukas, op. cit., s. 5-6.

41 1bid., s. 6.
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podle § 685 Obc¢Z jako najemce. “** Vzhledem k sou¢asnému znéni § 2235 odst. 1 OZ je citovany
judikat i po rekodifikaci nadale aplikovatelny.*’

Dle Kiecka vSak miize vyjimecné nastat i pfipad, kdy na strané ndjemce bytu pravnicka
osoba vystupovat bude. Tak tomu bude v piipad¢, kdy pravnickd osoba uzavie najemni smlouvu
nikoliv za ti¢elem vlastniho bydleni (coz zékon, jak zminéno, neumoziuje), nybrz za jinym acelem
(napf. za Ucelem podnikatelského pronajiméani bytli dal§im ndjemciim), a to podle obecnych
ustanoveni o ngjmu (§ 2201 an. OZ) nebo podle zvlastnich ustanoveni o najmu prostoru slouziciho
k podnikani (§ 2302 an. 0Z).*

Bude-li pravnicka osoba déle pronajimat byty, jichZ je sama najemcem, je dulezité, aby
s najemci uzavirala smlouvy ndjemni, a nikoliv smlouvy podndjemni. Byty tak musi byt
pravnickou osobou pronajimany podle ust. § 2235 an. OZ. Duavod je nasnadé — ochrana
podndjemcti neni zdaleka tak vyraznd jako ochrana najemct. Snahou je tedy zabranit obchazeni
ustanoveni zakona poskytujicich ochranu ndjemci bytu.*’

Z povahy najmu bytu jakozto relativniho prava majetkového pak plyne, ze najemcem
nemuze byt vlastnik daného bytu ¢i domu, nebot’ relativni pravni vtah — kterym najem je —
vyzaduje, aby se v ném vyskytovaly minimalné 2 subjekty. Kromé toho vlastnik bytu jiz tento byt
uziva na zaklad¢ silngjsiho titulu — a sice prava vlastnického. Tento zavér 1ze vztahnout i na
spoluvlastnika (bytu), nebot’ tento ma dle § 1117 OZ pravo k celé véci (avSak omezené stejnym
pravem ostatnich spoluvlastnikil); z toho plyne, ze nemtize napiiklad nastat situace, kdy by druhy
ze spoluvlastnikli uzaviel najemni smlouvu ohledné svého podilu na spolecné véci s prvnim
spoluvlastnikem a umoznil mu tak tim uZivani celé spole¢né véci.*® Z rozhodnuti Nejvyssiho

soudu z roku 20017

, jimz tento shora uvedené zavéry podpotil, pak plyne, ze ,, Spoluviastnikovi
nelze zridit pravo ndjmu k bytu v domé, jehoz je spoluviastnikem.“*® S ohledem na soucasné
pojimani podilového spoluvlastnictvi obcanskym zakonikem je dle mého ndzoru uvedeny judikat

nadale aplikovatelny.

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

# VRAJIK, Michal. Judikatura Nejvyssiho soudu z pohledu nového obcanského zdkoniku a zdkona o obchodnich
korporacich. Olomouc: ANAG, 2014, s. 588—589. ISBN 978-80-7263-846-8. (Opétovnou citaci tohoto dila uvadim
dale v tomto formatu: VRAJIK, Michal, op. cit., &islo p¥isluiné strany.)

4 KRECEK, Stanislav. Miize si pravnicka osoba najmout byt? Bulletin advokacie [online]. Praha: Ceska advokatni
komora, 2016, 2016(3), 24-25 [cit. 2021-5-1]. ISSN 1210-6348. Dostupné z:
https://www.cak.cz/assets/komora/bulettin-advokacie/ba_3 2016_web.pdf

4 Ibid., s. 24-25.

4 SELUCKA, Markéta, HADAMCIK, Lukas, op. cit., s. 7.

47 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 21. Eervna 2001, sp. zn. 22 Cdo 2104/99

4 KORECKA, Véra. Piehled judikatury ve vécech najmu bytu. 2., aktualizované a rozsitené vydani. Praha: Wolters
Kluwer CR, 2011, s. 64. ISBN 978-80-7357-637-0. (Opétovnou citaci dila uvadim v dal§im textu v tomto formatu:
KORECKA, Véra, op. cit., &islo ptisluiné strany.)
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Zaveérem bych jesté¢ uvedl, ze miize nastat a v praxi 1 nastava situace, kdy na strané
pronajimatele ¢i na strané najemce vystupuje vice osob. V prvém uvedeném piipade se pouziji
ustanoveni obcanského zdkoniku o spoluvlastnictvi. V druhém uvedeném piipadé — tedy pokud
bude v pravnim vztahu vystupovat vice nez jeden ndjemce — mizeme dale liSit spole¢ny najem a

spolené najemni pravo manzeld.*

1.5. Vznik najmu bytu

1.5.1. Uvodni vyklady

Smlouvu lze bezpochyby povaZovat za nejcastéjsi pravni diivod, na zaklad¢é n€hoz nijem
bytu v praxi vznika. Z tohoto diivodu se v diplomové praci zaméiuji praveé na vznik ndjmu bytu na
zékladé smlouvy a o jinych zptisobech vzniku najmu bytu pojednavam jen velmi okrajove.

Uzavirani ndjemni smlouvy, jejimz pfedmétem je byt, je v soucasné dobé& vedeno zasadou
smluvni volnosti — tzn. Ze ani pronajimatele, ani ndjemce nelze Zadnym zplisobem donucovat
k tomu, aby najemni smlouvu uzavieli. Je tedy ponechano na jejich svobodné vili, zda viibec
smlouvu uzaviou, a rozhodnou-li se pro jeji uzavieni, s kym smlouvu uzaviou (tj. volba osoby
spolukontrahenta). Tim vSak neni dot¢ena odpovédnost za piipadné vzniklou skodu dle ust. § 1728
a 1729 0Z.°

Jak jsem uvedl jiz v kapitole 1.4 diplomové prace, je pro to, aby n€kdo mohl byt za subjekt
najmu bytu povazovan, nutné, aby mél zpusobilost k pravim a povinnostem — tedy pravni
osobnost. Na subjekt ndjemni smlouvy je poté kladen i pozadavek dalsi, a to ten, aby tento subjekt
byl zpisobily pravné jednat — tedy byl svépravny.’! Najemni smlouva je koneckonct — stejné jako
jakékoliv jina smlouva — pravnim jednanim, a musi proto spliovat pozadavky na n¢j kladené.
Pokud jde o pravnické osoby, je v soucasné dob¢ zastavan nazor, Ze tyto svépravné nejsou a pii
jejich pravnim jednani musi byt vzdy zastoupeny.** Z toho plyne, Ze pravnicka osoba bude muset
byt pfi uzavirdni najemni smlouvy vzdy zastoupena konkrétni fyzickou osobou (typicky

statutarnim orgénem).

4 RABAN, Pfemysl a kol., op. cit., s. 181.

50 SELUCKA, Markéta, HADAMCIK, Lukas, op. cit., s. 23-24.

1Ibid., s. 25.

52 CERNA, Stanislava, Ivana STENGLOVA, Irena PELIKANOVA, Jan DEDIC a kol. Obchodni pravo — podnikatel,
podnikani, zavazky s icasti podnikatele. Praha: Wolters Kluwer CR, 2016, s. 83—84. ISBN 978-80-7552-333-4.
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1.5.2. Podstatné naleZitosti smlouvy o najmu bytu

Podstatnymi nalezitostmi smlouvy o ndjmu bytu jsou: 1. véc (predmét); 2. docasnost;
3. uzivani; 4. tplatnost; 5. ucel (viz § 2201 OZ). V souvislosti s témito nalezitostmi se nabizi
otazka, zda by absence nckteré z nich mohla vyvolat kuptikladu neplatnost dané smlouvy.
Soucasna pravni Uprava v souladu se zasadou in favorem negotii®® upiednostiiuje v piipadé
nedostatecného vymezeni podstatnych nalezitosti ndjemni smlouvy platnost takové smlouvy pied
jeji neplatnosti. Musi vSak byt mozné dobrat se podstatnych nalezitosti alesponi vykladem, a to ze
smyslu dané smlouvy.** Jednotlivé podstatné naleZitosti rozebiram v nize uvedeném vykladu.

Predmétem ndjmu bytu, resp. k nému se vztahujici najemni smlouvy, je byt, o némz jsem
detailnéji pojednal v kapitole 1.3 diplomové prace. Specifikaci bytu provedou smluvni strany
v ndjemni smlouvé kuptikladu uvedenim ¢isla domu, ulice, obce, pfip. téz parcely. Dale je vhodné
uvést i ¢islo bytu.> V kazdém ptipadé viak musi byt byt dostatecné urcité identifikovan, coZ
potvrdil v jednom ze svych rozhodnuti i Nejvyssi soud a dale k tomu uvedl, Ze ,,(...) predmét
najmu — byt musi byt identifikovan tak, aby nevznikaly pochybnosti o jeho urceni. Zpravidla bude
byt oznacen primo ve smlouvé o najmu cCislem, podlazim, na némz se nachadzi, poctem mistnosti
(...), i jinak, napr. odkazem na pripojeny situacni planek, nebo na jinou (soucasné) uzavienou
smlouvu, v niz byl ndlezité popsan.“>® Vzhledem k tomu, Ze obcansky zakonik ani jiny pravni
predpis nestanovi, co 1ze za dostatecné urcitou identifikaci bytu povazovat, l1ze jisté vyjit i ze shora
citovaného rozhodnuti. K problematice dostate¢né identifikace bytu v ndjemni smlouvé se vaze
jesté dalsi, dle mého nazoru nadale pouzitelné rozhodnuti jmenovaného soudu, z néhozZ plyne
nasleduvjici: ,,Je-li v ndjemni smlouvé nespravné oznaceno poschodi, na némz se predmétny byt
nachazi (a neni v ni uvedeno ani cislo bytu), avsak byt je jinak dostatecné identifikovan, nema tato
okolnost sama o sobé za ndsledek neplatnost ndjemni smlouvy pro neurcitost. >’ Nasledkem
nedostatecné urcité specifikace bytu v najemni smlouvé by pak mohla byt zdanlivost takové
najemni smlouvy>®. Dojde-li v8ak na zdkladé zdanlivé ndjemni smlouvy posléze k predani bytu,
Ize uvazovat o fikci existence pravniho jednani>, a to s u¢inky ex tunc — tj. od okamziku, kdy byla
najemni smlouva uzaviena, nebot’ ,,pfedani* bytu lze povazovat za dodatecné vyjasnéni ptivodné

neurditého obsahu smlouvy.

33 Srov. § 574 OZ, jenz stanovi, Ze ,, Na pravni jednadni je tieba spise hledét jako na platmé nez jako na neplatné.
5 SELUCKA, Markéta, HADAMCIK, Lukas, op. cit., s. 28-29.

>3 Ibid., s. 29.

%6 Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 12. ervna 2012, sp. zn. 26 Cdo 3799/2010

37 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 26. dubna 2006, sp. zn. 26 Cdo 1998/2005; KORECKA, Véra, op. cit., s. 88.
8 Srov. ust. § 553 odst. 1 OZ

3% Srov. ust. § 553 odst. 2 OZ

% SELUCKA, Markéta, HADAMCIK, Lukas, op. cit., s. 30.
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Docasnost jakozto dalsi z podstatnych nalezitosti najemni smlouvy znamena, ze byt neni
najemci prenechavan k trvalému uZzivani, nybrz Zze po skonceni ndjmu dochazi k opétovnému
nabyti uzivaciho prava pronajimatelem.®!

Najem bytu bude sjednan na dobu urcitou v piipadé, kdy si smluvni strany ujednaji bud’
den skonceni najmu, nebo dobu trvani ndjmu. Pokud tak strany neucini, konstruuje zakonodarce
v § 2204 odst. 1 OZ nevyvratitelnou domnénku sjednani nijmu na dobu neuréitou.®? Na tomto
miste jeSté toliko upozornim na existenci ust. § 2204 odst. 2 OZ, které stanovi zvlastni pravidlo
pro piipad, kdy byl ndjem na dobu ur¢itou ujedndn na dobu delsi nez 50 let, jakoz i
ust. § 2285 OZ, které upravuje prolongaci najmu bytu v piipadé, kdy ndjemce uziva byt minimalné
tii mésice po dni, kdy mél najem bytu skoncit. Ke znaku docasnosti, resp. k dob¢ trvani najmu
bytu se vztahuje pocetna judikatura. Piikladmo bych uvedl dvé rozhodnuti Nejvyssiho soudu, jez
lze podle mého nazoru i nadale aplikovat. V prvnim z nich® Nejvyssi soud konkretizoval
pozadavek urcitosti ndjemni smlouvy, kdyz uvedl, ze ,, PoZzadavku urcitosti (...) smlouvy o ndjmu
bytu musi vyhovovat i ujednani o dobé trvani najmu. “** V druhém rozhodnuti pak Nejvyssi soud
uvadi dalsi zpasob, jakym muize byt v najemni smlouvé sjednan najem na dobu urcitou: ,, Doba
najemniho pomeéru sjednaného na dobu urcitou miize byt dohodnuta (...) i tak, Ze dobu trvani
najemniho pomeéru lze vazat na konkrétnim datem neurcitelnou objektivné zjistitelnou skutecnost,
z niz je mozné bez pochyb zjistit, kdy ndjemni pomer skonci, pricemz v dobé sjednani takovéto
dohody nemusi mit ucastnici jistotu, kdy takto sjednand doba uplyne, je vSak jisté, Ze tato
skutecnost nastane. “%°

Stejné tak jako obcansky zakonik 1i§i i BGB mezi ndjmem sjednanym na dobu urcitou
(Mietverhdltnis auf bestimmte Zeit) a najmem na dobu neurCitou (Mietverhdltnis auf unbestimmte
Zeit). Pro sjednani ndjmu na dobu urcitou vSak stanovuje pomérné ptisné podminky. Dle
§ 575 odst. 1 BGB musi byt jednak splnén jeden ze tii zde taxativné vypoctenych divodi
(napf. ze pronajimatel chce prostory — po uplynuti doby najmu — uZivat jako byt pro sebe, své
rodinné prislusniky ¢i Cleny domadcnosti), jednak musi byt spln€no, Ze pronajimatel divod
casového omezeni ndjmu ndjemci pisemné sdéli, a to jiz pfi uzavirdni smlouvy. V ostatnich
piipadech pak plati, Ze byl najem sjednan na dobu neur¢itou.®® N4jem tak bude uzavien na dobu

neurcitou v ptipadé¢, kdy pii uzavirani ndjemni smlouvy nebude existovat alespon jeden z diivodu

6 BAJURA, Jan, op. cit., s. 1061.

62 SELUCKA, Markéta, HADAMCIK, Lukas, op. cit., s. 33-34.

3 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 7. tinora 2001, sp. zn. 26 Cdo 1127/99

4 KORECKA, Veéra, op. cit., s. 94.

%5 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 22. Eervna 2005, sp. zn. 31 Cdo 513/2003
% Srov. § 575 odst. 1 vétu druhou BGB
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pro Casové omezeni najemni smlouvy (Befristungsgriinde) ¢i pokud pronajimatel Zadny z téchto
diivodii najemci pii uzavirani smlouvy pisemné nesdgli.®’

V souvislosti se znakem ,,uzivani**® toliko upozornim na nutnost li$it smlouvu najemni a
smlouvu pachtovni. Pokud jde o jejich odliSeni, dovoluji si odkézat na kap. 1.1. diplomové prace.

Znak tuplatnosti je rovnéz nezbytnym znakem smlouvy o ndjmu bytu, nebot’ nebude-li
podminka uplatnosti smlouvy splnéna, bude se jednat o zcela jiny smluvni typ, a sice o vypijcku
bytu. Jiz diive toto potvrdil i Nejvyssi soud, kdyz uvedl, ze ,,.Smlouva, jejimz obsahem je
prirenechdani nemovitosti k doc¢asnému a beziiplatnému uzivani, je smlouvou o vypiijéce (...)“® Ve
svém pozdgj§im rozhodnuti z roku 2011 pak Nejvyssi soud tento zavér opét potvrdil.”’ Vzhledem
k soucasné upraveé smlouvy o vypujcce (srov. § 2193 OZ), jez je i nadale charakteristickd znakem
bezplatnosti a do¢asnosti, je uvadéna judikatura i nadile pouzitelna.”! Nebude-li naplnén znak
uplatnosti, neni vylouceno, Ze by se kromé vyptjcky mohlo jednat jesté o dal§i smluvni typ, a sice
o tzv. vyprosu. Ta je — stejn¢ jako vypujcka — charakteristickd znakem bezplatnosti, pficemz
v jejim piipadé€ neni ujednana ani doba, po kterou se ma véc uzivat, ani ucel, k némuz se ma véc
uzivat (srov. § 2189 OZ). Ve smlouvé o najmu bytu je pak nutno specifikovat zejména vysi
najemného, idaj, za jakou dobu se njemné plati, a splatnost najemného.”” Jelikoz otazkam
najemného vénuji celou kapitola 2.2 diplomové préace, dovoluji si na ni v podrobnostech na tomto
misté odkazat.

Poslednim, nemén¢ dilezitym znakem je vymezeni ucelu smlouvy o najmu bytu, jimz je,
jak jiz bylo vicekrate uvedeno, zajisténi bytovych potieb ndjemce. Je jist€¢ vhodné a
doporuc¢enihodné vymezit ucel konkrétniho sjednavaného ndjmu v ndjemni smlouvée — predejde se
pak pochybnostem o tom, zda dand smlouva zvla$tnim ustanovenim o ndjmu bytu podléha, ¢i
nikoliv. Z pouhého umyslu pronajimatele ¢i najemce, jejZ nelze ze smlouvy dovodit, pfitom nelze
usuzovat na jiny ucel nez na ten, ktery plyne ze smlouvy. Je tedy bez vyznamu, bude-li se liSit
skute¢ny zdmér najemce a pronajimatele, ktery uzavienim smlouvy sledovali, od zaméru, jenz

vyplyvéa z obsahu smlouvy.”> Nicméné pokud nebude mozné ticel smlouvy sledovany stranami

87 SCHULZE, Reiner et al. Biirgerliches Gesetzbuch: Handkommentar. 9. Auflage. Baden-Baden: Nomos, 2017, s.
896. ISBN 978-3-8487-3308-8. (Opetovnou citaci téhoz dila uvadim déle v tomto znéni: SCHULZE, Reiner et al., op.
cit., Cislo prislusné strany.)

%8 Srov. § 549 ve spojeni s § 535 BGB, jenz ve vété prvni stanovi: ,, Prostirednictvim ndjemni smlouvy se pronajimatel
zavazuje umoznit ndjemci uzivani predmetu ndajmu béhem doby ndjmu. * (vlastni pieklad autora); pozn.: v piipade
vlastnich piekladd jsem vychazel i z Cesko-némeckého a Némecko-¢eského pravnického slovniku od dr. Mileny
Horalkové — viz seznam zdrojt na s. 104.

9 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 4. zati 2002, sp. zn. 22 Cdo 522/2001

70 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 14. dubna 2011, sp. zn. 26 Cdo 2715/2010

7' VRAIJIK, Michal, op. cit., s. 577-578.

2 SELUCKA, Markéta, HADAMCIK, Lukas, op. cit., s. 31-33.

3 KRECEK, Stanislav, op. cit., s. 18.
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v konkrétnim ptipad¢ urcit, bude nutné (vzhledem k ochrané najemce jako slabsi smluvni strany)

zvl4stni ustanoveni o najmu bytu pouzit.”*

1.5.3. Zakazana ujednani

Co se tyce obsahové stranky smlouvy, klade zakonodérce v § 2239 OZ smluvnim stranam
prekazky, pokud jde o jejich volnost ujednat si svobodné své prava a povinnosti. S Gi¢innosti
od 1. ¢ervence 2020 je znéni ust. § 2239 OZ nasledujici: ,, Neprihlizi se k ujednani ukladajicimu
najemci povinnost, kterd je vzhledem k okolnostem zjevné neprimerenad. “

Jde o vyraznou zménu, nebot’ ve znéni t¢inném do 30. ¢ervna 2020 ustanoveni obsahovalo
i zdkaz ujednat smluvni pokutu ve prospéch pronajimatele’, ktery se zakonodarce rozhodl
vypustit, a ndjemci a pronajimateli tak umoznil si smluvni pokutu ve smlouvé ujednat. Nutno
dodat, Ze pfi tom Uplné nerezignoval na ochranu najemce jakozto slabsi smluvni strany a vysi
smluvni pokuty, kterou si lze takto sjednat, v ust. § 2254 odst. 1 OZ omezil, pti¢emz smluvni
pokutu zaroven propojil s institutem jistoty. Smluvni pokuta a jistota tak nesmi v souhrnu
piesahnout trojnasobek mési¢niho ndjemného.”®

Dtvodova zprava k uvedené novele obc¢anského zdkoniku (zak. €. 163/2020 Sb.) uvadi, ze
jednim z divodil pro pfijeti nové pravni upravy je skutecnost, Ze nemoznost sjednat smluvni
pokutu mize v konkrétnim ptipad€ zabranit uzavieni najemni smlouvy a najemci tak v kone¢ném
disledku uskodit. Je-li totiz jedinym ndstrojem, jakym se miize pronajimatel zajistit proti
pfipadnému dluhu plynoucimu z ndjemniho vztahu, jistota a ndjemce nema dostatek penéznich
prostfedkil, aby ji poskytl, mize pronajimatel odmitnout najemni smlouvu uzavftit. Krom¢ toho
pronajimatel nedisponuje zadnym plnohodnotnym nastrojem preventivnim, jenz by pro futuro
vedl ke zvySenému zajmu ndjemce na plnéni jeho z n4jmu mu plynoucich povinnosti, nebot’
v pfipadé jistoty je akcentovana funkce uhrazovaci, nikoliv v8ak funkce preventivni. V ptipadé
jistoty musi navic vzniknout skute¢na Skoda, jejiz vyse je pfedmétem dokazovani. Lze shrnout, Ze
dasledkem nové moznosti sjednat si smluvni pokutu by méla byt zvySena motivace najemce, jde-
li o plnéni jeho povinnosti, pficemz toto by mélo vést k celkové lepSimu fungovani najemniho

vztahu jako takového.”’

™ SELUCKA, Markéta, HADAMCIK, Lukas, op. cit., s. 31.

75 Srov. § 555 BGB, jenz i naddle moznost sjednani smluvni pokuty ve prospéch pronajimatele zapovida: ,, Dohoda,
prostrednictvim které si pronajimatel nechd od ndjemce slibit smluvni pokutu, je neucinnd. * (vlastni pieklad autora)
76 URBAN, Daniel. Nova pravni uprava smluvni pokuty u nijmu bytu a domu. In: Epravo.cz [online]. Praha:
epravo.cz, 22. 4. 2020n. 1. [cit. 2021-03-04]. Dostupné z: https://www.epravo.cz/top/clanky/nova-pravni-uprava-
smluvni-pokuty-u-najmu-bytu-a-domu-111000.html

"7 Divodova zprava k zakonu &. 163/2020 Sb., kterym se méni zdkon & 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni
pozd¢jsich predpisi, a dalsi souvisejici zékony, S. 38-39. Dostupné Z:
https://www.psp.cz/sqw/text/tiskt.sqw?0=8&CT=411&CT1=0
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Podle mého nazoru nelze umoznéni smluvni pokuty ve smlouvach o najmu bytu chapat
jako snizeni standardu ochrany najemce jakozto slabsi smluvni strany, nebot” zakonodarce vysi
smluvni pokuty, kterou si Ize v konkrétnim piipadé sjednat, omezil, a to na vysi trojnasobku
meési¢niho najemného. Toto vSak plati jen tehdy, nebude-li souc¢asné sjednana i jistota, nebot’ bude-
li tomu tak, pak smluvni pokutu bude mozné sjednat jen ve vysi rozdilu mezi trojndsobkem
mési¢niho ndjemného a jistotou. Jako problematické by se mi jevilo, pokud by zdkonodarce vysi
smluvni pokuty neomezil; mohlo by tak dochdzet ke sjednavani nepfimerené vysokych smluvnich
pokut — kupt. ve vysi desetinasobku mésicniho najemného. V takovém piipad¢ by jiz dle mého
nazoru bylo namisté hovoftit o oslabeni ochrany najemce jakozto slabsi smluvni strany. Uzaviram
tedy, Ze soucasnou novou Upravu smluvni pokuty hodnotim spise jako pozitivni, nebot’ smluvnim
stranam poskytuje vétsi volnost, pokud jde o moznost ujednat si svobodné sva prava a povinnosti.
Mohou se tak napiiklad dohodnout, Ze si ujednaji smluvni pokutu ve vysi jednoho mési¢niho
najemného a jistotu ve vysi dvojnasobku mésicniho nijemného ¢i naopak, nebo se mohou
dohodnout na zcela odli§né kombinaci smluvni pokuty a jistoty. Neni samoziejmé vylouceno, ze
se rozhodnou jen pro jeden z uvedenych institutii ¢i dokonce nevyuziji zadny z nich.

Jak jiz bylo uvedeno vyse, jsou v souCasné dobé zakazana toliko ujednéni, jez ukladaji
najemci vzhledem k okolnostem zjevné nepfimétenou povinnost. VSechna takova prévni jednani
by byla zd4nliva — tzn. Ze by §lo o pravni jednani neexistujici, o jednani, k némuz nelze ptihlizet.”®

Za takto zakédzana ujednani by bylo mozné povazovat napt. ujednani, podle néhoz se
najemci bez dalSiho zakazuji navstévy v byté ¢i bude provadéna kontrola takovych navstév. Déle
jsou zakéazana takova ujednani, ktera by k jeho tizi plynula ze zvlastni povahy objektu, v némz se
pronajaty byt nachéazi (kupt. pokud by se nachazel v tovarn€). Nebylo by tak mozné, aby ve
smlouvé bylo ujednano, ze ndjemce miize do bytu vstupovat jen v urcenych hodinach ¢i zZe musi
pfi kazdém vstupu do objektu prokazovat svoji totoznost.”

S ohledem na neurcitost formulace obsazené v ust. § 2239 OZ vSak bude nutné kazdy
z projednavanych ptipadl posuzovat individualné, nebot’ pro to, aby se k ujednani nepiihlizelo, je
nutné, aby ukladana povinnost byla nepfiméfend vzhledem ke (konkrétnim) okolnostem piipadu.
Vykladam si toto ustanoveni tak, Ze ur€ita povinnost, jeZ je v konkrétnim ptipad¢ ukladana, miize

byt za urcitych okolnosti jesté pfimétena ¢i sice nepiimétrena — ne vSak zcela zjevné nepfimétrena.

® DVORAK, Jan, Jiti SVESTKA, Michaela ZUKLINOVA a kol. Obcanské prdavo hmotné. Svazek 1. Dil prvni:
Obecna cast. 2., aktualizované a dopInéné vydani. Praha: Wolters Kluwer CR, 2016, s. 187—188. ISBN 978-80-7552-
187-3. (Opétovnou citaci tohoto dila uvadim v nasledujicim textu v tomto znéni: DVORAK, Jan, SVESTKA, Jiii,
ZUKLINOVA, Michaela a kol., op. cit., &islo piisluiné strany.)

7 KRECEK, Stanislav, op. cit., s. 22-23.
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Za jinych okolnosti vSak jiz tato povinnost miize byt vnimana jako zcela zjevné nepfiméiena, a
nebude se k ni proto pfihlizet.

Nutno vsak dodat, ze ust. § 2239 OZ neni jedinym ustanovenim, které omezuje volnost
stran, pokud jde o moznost ujednat si vzajemnd prava a povinnosti podle své svobodné viile.
Diilezitym je rovnéz ust. § 2235 odst. 1 OZ, které prohlasuje za zdanliva takova ujednani, ktera by

prava najemce plynouci pro n¢j ze zvlastnich ustanoveni o ndjmu bytu a domu zkracovala.

1.5.4. Forma najemni smlouvy a jeji (ne)platnost
Po vykladu soustfedicimu se zejména na obsahovou stranku smlouvy o ndjmu bytu bych
jeste struéné pojednal o formé ndjemni smlouvy, jejiz upravu zadkonodarce zatradil do § 2237 OZ,
jenz vyzaduje, aby smlouva o ndjmu bytu byla uzavirana zdsadné pisemné. Zakonodarce v tomto
ptipadé opét chrani ndjemce bytu, kdyz zakazuje pronajimateli, aby se dovolal neplatnosti smlouvy
z diivodu nedostatku (pisemné) formy. Néjemce se vSak neplatnosti smlouvy pro nedostatek formy
dovolat mtze, nebot’ tuto moznost zdkonodarce nevylucuje. S ohledem na to, ze pfipadna
neplatnost smlouvy je zde stanovena na ochranu zajmu konkrétni osoby, jiz je v tomto piipadé
najemce, ktery se ji musi vZdy dovolat, jedna se z hlediska teorie obcanskopravni o neplatnost
relativni.’’ Z uvedeného plyne, Ze vzniku ndjmu bytu nebude na piekazku, bude-li smlouva
uzaviena pouze naptiiklad Ustn€ ¢1 konkludentné (samoziejmé jen v piipad€, kdy se najemce
neplatnosti takto uzaviené smlouvy pro nedostatek formy nedovold).’! K otizce, ve kterych
ptipadech lze jeSté usuzovat na platné uzavieni ndjemni smlouvy konkludentné a v kterych jiz
nikoliv, se v minulosti vyjadfil i Nejvyssi soud, ktery k tomu mj. uvedl, Ze ,, Na vznik najemni
smlouvy konkludentnim zpiisobem nelze usuzovat jen z chovani jedné smluvni strany“®* & ze ,,Na
konkludentni uzavreni najemni smlouvy nelze usuzovat z okolnosti, ze osoba uzivajici byt plati za
jeho uzivani uhradu, ani z okolnosti, Ze viastnik domu se po delsi dobu nedomdhal jejiho
vyklizeni. “®®> Vzhledem k tomu, Ze ani Uprava obsazena ve starém obc¢anském zakoniku, ani
souCasna uprava o konkludentnim uzavirani najemni smlouvy ni¢eho nestanovi, povazuji
citovanou judikaturu za nadéle pouZitelnou.
Neni vsak vylouceno, ze smlouva sice nebude neplatna pro nedostatek (pisemné) formy, ale

bude neplatna zjinych diivod.’* Nutno vSak dodat, e i v piipadé, kdy nedoslo k platnému

8 DVORAK, Jan, SVESTKA, Jiti, ZUKLINOVA, Michaela a kol., op. cit., s. 189.

81 SELUCKA, Markéta, HADAMCIK, Lukas, op. cit., s. 41.

82 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 29. kvétna 1997, sp. zn. 3 Cdon 120/96; KORECKA, Véra, op. cit., s. 61.

83 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 30. listopadu 2005, sp. zn. 26 Cdo 212/2005; KORECKA, Véra, op. cit., s. 62.
84 KRECEK, Stanislav, op. cit., s. 20-21.
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uzavieni najemni smlouvy, mize po 3 letech uzivani bytu dobrovérnym néajemcem nastat fikce
uzavieni smlouvy.®®

S ohledem na soucasnou upravu v obCanském zakoniku, ktera rozliSuje pravni jednani
zdanliva, absolutné neplatnd, jakoz i relativné neplatnd, se budou v praxi objevovat najemni
smlouvy, jez budou stizeny jednou z uvedenych neplatnosti, ¢i dokonce ptijde o smlouvy toliko
budici zdani pravniho jednéni — tedy o smlouvy zdénlivé. Judikatura k této problematice se vazici®
je z pochopitelnych divodu Sirokd, ovsem vzhledem ke skutecnosti, ze obCansky zakonik chape
uvedené kategorie absolutni a relativni neplatnosti jinak®’, neZ jej chapal stary ob&ansky zakonik,
je otazkou, ktera ze starSich rozhodnuti budou nadale pouzitelna.

Némecka pravni tprava ndjemni smlouvy zasadné nevychdzi z pozadavku pisemné najemni
smlouvy (Schrififormerfordernis), pokud nejde o najemni smlouvu uzaviranou na dobu delsi
1 roku. Ani smlouva, u niz pisemna forma nebude dodrZena, vSak nicotnosti stizena nebude. BGB
totiz v § 550 vété prvni stanovi, Ze ,, Nebude-li najemni smlouva sjedndvana na dobu delsi nez
Jjeden rok uzaviena v pisemné formé, plati, Ze je uzaviena na dobu neurcitou.%® Disledkem
neuzavieni najemni smlouvy v pisemné formé vSak bude zvlastni moznost vypovédi takové
najemni smlouvy, jez zakotvuje véta druhd citovaného ustanoveni. Takova vypovéd bude ovSem
mozn4 nejdfive po uplynuti jednoho roku od odevzdani bytu.®’

V souvislosti se vznikem najmu bytu na zdkladé smlouvy bych se jeSté¢ zminil o
problematice tzv. pravni volnosti bytu, nebot’ se k ni vaze nedavné rozhodnuti Ustavniho soudu,
jez lze v jistém ohledu povazovat za prevratné.

Obecné soudy v ¢ele s Nejvyssim soudem opakované judikovaly, Ze je-1i jiz byt pfedmétem
jedné najemni smlouvy, nemtize byt stran téhoz bytu uzaviena dals$i ndjemni smlouva. Soudy
v takovém piipad¢ setrvavaly na absolutni neplatnosti takto uzaviené, v potadi druhé najemni
smlouvy, a to pro po¢ateéni nemoznost plnéni.”® Ustavni soud se viak s do té doby zastdvanym
nazorem neztotoznil, nebot’ jej nepovazuje za Ustavné konformni, a uvedl k tomu ve svém nélezu

ze dne 13. zati 2019 nasledujici: ,,(...) dojde-li k uzavreni vice najemnich smluv k téze veci (tzv.

dvoji ndajem), neni ustavne konformni vyklad, Ze druha ze smluv je absolutné neplatna z diivodu

85 Srov. ust. § 2238 OZ: ,,Uztvd-li ndjemce byt po dobu ti1 let v dobré vife, Ze ndjem je po prdvu, povazuje se ndjemni
smlouva za Fadné uzavienou.

% Viz kupf. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 29. kvétna. 1997, sp. zn. 3 Cdon 120/96; rozsudek Nejvyssiho soudu
ze dne 27. kvétna 2003, sp. zn. 26 Cdo 496/2001; rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 17. Cervna 2008, sp. zn. 26 Cdo
2510/2007; rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 9. dubna 2002, sp. zn. 26 Cdo 379/2001; rozsudek Nejvyssiho soudu
ze dne 18. listopadu 2004, sp. zn. 26 Cdo 2105/2003

87 Napf. kategorii ,,zdénlivosti* stary ob&ansky zakonik neznal vibec.

88 Vlastni pieklad autora

8 SCHULZE, Reiner et al., op. cit., s. 842.

% Viz napft. rozsudky Nejvyssiho soudu ze dne 12. dubna 2007, sp. zn. 26 Cdo 1983/2006 a ze dne 12. prosince 2017,
sp. zn. 26 Cdo 641/2017
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pocatecni pravni nemoznosti plnéni, nebot tento zaver je v rozporu s pravem na svobodné jednani
dle ¢l. 2 odst. 3 Listiny zakladnich prav a svobod a z néj odvozeného principu ochrany autonomie
viile a smluvni svobody ve spojeni se zdsadou pacta sunt servanda plynouci z ¢l. 1 odst. 1 Ustavy
Ceské republiky. Sama existence dvou ndjemnich smluv k téze véci nemiize opodstatiiovat zaveér
o absolutni neplatnosti druhé z téchto smluv. Vyklad nerespektujici tyto principy predstavuje
i poruseni prava pronajimatele (viastnika) viastnit majetek podle ¢l. 11 odst. 1 Listiny. “°' Podle
Ustavniho soudu tak samotna existence najemni smlouvy nebrani tomu, aby o témze predmétu
najmu mohla byt uzaviena smlouva dalsi. Neni totiz vylouc¢eno, ze pronajimatel bude moci fadné
plnit z obou uzavienych najemnich smluv. Pokud by pronajimatel nebyl schopen plnit své zavazky
pro n¢&j plynouci z druhé néjemni smlouvy, je tato situace feSitelnd jinymi (mirnéj$imi) prostredky
nez automatickym dovozovanim absolutni neplatnosti takové smlouvy. Kromé toho by v takovém
ptipadé paradoxn¢é mohlo dojit ke zhorSeni pravniho postaveni druhého najemce, nebot’ by mu
v pfipad¢ absolutni neplatnosti byla odejmuta moznost domahat se proti pronajimateli prav, jez by
pro n&j vyplyvala z poruseni takové najemni smlouvy.*?

Se zavéry plynoucimi z citovaného nalezu Ustavniho soudu se plné ztotoZiuji. Jsou ostatné
1 v souladu se zasadou in_favorem negotii. Dovozovani absolutni neplatnosti jen z toho diivodu, ze
byla stran téze véci uzaviena dal§i smlouva, povazuji za nepfiméiené a v prikrém rozporu se
zasadou autonomie vile, resp. smluvni volnosti. Skutecnost, Ze je diive zastavany nazor stran
dvojiho ndjmu téZe véci nutno povazovat za piekonany, téZ vyplyva z ust. § 1760 a 1763 OZ.”

Kone¢né 1ze upozornit na nedavné rozhodnuti Nejvyssiho soudu, v némz se tento opetovné
vyjadfil k otazce tzv. pravni volnosti bytu, a to jiz ve svétle shora citovaného nilezu Ustavniho
soudu takto: ,, Se zretelem k recenému velky senat Nejvyssiho soudu — respektuje ustavnépravni
wklady Ustavniho soudu (...) — dospél k zavéru, Ze ndjemni smlouva neni neplatnd (pro pocdtecni
pravni nemoznost plnéni ve smyslu § 37 odst. 2 ob¢. zak.) jen proto, Ze pronajimatel poskytl
ndjemci do uzivani véc, jiz predtim pronajal pro tutéz dobu jiné (piip. i stejné) osobé. “**
Nejvyssi soud tak pIng respektoval nazor Ustavniho soudu a z diivéjsi judikatury

Nejvyssiho soudu jiz nelze naptisté vychazet.

9! Nélez Ustavniho soudu ze dne 13. za¥{ 2019, sp. zn. II. US 4235/18

92 Ibid.; JANOVAC, Adam. Dvoji najem téZe véci vs. autonomie viile smluvnich stran. In: Epravo.cz [online]. Praha:
epravo.cz, 28. 11. 2019n. 1. [cit. 2021-03-07]. Dostupné z: https://www.epravo.cz/top/clanky/dvoji-najem-teze-veci-
vs-autonomie-vule-smluvnich-stran-110185.html

93 Nalez Ustavniho soudu ze dne 13. zaii 2019, sp. zn. II. US 4235/18

% Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 14. dubna 2021, sp. zn. 31 Cdo 3679/2020
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1.5.5. Jiné zpusoby vzniku najmu bytu

Uplnym zavérem kapitoly o vzniku najmu bych jesté uvedl, e ackoliv smlouva patii
k nejcastéj$im pravnim divodim vzniku najmu bytu, miize ndjem vzniknout i jinym zptisobem.

Jak jsem jiz v této kapitole uvedl, mize ndjemni pravo vzniknout na zdklad¢ fikce
zakotvené v ust. § 2238 OZ. Zakonodarce tak opét chrani najemce bytu, nebot’ pokud jej tento
uzival alespon 3 roky v dobré vife, Ze najem je po pravu, finguje se, Ze smlouva byla uzaviena
radné, ackoliv ve skuteCnosti k jejimu (platnému) uzavieni nedoslo. Pro vznik ndjmu bytu na
zaklad¢ fikce je, jak plyne z citovaného ustanoveni, dilezitd dobrad vira ndjemce, jez se vSak
s ohledem na ust. § 7 OZ presumuje. Vzhledem k tomu, Ze jde o vyvratitelnou domnénku®, je
v§ak mozny diikaz opaku, ktery by v tomto piipadé musel podat pronajimatel.®®

N4jem miize dale vzniknout druhému z manzeld podle ust. § 745 OZ, a to ze zadkona nebo
na zakladé najemni smlouvy. Ze zdkona vznikne (a to uzavienim manzelstvi) spolecné najemni
pravo v ptipadé, Ze jiz pfed uzavienim manzelstvi vzniklo jednomu z manZeli ndjemni pravo.
Na zaklad¢ najemni smlouvy pak vznikne spole¢né ndjemni pravo v piipad¢, Ze jeden z manzel
Jiz za trvani manzelstvi (sam) uzavira najemni smlouvu. V tomto piipad¢é dojde ke vzniku ndjmu
nikoliv ze zdkona, nybrz ¢innosti ndjemni smlouvy.’” Ke vzniku najmu je viak dle zakonné dikce
v obou piipadech tieba, aby §lo o byt, jenZ je obydlim manzeld®®.

DalSim zplisobem, jak mliZze najem bytu vzniknout, je pfipad, kdy dalsi osoba se souhlasem
stran (roz. najemce a pronajimatele) pristoupi k najemni smlouve (§ 2270 odst. 1 ¢ast véty za
sttednikem). Jedna se o zvlastni ptipad spole¢ného najmu.

Kone¢né miize byt pravnim divodem vzniku ndjmu bytu i zdkon sdm. Tak tomu bude
naptiklad v ptipadé prechodu nigjmu bytu dle ust. § 2279 an. OZ.” Vyloucen neni ani vznik nijmu
bytu na zaklad& rozhodnuti soudu.'®

Zaveérem bych se jesté kratce vyjadtil k otdzce vydrzeni najemniho prava. Pfevladajicim
nazorem, jenZ je podpoien 1 diivejsi judikaturou Nejvyssiho soudu, je, Ze najemni pravo vydrzet
nelze, nebot’ se nejednd o pravo vécné, nybrz o pravo obligaéni.!®! V literatufe se viak lze setkat i

s nazorem opacnym. Kindl tak naptiklad na zéklad¢ ust. § 496 odst. 2 a 988 odst. 1 OZ dovozuje,

% Srov. ust. § 7 OZ in principio

% K ABELKOVA, Eva, op. cit., s. 153—154.

9 SELUCKA, Markéta, HADAMCIK, Lukas, op. cit., s. 51.

% Co se rozumi obydlim manzeldi, definuje ob&ansky zakonik v § 743 odst. 1: ,, Manzelé maji obydli tam, kde maji
rodinnou domdcnost.

9 KRECEK, Stanislav, op. cit., s. 103.

100 Emailova konzultace s doc. Salacem ze dne 28. biezna 2021

101 Srov. napt. SELUCKA, Markéta, HADAMCIK, Lukas, op. cit., s. 49.; rozsudek Nejvy3siho soudu ze dne 14. inora
2000, sp. zn. 26 Cdo 2080/98; rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 29. ledna 2009, sp. zn. 26 Cdo 5322/2007; rozsudek
Nejvyssiho soudu ze dne 19. tinora 2013, sp. zn. 26 Cdo 3324/2012
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Ze 1 ngjemni pravo je véci v pravnim smyslu, tudiz jej 1ze drzet, a mize téz dojit k jeho vydrzeni

(a to jako véci movité).!%?

12 KINDL, Milan. Prdvo nemovitosti. Praha: C. H. Beck, 2015, s. 350. ISBN 978-80-7400-564-0.
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2. Prava a povinnosti najemce a pronajimatele
prava a povinnosti ndjemce a pronajimatele, jez maji vyznam zejména bé¢hem trvani najemniho

vztahu. OvSem s ohledem na skutecnost, Zze i samotny vznik a zanik najmu bytu je spojen

2%

vV

prace).

Po obsahové strance tato ¢ast diplomové prace vychazi zejména ze zvlastnich ustanoveni
o najmu bytu a domu obsazenych v § 2242 az 2278 OZ. Vychézeno je vsak i z jinych nez zvlastnich
ustanoveni o najmu bytu a domu, nebot’ ne vSechna prava a ne vSechny povinnosti vazici se
kndgmu bytu jsou v téchto ustanovenich obsazeny (srov. napf. oznamovaci povinnost

pronajimatele o prohlidce bytu dle § 2219 odst. 1 OZ).

2.1. Odevzdani bytu

Jednou z povinnosti, kterd stiha pronajimatele, je povinnost odevzdat byt najemci. Tuto
povinnost stanovi obcCansky zakonik pronajimateli jiz v obecnych ustanovenich o najmu
(srov. § 2205 pism. a) OZ). Zvlastni ustanoveni o najmu bytu pak upravuji odevzdani bytu v
§ 2242 a7 2245 OZ.

Obcansky zdkonik v ust. § 2242 odst. 1 véty prvni vyslovné stanovuje dobu, kdy je
pronajimatel povinen byt ndjemci zpfistupnit: ,, Neni-li ujedndana doba, kdy pronajimatel
zpristupni najemci byt zpiisobily k nastehovani a obyvani, zpFistupni pronajimatel ndjemci byt
prvniho dne mésice ndsledujiciho po dni, kdy smlouva nabyla ucinnosti. *

Pti pohledu na citované ustanoveni se nabizi otazka, zda Ize ,,odevzdéani bytu* ztotoznit
s jeho ,,zptistupnénim®. Odpoved’ je v tomto piipad€ kladna, nebot’ obsahem ,,odevzdani bytu*
bude vzdy i jeho ,,zpfistupnéni.!%

Pravidlo o dobé¢, kdy ma byt byt ndjemci odevzdan, bude vSak aplikovano jen velmi
omezené, nebot’ jde o pravni normu dispozitivni a smluvni strany si ve vétSiné piipadd dobu
odevzdani bytu samy — zejména v ndjemni smlouveé — ujednaji. Je ostatn¢ v zdjmu jak ngjemce,
tak pronajimatele, aby bylo postaveno najisto, kdy k odevzdani bytu dojde.

Co se rozumi ,,zptistupnénim®, resp. ,,0devzdanim* bytu, pak stanovi obcansky zakonik
v odstavci druhém citovaného ustanoveni: ,, Byt je zpristupnén, obdrzel-li najemce klice a nebrani-

«

li mu nic v pristupu do bytu.*

103 KABELKOVA, Eva, op. cit., s. 178.
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Jak plyne ze shora uvedeného ustanoveni, definuje zdkonodarce zpiistupnéni za pomoci
dvou podminek, jez musi byt ovSem splnény kumulativné. Byt tedy lze povazovat za zptistupnény
az v okamziku, kdy najemce disponuje kli¢i od bytu a zarovenn mu zadna piekazka nebrani do bytu
vstoupit.

Vzhledem k tomu, ze Casto dochazi k uzamykani bytl nejen kli¢i, nybrz i za pomoci
raznych elektronickych bezpecnostnich systéml (napt. prostiednictvim kodu), je ziejmé, ze
v takovém piipad¢ bude postacujici, pokud pronajimatel pfedd najemci namisto kli¢e kuptikladu
kod ¢i kartu, jimiz si pronajimatel do bytu zjedna ptistup. Tento zavér potvrzuje téz diivodova
zprava k obcanskému zakoniku, kdyz uvadi, Ze ,, Namisto klicii mohou vystupovat jiné prostredky
slouzici k otevieni bytu nebo domu. “1°*

K otazce okruhu osob, jimz je pronajimatel povinen klice predat, Nejvyssi soud uvedl:
,,Soucdasti povinnosti pronajimatele zajistit ndjemci plny a neruseny vykon prdv spojenych
s uzivanim bytu (...) neni zajisténi a predani kopii klicii od vchodovych dveri domu pro jiné osoby
tak plyne, Ze pronajimatel neni povinen zajistit kli¢e tfetim osobam — jako napiiklad navstévam
najemce ¢i uklizecce.

Jde-li o podminku druhou, ptekazky branici v pfistupu do bytu musi byt objektivni povahy.
Za takovou piekdzku by bylo mozné naptiklad povazovat trvajici stavebni upravy v byté ¢i
skutecnost, Ze se v byt nachazeji jiné osoby. V zddném ptipad¢ se vSak nemiize jednat o prekazku
na stran¢ najemce. Nebude-li tak v asovych moznostech ndjemce se do bytu prest¢hovat, nelze
tuto skute¢nost povazovat za prekazku, jez najemci v piistupu do bytu brani.!%

V uvodu kapitoly jsem uvedl, Ze odevzdavany byt musi byt zptisobily nejen k nast€hovani,
nybrz i k obyvani. Co se zpusobilosti k nast¢hovani a obyvani rozumi, se podava z § 2243 OZ,
pfi¢emz zakon rozliSuje, zda mezi stranami existuje ohledné této zaleZitosti ujednani v najemni
smlouvé, ¢i nikoliv. Nebude-li mezi stranami ve smlouvé zvlasté ujedndno, pouzije se podplrné
ustanoveni § 2243 OZ, které stanovi, zZe ,,(...) je byt zpiisobily k nastehovani a obyvani, pokud je
cisty a ve stavu, ktery se obvykle povazuje za dobry, a pokud je zajisténo poskytovani nezbytnych
plnéni spojenych s uzivanim bytu nebo s nim souvisicich. *

Obvyklost je nutno chapat objektivné — a to s piihlédnutim k tomu, o jaky byt jde.!*” Pokud

jde o nezbytna plnéni spojend s uzivanim bytu, bude zpravidla nutné, aby bylo zajiSt€no napojeni

104 ELIAS, Karel a kol., op. cit., s. 852.

105 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 12. listopadu 2002, sp. zn. 26 Cdo 463/2001; KORECKA, Véra, op. cit., s.
132.

106 KRECEK, Stanislav, op. cit., s. 26.

107 ELIAS, Karel a kol., op. cit., s. 853.
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bytu na inZenyrské sit¢ (vodovodni potrubi, elektrické rozvody, rozvody plynu apod.).
Pronajimatel tak v okamziku nast€hovani ndjemce nema povinnost zajistit veskera plnéni, jez jsou
s uzivanim bytu spojena, nybrz jen ta, které lze povazovat za nezbytn4.'%

V piipadé podminky zplisobilosti bytu k nast¢hovani a obyvani vSak zdkonodarce neni tak
piisny, nebot’ v ust. § 2242 odst. 2 OZ umoznuje, aby se najemce s pronajimatelem dohodli, Ze
bude nijemci ptredan byt, jenz k obyvéani zptsobily neni. Aby bylo takové ujednani platné,
stanovuje zdkonodarce dalsi podminky: ,, Takové ujednani je platné, jen jsou-li zaroven ujedndana
zvlastni prava a povinnosti plynouci ze zvlastni povahy bytu, véetné vyse a zpiisobu uhrady nakladii
na provedeni nutnych tiprav. “'* Dle mého nazoru by se tak mohlo jednat napiiklad o dohodu
najemce a pronajimatele o tom, Ze elektrické vedeni bude az po ptredani bytu obstarano samotnym
najemcem, pfi¢emz tento ponese rovnéz naklady na jeho instalaci.

Jak patrno, klade zdkonodarce na skutecnost, Ze budou mezi stranami zvlastni prava a
povinnosti ujednana, velky diraz. Bude-li totiz ujednéni o zvlastnich pravech a povinnostech
absentovat, stihd zdkonodarce dohodu stran o ptredani bytu nezpisobilého k obyvani sankci
neplatnosti. Absence takového ujednani tak neptisobi neplatnost celé najemni smlouvy, nybrz jen
ujednani stran, jimz tyto umoznily byt nezptisobily k obyvani piedat. N4jemci nadto vznikne pravo
odmitnout se nastéhovat dle § 2244 odst. 1 véty prvni, nebot byt v okamziku jeho odevzdani
nebude zpisobily k nast€éhovéani a obyvani.!!°

K charakteru povinnosti odevzdat byt se v minulosti vyjadfil 1 Nejvyssi soud, kdyz
konstatoval, Ze ,, Povinnost pronajimatele predat byt (...) je povinnosti jednordzovou, ktera je
vdzana ke vzniku prava najmu, jejiho splnéni se proto nelze domdhat v priibéhu trvani ndjemniho

poméru poté, co jiz jednou byla splnéna. !

Vzhledem ktomu, Ze podstata povinnosti
pronajimatele odevzdat byt najemci zlstala 1 po rekodifikaci stejnd, je uvadéné rozhodnuti nadale
aplikovatelné.

Pro ptipad, Ze byt neni v ujednanou dobu zptisobily k nast¢hovani a obyvani nebo je ve
stavu, jenZ sdéleni pronajimatele neodpovida, zakladd obcansky zakonik v § 2244 odst. 1 pravo
najemce odmitnout se nastéhovat.

Zda byt neni zplsobily k nastéhovani a obyvani ¢i zda neodpovidé stavu deklarovanému

pronajimatelem, bude mozné nejlépe dovodit ze sdéleni pronajimatele, jeZ bude soucasti pisemné

108 K ABELKOVA, Eva, op. cit., s. 181.

19 Viz ust. § 2242 odst. 2 OZ

110 SELUCKA, Markéta, HADAMCIK, Lukas, op. cit., s. 58.

I Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 22. prosince 2004, sp. zn. 26 Cdo 504/2004; LAVICKY, Petr a Petra
POLISENSKA. Judikatura k rekodifikaci. Najem a pacht. Praha: Wolters Kluwer CR, 2016, s. 172. ISBN 978-80-
7552-181-1. (Opétovnou citaci dila uvadim v nasledujicim textu v tomto formatu: LAVICKY, Petr, POLISENSKA,
Petra, op. cit., ¢islo pfislusné strany.)
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najemni smlouvy. V piipadé, Ze jeji soucasti nebude, musi byt sd€leni pronajimatele stran stavu
bytu dolozitelné jinak — v opacném piipad¢ si lze totiz obtizné predstavit, ze by takové sdé€leni
mohlo vyvolavat pravni nasledky. Nastane-1i vSak situace, kdy si ujednani v ndjemni smlouvé a
sdé&leni pronajimatele budou odporovat, bude nutné upfednostnit ujednani v najemni smlouvé.!!?

Jak jsem uvedl vyse, ma ndjemce v piipadé nepiiznivého stavu bytu pravo odmitnout se do
bytu nastéhovat. VyuZzije-li najemce tohoto svého prava a do bytu se nenastéhuje, nepozaduje
zakon po takovém néjemci, aby platil ndjemné po dobu, kdy vada trva (§ 2245 véta prvni OZ).
Z toho plyne, Ze pokud bude vada pozd¢€ji odstranéna, obnovi se téZ najemcova povinnost ndjemné
platit, tiebaze se tento do bytu nenast¢huje. Je ziejmé, ze musi jit zdroven o vadu, kterou lze
odstranit — tedy nikoliv o vadu neodstranitelnou. Lhiitu pro odstranéni vady zédkon pronajimateli
nestanovuje — bude tak odvisla od toho, jak dlouho najemce bude ochoten akceptovat, ze ma
uzavienu najemni smlouvu k bytu, do néhoZ se nenastéhoval.!!?

Pokud vS8ak tohoto svého prava nevyuzije a do bytu se pfesto nasté¢huje, mize najemce po
pronajimateli pozadovat, aby smlouvu splnil a byt uvedl do stavu, ktery strany deklarovaly
zejména v najemni smlouvé (§ 2244 odst. 1 véta druhd OZ). Jakou formou ma najemce
pronajimatele k plnéni smlouvy vyzvat, zakon neptfedepisuje. Ndjemce tak miize kromé pisemné
formy vyuzit i formu Gstni. Podstatné vsak je, aby vyzva najemce pronajimateli dogla.!!*

TotéZ ustanoveni nuti nijemce v souladu se zasadou vigilantibus iura''>, aby byl aktivni a
splnéni smlouvy po pronajimateli pozadoval bez zbyte€n¢ho odkladu. Pokud tak neucini, jeho
pravo tak uginit zanika. V disledku ndjemcovy neaktivity tak dojde k prekluzi prava''®. Tiebaze
dojde k prekluzi najemcova prava dle § 2244 odst. 1 véty druhé OZ, ndjemce ani pak nezlstane
zcela bez ochrany. Pronajimateli totiz stale trva jeho povinnost udrzovat po dobu trvani najmu byt
a dm ve stavu zptsobilém k uzivani (§ 2257 odst. 1 OZ). Lze tedy shrnout, ze pravo najemce
plynouci z § 2244 odst. 1 OZ je pravem specidlnim, vazicim se toliko k okamziku nastéhovani;
pravo vyplyvajici pro najemce z § 2257 odst. 1 OZ pak miZe byt uplatnéno kdykoliv béhem trvani

najmu.'!’

12 KRECEK, Stanislav, op. cit., s. 29.

13 1bid., s. 31.

14 Ibid., s. 30.

115 Z4sada vigilantibus iura scripta sunt — tedy pravo prospiva tém, kteti jsou bdéli a o svéa prava se staraji a neprospiva
tém, kteii o sva prava nedbaji (DVORAK, Jan, SVESTKA, Jifi, ZUKLINOVA, Michaela a kol., op. cit., s. 54.)

16 Srov. ust. § 654 odst. 1 OZ: ,, Nebylo-li prdavo vykondno ve stanovené Ihité, zanikne jen v pripadech stanovenych
zakonem vyslovné. K zaniku prava soud prihlédne, i kdyz to dluznik nenamitne. *

17 SELUCKA, Markéta, HADAMCIK, Luk4s, op. cit., s. 59.
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Dals$im pravem, které zakon ve prospéch ndjemce, ktery se do bytu navzdory jeho vadé
nast¢huje, je pravo na pfiméfenou slevu z najemného, jez najemci svéd¢i do doby, dokud
pronajimatel vadu neodstrani (§ 2245 OZ).

Z prava najemce odmitnout se nastéhovat, jakoz i z prava pozadovat po pronajimateli
splnéni smlouvy zakonodarce ucinil dveé vyjimky (§ 2244 odst. 2 OZ). Prvni z nich se tyka ptipadu,
kdy najemce stav bytu znal jiz pfi uzavieni ndjemni smlouvy. Druha z nich pak dopada na situaci,
kdy njemce v diisledku neuskute¢néné prohlidky stav bytu pii uzavieni smlouvy neznal, ackoliv
byl k prohlidce v¢as a fadn¢ pronajimatelem vyzvan.

Konecné bych jesté zminil, ze pti pfedavani bytu Ize doporudit sepsani tzv. piedavaciho
protokolu, v némz mohou najemce a pronajimatel mj. popsat, v jakém stavu se byt v okamziku
predani nachazi. Dle mého nézoru pak bude protokol pouzitelny téz v ptipad¢, Ze béhem trvani
najemniho vztahu dojde ke vzniku vad a bude tfeba dolozit, v jakém stavu se vadna véc nachéazela
v dobé& odevzdani bytu.

BGB upravuje ptedani pronajaté véci, resp. obytného prostoru v § 535 odst. 1 vété druhé,
kdyz stanovi, zZe ,, Pronajimatel je povinen ndjemci predmét najmu predat ve stavu vhodném
k uzivani v souladu se smlouvou a po dobu doby ndjmu ho v tomto stavu udrzovat. “''® Zaroven
BGB ve véte tieti citovaného ustanoveni stanovi, ze ,, Pronajimatel nese bremena vaznouci na
piredmétu ndajmu. “1"°

Pfedanim pfedmétu pronajimatel ndjemci zajisti pfimou, neruSenou a vylu¢nou drzbu. Toto
se vztahuje na vSechny spolu s obytnym prostorem pronajaté véci a prostory. Jde-1i o ptislusenstvi,
pak v ptipadé pochybnosti plati, Ze toto bylo spolu s obytnym prostorem pronajato.'?

Zasadné se predani predmétu najmu realizuje predanim veskerych kli¢t najemci tak, aby
tento predmét ndymu mohl v souladu se smlouvou uzivat. Nepostacuje vSak, umozni-li
pronajimatel ndjemci toliko pfistup k pronajaté véci, aniZ by mu zaroven predal klice, nebot’
v takovém piipadé nemilze ndjemce dostateCnym zpisobem zajistit prostory proti piistupu
neopravnénych osob. Plnéni véfitele, jez neni v souladu s ndjemni smlouvou, najemce neni
povinen pfijmout, piicemz pii posuzovani otdzky, zda se o takové plnéni v konkrétnim ptipadé
jedna, je nutno vychdzet primarné z toho, co si strany ujednaly v ndjemni smlouvé (vertragliche

) 121

Vereinbarungen der Parteien Kromé smluvnich ujednéni lze téZ vyjit z obecného nazoru, zZe

pronajaté prostory budou vykazovat takovy standard, ktery odpovidd obvyklému vybaveni

118 Vastni pieklad autora; SCHODELBAUEROVA, Pavla, op. cit., s. 115.

119 Vlastni pieklad autora; SCHODELBAUEROVA, Pavla, op. cit., s. 115.

120 Srov. § 311c BGB: ,, Zavdze-li se nékdo ke zcizeni &i zatizeni véci, vztahuje se tento zdvazek v pochybnostech téz
na prislusenstvi véci. “ (vlastni pieklad autora)

121 Rozsudek BGH ze dne 15. biezna 2006, sp. zn. VIII ZR 74/05
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srovnatelnych byta (Wohnstandard, der der iiblichen Ausstattung vergleichbarer Wohnungen
entspricht).'*

Predmét najmu musi byt v okamziku jeho pfenechéni najemci prost faktickych a pravnich
vad.'? V § 536 odst. 1 BGB je pak feseno, jaké diisledky ma predani predmétu najmu vykazujiciho
vady najemci. Zde némecky zakonodarce odlisil dva ptipady. Ma-li pfedmét ndjmu v okamziku
jeho ptedani vadu, pro niz je jeho zpisobilost k uzivani v souladu se smlouvou (Tauglichkeit zum
vertragsgemdfsen Gebrauch) zcela vyloucena, je ndjemce od povinnosti platit najemné — po dobu,
kdy tato vada trva — zcela osvobozen. V druhém piipadé — tj. pokud zpiisobilost predmétu najmu
k uzivani neni zcela vyloucena, nybrz toliko omezena — je pak ndjemcovou tulevou za tento
diskomfort skute¢nost, ze neni povinen platit ndjemné v plné vysi, ale najemné pirimérene
snizené.!?* Tytéz diisledky nastanou i v piipadg, Ze vada predmétu najmu vznikne za doby trvani
najmu. Je-li vSak omezeni zptsobilosti pfedmétu ndjmu toliko zanedbatelné, nespojuje s tim zékon
zadné zvlastni dusledky. Obdobné dusledky jako v odstavei prvém citovaného ustanoveni
nastanou i tehdy, jde-li o vlastnost (pfedmétu najmu), o niz pronajimatel ndjemce ujistil
(zugesicherte Eigenschaft), a tato bud’ chybi, nebo ji predmét ndjmu pozdéji pozbude. Totéz plati
1 v pfipadé, Ze bude uZivani pfedmétu nidjmu ndjemci odnato (zcela nebo zc¢asti) v dusledku
uplatnéni prava osobou tteti. Takové vady predmétu ndjmu pak oznacujeme jako vady pravni
(Rechtsmiingel).'*> Zakon zarovei vylucuje, aby si uvedené zaleZitosti strany odchylnym
ujednanim upravily podle své viile, bude-li takové ujednani ke $kodé& najemce. '

K pfenechani pfedmétu ndjmu ndjemci se dale vazi ustanoveni § 536a a 536b BGB.
Z prvého uvadéného ustanoveni plyne najemci pravo poZadovat po pronajimateli ndhradu skody
(Schadensersatz) — a to vedle prav podle § 536 BGB — ve tfech piipadech: 1. vada ve smyslu
§ 536 BGB existovala jiz v dobé uzavieni smlouvy; 2. takova vada vznikla pozdéji kvili okolnosti,
za niZ pronajimatel odpovida; 3. pronajimatel se s odstranénim vady dostane do prodleni. Nastane-
li jeden ze shora uvedenych pfipadl, svéd¢i ndjemci pravo poZadovat ndhradu Skody
podle § 249 an. BGB. V § 536a odst. 2 BGB pak zakonodarce zalozil pravo najemce odstranit

vadu sdm pfi soucasné moznosti pozadovat nahradu nutnych nakladd, a to pokud: 1. pronajimatel

122 Rozsudek BGH ze dne 26. Cervence 2004, sp. zn. VIII ZR 281/03; § 535 Inhalt und Hauptpflichten des
Mietvertrags. In: BGB.Kommentar.de [online]. Miinchen: von Géler, 9. 10. 2020n. L. [cit. 2021-03-21]. Dostupné z:
https://bgb.kommentar.de/Buch-2/Abschnitt-8/Titel-5/Untertitel- 1 /Inhalt-und-Hauptpflichten-des-Mietvertrags#fn:8
123 SCHULZE, Reiner et al., op. cit., s. 818.

124 Srov. ust. § 2245 OZ, které obdobné jako BGB zaklada pravo najemce neplatit najemné a pravo na pfiméfenou
slevu z najemného.

125 SCHODELBAUEROVA, Pavla, op. cit., s. 139; SCHULZE, Reiner et al., op. cit., s. 821-822.

126 Srov. § 536 odst. 4 BGB: ,,Je-li piedmétem ndjmu obytny prostor, je ke skodé ndjemce odchylujici se ujedndni
neucinné. “* (vlastni preklad autora)
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je s odstranénim vady v prodleni nebo 2. neprodlené odstranéni vady je nezbytné k zachovani nebo
znovuobnoveni predmétu najmu.'?’

Ustanoveni § 536b BGB pak zejména stanovuje ptipady, kdy je aplikace ust. § 536 a
536a BGB vyloucena nebo je vazana na splnéni urcitych podminek. V prvé fad¢ nelze uvadéna
ustanoveni pouzit, védél-li ndjemce o vadé predmétu ndjmu jiz pfi uzavirani najemni smlouvy
(Kenntnis des Mieters vom Mangel bei Vertragsschluss). Zde shledavam jistou podobnost
s tpravou obsazenou v obCanském zakoniku, nebot’ védél-li ndjemce o (neptiznivém) stavu bytu
JiZ pti uzavirani smlouvy, dochazi dle § 2244 odst. 2 OZ k vylouceni jeho prava odmitnout se do
bytu nastéhovat, ptip. prava pozadovat splnéni smlouvy. V obou pfipadech tak dochéazi k odnéti
zvlastnich prav, jez by najemci jinak svédcila.

Duivod, pro ktery jak ¢esky, tak némecky zakonodarce zvlastni prava najemci odnima, je dle
mého ndzoru nasnad¢ — jestlize najemce stav bytu znal jiz pfi uzavirani smlouvy, je jeho vinou, Ze
nebyl dostateéné¢ opatrny a ndjemni smlouvu, ackoliv byl predmét ndjmu vadny, uzaviel.
Zakonodarce tak ucinil velmi spravné, kdyz najemcovu neopatrnost pfi uzavirani najemni smlouvy
vyse zminénym zpusobem sankcionuje.

V ustanoveni § 536b BGB je dale pamatovano na ptipad, kdy se ndjemce o vadé v disledku
své hrubé nedbalosti (grobe Fahridssigkeit) nedozveédél. V takovém piipadé ndjemci zvlastni
prava obsazend v § 536 a 536a BGB nalezi jen tehdy, pokud pronajimatel vadu najemci Istivé
zamlcel. Kone¢né pokud najemce vadnou véc piijme, ackoliv je mu vada predmétu najmu znama,

muZze zvlaStni prava uplatnit jen tehdy, pokud si tyto pfi jejim piijeti vyhradil.

2.2. Najemné a jiné platby

2.2.1. Pravo pronajimatele na placeni nijemného a problematika sjednavani nijemného v najemni
smlouvé
Placeni najemného jako povinnost charakteristickd pro najemni vztah odliSuje ndjem od
jinych smluvnich typd, a to napiiklad od jiz zminéné vyptjcky, ktera se — na rozdil od najmu —
vyznaduje znakem bezplatnosti.'?® Najemné lze piitom volné definovat jako ,,(...) platbu za
pirenechani véci k uzivani. “'*° Problematika najemného pro piipad ndjmu bytu je v obéanském

zakoniku upravena v ust. § 2246 az 2253.

127 SCHODELBAUEROVA, Pavla, op. cit., s. 139; SCHULZE, Reiner et al., op. cit., s. 825-826.
28 Srov. kapitolu o vzniku najmu bytu v &asti vénujici se podstatnym nélezitostem smlouvy o najmu bytu
129 K ABELKOVA, Eva, op. cit., s. 187.
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Starsi judikatura se v minulosti zabyvala otdzkou, v jakém vztahu je povinnost najemce
platit ndjemné a povinnost pronajimatele zajistit najemci fadny a neruSeny vykon najemniho prava.
Dosla pritom k zavéru, zZe ,, Povinnost najemce platit najemné a povinnost pronajimatele zajistit
ndajemci radny a neruseny vykon prava ndajmu nemaji povahu vzdajemnych (synallagmatickych)
zavazkii, jejich plnéni proto nelze vzdjemné vazat. “13°

Obdobny zavér plyne i z rozhodnuti Nejvyssiho soudu z roku 2005, kde se tento soud
zabyval vztahem povinnosti pronajimatele zajistit dodavku pitné vody a povinnosti ndjemce platit
najemné a uhradu za plnéni spojend s uzivanim bytu: ,, Spinéni této povinnosti pronajimatele nelze
podminovat splnénim povinnosti ndjemce vyplyvajicich z najmu bytu, napv. povinnosti platit
najemné a vhradu za plnéni spojend s uzivanim bytu. ““'!

Zda lze zuvedené judikatury vychdzet i po rekodifikaci, je diskusni. Znéni
§ 2253 odst. 2 OZ svédci spiSe o opaku. Na zdklad€ tohoto ustanoveni je totiz pravo nijemce
domahat se po pronajimateli plnéni z ndjemni smlouvy podminéno tim, Ze ndjemce ulozi dluzné
najemné, ptip. jeho spornou ¢ast do notaiské tischovy.!3?

Jak jsem jiz uvedl vyse, nebude-li smlouva spliiovat znak tplatnosti, nemize se v takovém
ptipadé o najem vibec jednat. Skutecnost, Ze si strany placeni ndjemného v konkrétnim ptipadé
neujednaji, vSak neni vzniku nijemniho vztahu na ptrekazku. Postacuje totiz, ze lze z obsahu
smlouvy &i z jinych okolnosti dovodit, Ze k uzavieni najemni smlouvy doslo.'*?

Pti ur€ovani vySe najemného vychazi obCansky zakonik v § 2246 z ptredpokladu, Ze si strany
mezi sebou samy ndjemné ujednaji. Upfednostiiovana je tak — jak je pro soukromé pravo typické
— dohoda smluvnich stran. Totéz ustanoveni pak stanovi nutnost ujednani najemného pevnou
castkou, jakoz 1 vyvratitelnou domnénku sjedndni najemného za jeden mésic.

Nutnost sjednani ndjemného ,,pevnou Castkou® znamend, Ze si strany ujednaji ndjemné
jednou ¢astkou, a to za cely byt. Nelze tedy uvaZovat o stanoveni ndgjemného napiiklad ve vysi

2 000 K¢ na kazdou osobu, ktera se stane najemcem. Nelze vyloucit, Ze se s takovym postupem

1ze setkat napiiklad v situaci, kdy je byt pronajiman soucasné né¢kolika studentlim (tzv. studentské

130 Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 25. &ervence 2003, sp. zn. 26 Cdo 1056/2002; LAVICKY, Petr, POLISENSKA,
Petra, op. cit., s. 174.

131 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 21. prosince 2005, sp. zn. 26 Cdo 131/2005; BAJURA, Jan, SALAC, Josef. In
SVESTKA, Jifi, Jan DVORAK, Josef FIALA a kol. Obcansky zakonik. Komentar. Svazek V. Praha: Wolters Kluwer,
2014, s. 1197. ISBN 978-80-7478-638-9. (Opétovna citace Casti dila od téchto autorl je v dalSim textu uvadéna
v tomto formatu: BAJURA, Jan, SALAC, Josef, op. cit., &islo pfislusné strany.)

132 SELUCKA, Markéta, HADAMCIK, Luk4s, op. cit., s. 72—73.

133 ELIAS, Karel a kol., op. cit., s. 854.
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spolubydleni). Pak by urCeni ndjemného ve vysi napiiklad 3 000 K¢ na jednoho ze tii
spolubydlicich studentii bylo neplatné.'

V souladu s povinnosti ujednat ndjemné ,,pevnou castkou* by rovnéz nebylo, pokud by se
strany dohodly, Ze vySe ndjemného bude odvisla od skutecnosti, jez je proménliva v Case. Nelze
tak kuptikladu ujednat, ze vysSe najemného bude stanovena procentni sazbou z hodnoty bytu, a to
ke dni jeho splatnosti.'

V souvislosti s tim, Ze se najemné ujednava ,,pevnou ¢astkou®, se nabizi otdzka, zda lze
sjednat 1 jiny zptisob placeni najemného nez penézi (napi. jeho ,,placeni tim, Ze ndjemce bude
pronajimateli vypomdhat v jeho domacnosti ¢i ze bude ndjemce misto penéZz poskytovat
pronajimateli jiny naturdlni ekvivalent).

Ackoliv se tato otazka mize na prvni pohled jevit jednoduchou, neni tomu tak a v teorii stran
,haturalniho najemného nepanuje shoda.

V zavislosti na tom, jak autofi k nastinéné otazce ptistupuji, 1ze rozlisit autory, kteti naturalni
ndjemné vitbec nepiipousti'*®, dale autory, ktefi naturalni najemné sice piipoustéji, ale pouze za
predpokladu, Ze toto bude mozné vyjadfit v penézich!*’, a autory, ktefi naturdlni nijemné
piipoustéji, je-li takové ujednani ve prospéch nijemce. !

Dostupna star$i judikatura rovnéz neni jednotna. Nejprve Nejvyssi soud v rozhodnuti z roku
2001 judikoval, ze ,, Najemné nemusi byt plnéno v penézich, miize byt plnéno ve vykonech, ¢i jinou
formou, kterou Ize ocenit. “'*° Zde se tedy Nejvyssi soud expressis verbis vyslovil pro moznost
plnéni najemného i jinym zplisobem nez v penézich.

V néaslednych rozhodnutich vsak tyto své zavéry negoval, kdyZ v roce 2003 konstatoval, Ze
,(...) platnym zpiisobem (srov. § 37 a nasl. ObcZ) lze ndjemné sjednat pouze ve formé

penézni. “1*° Od tohoto svého zavéru nevidél Nejvyssi soud diivod se odchylit ani v roce 2010. !

134 PSENKO, Robert a Luka§ OBSASNIK. Vyznejte se v paragrafech bydleni: vybrané kapitoly z nového obcanského
zakoniku. Brno: BizBooks, 2014, s. 22. ISBN 978-80-265-0265-4. (Opétovnou citaci tohoto dila uvadim v dal§im
textu v tomto formatu: PSENKO, Robert, OBSASNIK, Lukas, op. cit., ¢islo pfislusné strany.)

135 SELUCKA, Markéta, HADAMCIK, Luk4s, op. cit., s. 32.

136 Napt. Kie¢ek (KRECEK, Stanislav, op. cit., s. 32.)

137 Napt. Janouskova (JANOUSKOVA, Michaela. In PETROV, Jan, Michal VYTISK, Vladimir BERAN a
kol. Obcansky zakonik. Komentadr. Praha: C. H. Beck, 2017, s. 2271. ISBN 978-80-7400-653-1. Opétovna citace Casti
dila od téze autorky je v nasledujicim textu uvadéna v tomto formatu: JANOUSKOVA, Michaela, op. cit., &islo
prislusné strany.)

138 Napt. Bajura a Salaé (BAJURA, Jan, SALAC, Josef, op. cit., s. 1192.)

139 Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 21. prosince 2001, sp. zn. 28 Cdo 2124/2001

140 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 27. ledna 2003, sp. zn. 26 Cdo 558/2002

141 Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 28. ¢ervence 2010, sp. zn. 26 Cdo 4202/2008
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Bezouska zastdva jednoznacny néazor, ze ndjemné v pfipadé najmu bytu miize mit jak
podobu penézitou, tak podobu naturdlni, pfi¢emz naturalni podobu mize mit ndjemné jen tehdy,
bude-li naturalni ndjemné majetkové povahy.'*> Argumenty, o néZ své zavéry opird, uvadim nize.

Autor nejprve argumentuje tim, Ze zdkonodarce v ust. § 2246 odst. 1 OZ vyslovné neuvedl,
jakou formu ma protiplnéni za uZivani bytu mit.!** Zakon toliko stanovi, Ze ndjemné ma byt
ujednano pevnou ¢astkou. V tomto ohledu nelze nez s autorem souhlasit. Pokud by zékonodarce
stranam nechtél umoznit, aby si tyto sjednavaly ndjemné v jiné formé nez penézité, stanovil by to
dle mého nazoru vyslovné, a to napf. uzitim slov ,strany si ujednaji najjemné v penézich®,
,hajemné lze sjednat jen v penézich® ¢i ,,ujednani najemného v jiné formé nez v penézich je
neplatné®.

Autor neuzndva ani argument, ze z formulace ,,pevnou ¢astkou* plyne nemoznost sjednani
najemného v jiné nez penczité podobé. Mé za to, ze dochazi k sméSovani ndjemného jakozto
protiplnéni, které je pronajimatelem pozadovano'#4, a jeho hodnoty, jeZ se vyjadfuje v penézich.!*’

Dale autor argumentuje znénim ust. § 2217 odst. 2 OZ, které¢ plnéni ndjemného jinak nez
v penézich ptipousti.'*® Tento argument shleddvAm pomérné silnym. Budu-li se pfidrzovat
zékladniho pravidla o subsidiarit¢ obecného ustanoveni zakona ve vztahu k ustanovenimu
specidlnimu, jevi se mi autorova argumentace jako logickd. Vzhledem ktomu, ze
ustanoveni § 2246 OZ ohledné zptisobu placeni najemného ni¢eho nestanovi, lze jisté vyuzit
upravy obsazené v obecnych ustanovenich o najmu, jez v piipadé, Ze si tak strany ujednaji, plnéni
najemného jinak neZ v penézich umoznuje.

Lze tedy uzavfit, Ze pokud jde o spornou otdzku pfipustnosti naturalniho ndjemného, neni
dle mého nazoru divodu, proc¢ jej nepfipustit. Mlize to byt ostatné vyhodné jak pro najemce, tak
pro pronajimatele. Lze si jisté pfedstavit situaci, kdy ndjemce sice nedisponuje dostateCnymi
penéznimi prostfedky, ale nabidne protiplnéni spocivajici ve vykonu urcitého druhu praci pro
pronajimatele — napt. v jeho domécnosti. V takovém ptipad¢ je v§ak dle mého nazoru nutné, aby
tyto prace byly ocenény urcitou (pevnou) ¢astkou, nebot’ v opacném piipade by takové ujednani

ust. § 2246 odst. 1 véty prvni OZ nevyhovovalo.'*’

142 BEZOUSKA, Petr, op. cit., s. 13.

143 bid., s. 12.

144 Srov. § 1722 OZ: ,, Plnéni, které je predmétem zavazku, musi byt majetkové povahy a odpovidat zdjmu véFitele, i
kdyz tento zdajem neni jen majetkovy.

145 BEZOUSKA, Petr, op. cit., s. 12.

146 Mad-li byt najemné podle ujedndni stran pinéno jinak neZ v penézich, je rozhodnd majetkova hodnota
poskytovaného plnéni vyjadiend v penézich. “; BEZOUSKA, Petr, op. cit., s. 13.

147 Mj zavér o pifpustnosti naturalniho ndjemného kone¢né potvrzuje i recentni judikatura, podle niz miZze najemné
nabyt i nepenézitou podobu a o najemni smlouvu tak jde i v pfipadé, je-li ujednano, Ze najemce se bude o nemovitou
véc ,,starat jako o viastni diim . Tim se rozumi, Ze bude nemovitou véc udrzovat a provadét jeji opravy (rozsudek
Nejvyssiho soudu ze dne 1. ¢ervna 2017, sp. zn. 26 Cdo 413/2017).
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Rovnéz némecka pravni nauka tzv. naturdlni ndjemné pfipousti, kdyz je stranam
umoznéno, aby si ujednaly 1 jiny zptsob plnéni ndjemného nez v penézich. Lze si tak ujednat, ze
najemce bude pronajimateli poskytovat véci (Sachen) ¢i sluzby (Dienstleistungen) — a to naptiklad
jako domovnik.!*®

Jak jsem jiz uvedl vySe, vychdzi obCansky zdkonik v § 2246 odst. 1 vété¢ druhé
z vyvratitelné domnénky sjednani najemného za jeden mésic. S ohledem na to, jak zdkonodarce
uvedené ustanoveni formuloval, neni vylouceno, ze si strany v konkrétnim ptipad¢ ujednaji, ze
castka najemného uvedena ve smlouve predstavuje najemné za ¢tvrt roku, pul roku ¢i napiiklad za
jeden rok. Nebude-li vSak takového ujednani, pak bude platit, ze Castka najemného uvedena ve
smlouvé predstavuje najemné za jeden kalendaini mésic.'®’

Jestlize lze ndjemné ,,pevnou Castkou® ujednat i za jiné obdobi nez za jeden mésic — at’ uz
pujde o obdobi kratsi ¢i obdobi delsi — je otazkou, zda se strany téZ mohou dohodnout naptiklad
na tom, ze najemné bude tvotfeno jedinou ¢astkou, a to za celé obdobi trvani ndjemniho vztahu.

Odpovéd na tuto otazku je odvisla od skute¢nosti, zda strany uzaviely najemni smlouvu na
dobu urcitou, ¢i na dobu neurcitou. V piipadé¢ najemni smlouvy na dobu urcitou je nastinény
postup mozny — intervalem placeni ndjemného pak bude celé obdobi, na néjz byl ndjem na dobu
urc¢itou sjedndn. Navrzeny postup vSak nebude mozny, budou-li strany uzavirat ndjemni smlouvu
na dobu neurcitou. Je tomu tak z toho diivodu, Ze by v tomto ptipad¢ nebyla splnéna podminka
vyzadovand ust. § 2246 odst. 1 OZ — tedy Ze si strany musi ujednat ndjemné ,,pevnou ¢astkou*.
Vyse najemného by totiZ byla odvisla od toho, jak dlouho najem trval, pfi¢emz ¢im déle by ndjem
trval, tim niZ$i najemné by najemce platil.'*°

Ve vétsing piipadfi si smluvni strany vysi najemného zcela jisté ujednaji.'' Je ostatné
z4douci, aby prave stran vySe najemného panovala pravni jistota, nebot” jde o vydaj, ktery bude
najemce pravidelné — a to zpravidla kazdy mésic — zatéZovat.

Pokud si vSak strany vys$i ndjemného v konkrétnim piipad€ neujednaji, neznamena to, ze
nemohlo dojit k uzavieni ndjemni smlouvy. Zikon totiz na tento piipad pamatuje a

v § 2246 odst. 2 stanovi: ,, Neujednaji-li strany vysi najemného, vznikne pronajimateli pravo na

148 LOOSCHELDERS, Dirk. Schuldrecht. Besonderer Teil. 13., neu bearbeitete Auflage. Miinchen: Verlag Franz
Vahlen, 2018, s. 188. ISBN 978 3 8006 5649 3. (Opakovana citace dila je dale uvadéna v tomto formatu:
LOOSCHELDERS, Dirk, op. cit., ¢islo pfislusné strany.)

1499 K ABELKOVA, Eva, op. cit., s. 187—188.

150 SELUCKA, Markéta, HADAMCIK, Lukas, op. cit., s. 32.

151 Jde-li o otdzku nejvyssiho ptipustného najemného, jez si strany mohou v konkrétnim piipadé sjednat, obsahuje
némecky BGB institut tzv. Mietpreisbremse, z néhoz plyne, Ze v oblastech s tzv. napjatym trhem s byty (Gebiet mit
einem angespannten Wohnungsmarkt) smi najemné ujednané na pocatku najemniho vztahu prevysovat v (daném)
misté obvyklé ndjemné nejvyse o 10 % (§ 556d). Které oblasti budou povazovany za oblasti s ,,napjatym trhem s byty*,
pak urci vlady jednotlivych spolkovych zemi, a to formou nafizeni (LOOSCHELDERS, Dirk, op. cit., s. 188.)
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najemné v takové vysi, jaka je v den uzavieni smlouvy v misté obvykla pro novy najem obdobného
bytu za obdobnych smluvnich podminek.

Nutno dodat, Ze uprava u¢inna za starého obcanského zakoniku tak benevolentni nebyla,
nebot ust. § 686 odst. 1 OZ vyslovné pozadovalo, aby najemni smlouva mj. obsahovala bud’ vysi
ndjemného a thrad za plnéni spojend s uzivanim bytu, nebo alespoti zpiisob jejich vypoctu!2.
N4ajemni smlouva, z niz nebyla vySe nijemného jednoznaéné urcitelnd, byla stizena absolutni
neplatnosti. V soucasné uprave je koncepce zcela opacnd, nebot’ zakon vyslovné stanovi, ze vyse
najemného z ngjemni smlouvy vyplyvat nemusi. Judikatura vzniknuvsi za ucinnosti starého
obc&anského zékoniku tak nebude nadéle aplikovatelna.!*3

Obdobne¢ se pravidlo pro ur¢ovani vyse najemného dle § 2246 odst. 2 OZ pouzije i v piipadé,
ze si strany neujednaji vysi plateb za sluzby s ndjmem bytu souvisejici, které bude najemci bytu
poskytovat pronajimatel (napt. dodavku pitné vody).'>*

Obvyklost ve smyslu shora uvedeného podpiirného pravidla pro urceni vySe ndjemného je
determinovana Casove (,,v den uzavieni smlouvy*) a mistné (,,v misté obvykla“). Dale musi byt
byt, ktery bude pro ucely urceni vyse najemného pouzit, obdobny bytu, jehoz vyse ndjemného je
zjiStovana. Koneéné musi byt i podminky ujednané v nijemni smlouvé, jez se vztahuji
k obdobnému bytu, obdobné t&m, které se vazi k bytu, jehoZ vyse najemného je zjistovana.'>®

Pii urCovani obvyklé vySe nijemného se vychazi znatizeni vlady ¢. 453/2013 Sb.,
o stanoveni podrobnosti a postupu pro zjisténi srovnatelného nijemného obvyklého v daném
misté. Ustanoveni § 3 odst. 1 citovaného natizeni 1i$i mezi dvéma zplsoby, jimiz lze srovnatelné
najemné obvyklé v daném misté zjistit.

Zaprvé lze srovnatelné najemné obvyklé v daném misté zjistit tak, Ze bude potizen posudek
znalce o vysi obvyklého ndjemného, jez je povazovana za srovnatelné najemné obvyklé v daném
misté. Zadruhé miZe byt srovnatelné najemné stanoveno na zakladé prokazatelného doloZeni vyse

nejméné 3 srovnatelnych najemnych.

152 Srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 19. ledna 2005, sp. zn. 26 Cdo 2041/2003, z néhoz plyne, Ze zplisobem

vypoctu ,,(...) je treba rozumét takové urceni, které obsahuje udaje, na jejichz zdklade lze pomoci objektivné
urcitelnych hledisek provést vypocet uhrady za sluzby, tj. dospét ke konkrétni penézité castce. “ Vzhledem ke znéni
ust. § 686 odst. 1 SOZ 1ze uvedeny zavér jiste vztahnout i na zptisob vypoctu ndjemného.

153 SELUCKA, Markéta, HADAMCIK, Lukas, op. cit., s. 31. Ze starsi judikatury viz dale napf. rozsudek Nejvyssiho
soudu ze dne 20. ledna 2009, sp. zn. 26 Cdo 4836/2007 a rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 24. ¢ervna 2009, sp. zn.
26 Cdo 2240/2007.

154 ELIAS, Karel a kol. Obcanské prévo pro kazdého. Pohledem (nejen) tviwrcii nového obcanského zdkoniku. Praha:
Wolters Kluwer CR, 2013, s. 242. ISBN 978-80-7478-013-4. (Pfi opétovnych citacich tohoto dila uvadim v dalsich
Castech textu jen zkracenou citaci v tomto forméatu: ELIAS, Karel a kol., Obcanské pravo pro kazdého, op. cit., &islo
prislusné strany.)

155 KABELKOVA, Eva, op. cit., s. 188.
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Srovnatelnost ndjemného je pfitom dana jak srovnatelnosti najemnich vztahti v rozsahu prav
a povinnosti, tak srovnatelnosti obytné hodnoty bytu (§ 4 odst. 2 cit. nafizeni).

Demonstrativni vycet charakteristik najemnich vztahl, jez se pouziji pro zjiStovani
srovnatelného najemného, podava ptiloha €. 1 cit. nafizeni. Jsou jimi kupft. délka ndjmu, moznost
podnajmu, platba jistoty ¢i ujednani o zvlastnich pravech a povinnostech najemce.

V piiloze ¢. 2 citované nafizeni uvadi charakteristiky, jez se pouziji pro posuzovani
srovnatelnosti obytné hodnoty bytu. Radi k nim naptiklad druh stavby a druh bytu, velikost
obytného prostoru a vybaveni obytného prostoru.

Pochopitelné miize nastat 1 situace, kdy nebude mozné vysi ndjemného ve smyslu shora
uvedeného ustanoveni urcit. Pak dojde k aplikaci ustanoveni § 1792 odst. 1 véty druhé OZ a vysi
najemného urci soud, pfi¢emz pii tomto uréeni vezme v uvahu obsah ndjemni smlouvy, povahu

plnéni, jakoz i zvyklosti.!>

2.2.2. Placeni najemného

Pokud jde o platebni obdobi, vychazi zakonodarce v ust. § 2251 odst. 1 OZ z ptedpokladu,
ze toto Cini jeden mésic. Zaroven vSak strandm nebrani v tom, aby si platebni obdobi ujednaly
v jiné délce.

V témze ustanoveni pak stanovi, ze ,, Ndjemce plati najemné (...) nejpozdeji do patého dne
prislusného platebniho obdobi, nebyl-li ujedndn den pozdéjsi. “'°’

Ujednaji-li si tak strany jako platebni obdobi jeden mésic, zaplati nidjemce najemné
v pfislusné vysi do patého dne toho mésice, za n€jz najemné plati. Napiiklad najemné za duben
roku 2021 tak musi ndjemce zaplatit nejpozdéji do 5. dubna 2021.

Jak vsak plyne z citovaného ustanoveni, je stranam ponechdno na vili, aby si ujednaly i
pozdéjsi den, k némuz musi byt nejpozdéji ndjemné placeno. Strany si tak mohou kuptikladu

ujednat, ze ndjemné bude najemce platit nejpozdéji do 15. dne pfisluSného platebniho obdobi.

136 Ibid., s. 188.

157 Némecka pravni tprava vychazi ze splatnosti ndjemného (Fdlligkeit der Miete) nejpozdéji do tietiho pracovniho
dne piislusného platebniho obdobi (§ 556b BGB), piicemz tato nastava jiz jeho pocatkem — nikoliv tedy az jeho
uplynutim (BASSENGE, Peter, Jiirgen ELLENBERGER, Christian GRUNEBERG, Karsten THORN, Gerd
BRUDERMULLER, Isabell GOTZ, Hartwig SPRAU a Walter WEIDENKAFF. Palandt Biirgerliches Gesetzbuch
mit Nebengesetzen: insbesondere mit Einfiihrungsgesetz (Auszug) einschliefflich Rom I-, Rom II- und Rom IIl-
Verordnungen  sowie  Haager Unterhaltsprotokoll ~ und  EU-Erbrechtsverordnung, Allgemeines
Gleichbehandlungsgesetz (Auszug), Wohn— und Betreuungsvertragsgesetz, BGB—Informationspflichten—Verordnung,
Unterlassungsklagengesetz, Produkthaftungsgesetz, Erbbaurechtsgesetz, Wohnungseigentumsgesetz,
Versorgungsausgleichsgesetz, Lebenspartnerschafisgesetz, Gewaltschutzgesetz. 75., neubearbeitete Auflage.
Miinchen: Verlag C. H. Beck, 2016, s. 840-841. ISBN 978 3 406 68000 7. V dalsim textu je citace tohoto dila uvadéna
v tomto formatu: BASSENGE, Peter et al., op. cit., ¢islo pfislusné strany.)
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Vratim-li se k uvedenému ptikladu, pak by byl ndjemce povinen zaplatit ndjemné za mésic duben
roku 2021 nejpozd¢ji do 15. dubna 2021.

Z diivodu ochrany najemce vSak nelze ujednat jako den splatnosti ndjemného diivéjsi den,
nez je paty den piislugného platebniho obdobi.!>® Strany si tak nemohou platné ujednat, Ze ndjemné
bude najemcem placeno kupiikladu do 2. dne piislusného platebniho obdobi.!>® Pokud by si presto
toto ujednaly, §lo by toliko o ujednani zdanlivé, nebot’ jim doslo ke zkraceni ndjemcovych prav.'®

Shora uvedené vsak nelze interpretovat tak, ze by ndjemce nebyl opravnén v takto ujednany
den splatnosti najemné zaplatit. Jedinym disledkem je, Ze nema povinnost tak ucinit a miize
zaplatit az do 5. dne piislusného platebniho obdobi.'®! Aplikuji-li tento zavér na mnou jiz uvedeny
priklad, pak to znamena, ze v ptipad¢ takového ujednani neni ndjemce povinen najemné zaplatit
do 2. dubna 2021, nybrz az do 5. dubna 2021.

Skute¢nost, Ze musi byt ndjemné zaplaceno nejpozdéji do patého dne piislusného platebniho
obdobi, pak v praxi znamena, Ze je tfeba, aby byla ¢astka najemného k tomuto datu pfipsana na
ucet pronajimatele, pfip. odevzdidna pronajimateli v hotovosti v bydlisti nebo sidle
pronajimatele.'®?

Ustanoveni upravujici placeni a splatnost ndjemného je nutno vztahnout téz na placeni zaloh
a nékladi za sluzby, jez jsou zajiStovany pronajimatelem. Ndjemce je plati spole¢né s najemnym
(§ 2251 odst. 1 véta druhd OZ).

V souladu s ust. § 2251 odst. 2 OZ pak ,, Pronajimatel nesmi pozadovat po najemci jind
plnéni nez uvedend v odstavci 1, at jiz ve formé vkladu nebo jinak, ani platbu ndjemného pozdeji
datovanym Sekem nebo jinym obdobnym zpiisobem. *

Vzhledem k citovanému ustanoveni je tak okruh plnéni, jez mize pronajimatel po najemci
poZadovat, omezen, a sice na najemné a zalohy a naklady za sluZby, jez jsou zajiStovany
pronajimatelem.

Pronajimatel tak po najemci nesmi kupiikladu Zadat ptispévek na stavebni Gpravy domu,

piispévek do fondu oprav ¢i poplatek za pojisténi domu.'®?

158 Toto lze jednozna¢né dovodit i za pouZiti jazykového vykladu ust. § 2251 odst. 1 véty prvni OZ, které hovoii toliko
0 moznosti ujednat den ,,pozd¢€jsi, nikoliv i den ,,diivé;jsi*.

1599 KABELKOVA, Eva, op. cit., s. 224.

160 Srov. ust. § 2235 odst. 1 OZ

16l SELUCKA, Markéta, HADAMCIK, Lukas, op. cit., s. 70.

162 pPSENKO, Robert, OBSASNIK, Lukas, op. cit., s. 23.

163 TARABA, Milan a Lenka VESELA. Rddce ndjemnika bytu: 8. zcela piepracované vydani. 1. elektronické vydani.
Praha: Grada Publishing, 2015, s. 66. ISBN 978-80-247-5957-9. Dostupné z: https://www.bookport.cz/e-kniha/radce-
najemnika-bytu-457040/
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V ptipadé, ze by si strany placeni takovych dalSich plateb ujednaly, jednalo by se o zakazané
ujednani ve smyslu § 2239 OZ!**) piip. o ujednani zkracujici ndjemcova prava ve smyslu

§ 2235 odst. 1 OZ, jez zakon postihuje sankci zdanlivosti.'®®

2.2.3. Zvysovani najemného

Vzhledem k tomu, Ze se béhem trvani ndjemniho vztahu mize objevit potfeba nijemné, jez
si strany v nagjemni smlouvé ujednaly, zvysit, reguluje obCansky zakonik i oblast zvySovani
najemného.

Zakon nejprve v § 2248 OZ pocitd s moznosti dobrovolného zvySovani najemného, kdyz
stranim umoziuje, aby si kazdoro¢ni zvy$ovani ndjemného ujednaly.'®¢

Pokud jde o ujednéni o zvySovani ndjemného, musi byt na zéklade€ takového ujednani mozné
urcit konkrétni ¢astku, o niz bude nijemné pravideln¢ zvySovano. Neni tedy mozné dohodnout se
obecné na zvysSovani najemného, aniz by zaroven bylo ujednano, o jakou castku bude najemné
zvySovano, prip. jakym zptisobem se k této ¢astce dospéje. Pokud by k takovému ujednani mezi
stranami pfesto doSlo, Slo by o wujednani toliko zdénlivé, a to pro jeho neurcitost
(§ 553 odst. 1 0Z).1¢7

Jestlize citované ustanoveni hovoii o ,.kazdorocnim* zvySovani ndjemného, je otazkou, zda
by bylo mozné, aby si strany ujednaly, Ze ndjemné se bude zvySovat nikoliv kazdy rok, nybrz jen
napiiklad jednou za 2 roky.

V tomto piipadé je odpovéd’ kladnd. Umoznuje-li totiz zdkon, aby se strany dohodly na
zvySovani nagjemného jednou za rok, pak ujedndni o delSim intervalu pro zvySovani ndjemného
najemci nejen neskodi, nybrz pro néj mize byt naopak vyhodnéjsi. Kratsi interval pro zvySovani
najemného viak neni — z ditvodu ochrany najemce jako slabsi smluvni strany — mozno ujednat.'®

Je-1i strandm ponechéno na viili, aby si ujednaly kazdoro¢ni zvySovani ndjemného, neni
zadného diivodu, aby naopak nemohly zvySovani najemného vyloucit. Tato moZnost ostatné plyne
z ust. § 2249 odst. 1 OZ.

Ani v ptipadé, ze si strany pravidelné zvySovani ndjemného samy neujednaji, neni
vylouceno, ze ke zvySeni ndjemného dojde. Podkladem pro takové zvyseni najemného jsou pak

ust. § 2249 a 2250 OZ.

16+ Srov. podkapitolu 1.5.3 diplomové prace; dale viz KRECEK, Stanislav, op. cit., s. 46.

165 JANOUSKOVA, Michaela, op. cit., s. 2277.

166 Moznost dobrovolného ujednéni o zvySeni nijemného (Mieterhéhungen nach Vereinbarung) obsahuje i némecky
BGB (§ 557 odst. 1).

167 BAJURA, Jan, SALAC, Josef, op. cit., s. 1198.

168 Tbid., s. 1199.
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Ustanoveni § 2249 OZ relativné podrobné normuje postup, ktery musi pronajimatel —
v piipad¢, ze navrhuje ndjemci ndjemné zvysit — dodrzet.

Podminky, jez musi takovy navrh spliiovat, jsou dle ust. § 2249 odst. 1 OZ nasledujici:

1. strany si zvySovani ndjemného neujednaly;

2. strany zvySovani najemného vyslovné nevyloucily;

3. pronajimatel navrh ucini v pisemné formg;

4. pronajimatelem navrhovana vyse nadjemného neptekroci vysi srovnatelného najemného
obvyklého v daném mist¢;

5. navrzené zvysSeni najemného spolu s tim, k némuz doslo v poslednich tfech letech,
nebude vyssi nez dvacet procent;

6. navrh je u¢inén po uplynuti dvanacti mésict, v nichz najemné nebylo zvyseno;

7. navrh obsahuje vySi najemného a doklddd splnéni podminek vyZadovanych
ust. § 2249 odst. 1 OZ.

Zakon opét vychazi ze ,,srovnatelného ndjemného obvyklého v daném misté* (bod 4. vyctu),
pricemz v podrobnostech odkazuje na provadéci pravni predpis (§ 2249 odst. 2 OZ), jimz je jiz
citované nafizeni vlady ¢. 453/2013 Sb., o stanoveni podrobnosti a postupu pro zjisténi
srovnatelného nidjemného obvyklého v daném miste.

Skutecnost, ze zdkonodarce omezil viili smluvnich stran tim, Ze stanovil, v jaké maximalni
vysi smi byt (nové) ndjemné navrzeno, povazuje Hadamcik za problematickou. Pokud n4jemce na
pronajimateliv navrh pfistoupi, byt v ném navrhovand vySe ndjemného piesahuje vysi
srovnatelného ndjemného obvyklého v daném misté€, neni zde dle jeho ndzoru Zadny divod, pro¢
takovou vili stran nerespektovat. Na podporu svych tvrzeni uvadi, ze neomezil-li zdkonodarce
vuli stran — pokud je o maximalni pfipustnou vysi sjednavané¢ho najemného — pti vzniku najemniho
vztahu, nevidi diivod, pro€ tak v tomto pfipadé ¢ini. VySe ndjemného je totiz v tomto ptipadé —
stejné tak jako ve fazi vzniku ndgjmu — utvarena konsenzem smluvnich stran.'®

Jak je ze shora uvedeného vyctu podminek patrno, klade zdkonodarce na névrh
pronajimatele dle ust. § 2249 odst. 1 OZ fadu podminek, pfi¢emz jejich nesplnéni postihuje sankci

nejvyssi — tj. zdanlivosti takového navrhu.!”°

169 SELUCKA, Markéta, HADAMCIK, Lukas, op. cit., s. 63.

170 Srov. § 2249 odst. 1 vétu posledni: ,, K ndvrhu ucéinénému diive ne po uplynuti dvandcti mésicii, v nichz ndjemné
nebylo zvySeno, nebo ktery neobsahuje vysi najemného a nedoklada splneni podminek podle tohoto ustanoveni, se
neprihlizi.
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Dojde-li tak ndjemci ndvrh, u néhoz bude nékterd ze zakonem pozadovanych nalezitosti
absentovat, nemusi byt na takovy navrh z jeho strany nikterak reagovéano, nebot’ se na néj hledi,
jako by nebyl u¢inén.!"!

Dle mého nazoru vSak miize byt pro najemce posouzeni toho, zda v daném ptipad¢ navrh
pronajimatele uvedené podminky splnuje, problematické. Nehled¢€ na to, Ze si ndjemce ani nemusi
byt védom skutecnosti, Ze se takovym ,,vadnym* ndvrhem nemusi viibec zabyvat.

Postup poté, co ndjemci dosel pronajimateliv navrh, upravuje obcansky zakonik v
§ 2249 odst. 3.

Bude-li najemce snavrhem pronajimatele souhlasit, musi tuto skuteCnost zejména
pronajimateli sdélit, pficemz toto sdéleni musi byt u€inéno v pisemné formé, a sice do 2 mésicti
od dojiti pronajimatelova navrhu. Nestane-li se tak, ma pronajimatel pravo obratit se na soud
s navrthem (ve lhité¢ 3 meésicli), aby tento vysi ndjemného sam urcil. Zadkon déle stanovi, zZe
v piipad€, Ze nijemce se zvySenim ndjemného souhlasi, zaplati pocinaje tfetim kalendainim
meésicem po dojiti ndvrhu zvysSené najemné (§ 2249 odst. 3 OZ).

Vzhledem k tomu, ze zdkon v citovaném ustanoveni 1isi mezi dvéma povinnostmi najemce,
a sice mezi povinnosti pisemné sdélit pronajimateli sviij souhlas se zvySenim nijemné¢ho a
povinnosti toto zvySené najemné zacit platit, nabizi se otazka, zda bude v konkrétnim ptipadé
postacujici, zaplati-li ndjemce zvySené najemné tak, jak jej pronajimatel navrhl, ale povinnost
sdélit pronajimateli sviij souhlas se zvySenim najemného splnit opomene.

Hadamcik je toho nazoru, Ze pronajimatel se miZe domahat urceni vySe najemného i
v pfipad€, Ze souhlas najemce se zvySenim ndjemného nebude v pisemné formé dan, tiebaze
nijemce se zvySenim najemného souhlasi a nijemné v pronajimatelem navrzené vysi hradi.!”

Ktecek ma za to, ze by soud v takovém ptipad¢ Zalobu pronajimatele ziejme zamitl. Dle jeho
nazoru by vSak pronajimatel mél pravo pozadovat po najemci nahradu nakladii fizeni, nebot’
najemce podani Zaloby tim, Ze pronajimateli v¢as pisemné nesdélil sviij souhlas se zvySenim
n4jemného, zavinil.!”

Sala¢ s Bajurou si pak kladou otdzku, zda by soud takovy navrh nezamitl, a to pro rozpor
s dobrymi mravy.!™

Za pouziti Cisté jazykového vykladu 1ze usuzovat na to, Ze pravo pronajimatele domahat se

u soudu urceni nové vySe ndjemného se vaze toliko na nesplnéni povinnosti najemce pisemné

17l KRECEK, Stanislav, op. cit., s. 38-39.

172 SELUCKA, Markéta, HADAMCIK, Lukas, op. cit., s. 64.

173 KRECEK, Stanislav, op. cit., s. 40.

174 BAJURA, Jan, SALAC, Josef, op. cit., s. 1201. Srov. téZ ust. § 2 odst. 3 OZ: ,, Vyklad a pouziti pravniho predpisu
nesmi byt v rozporu s dobrymi mravy a nesmi vést ke krutosti nebo bezohlednosti urazejici obycejné lidské citeni.
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sdelit pronajimateli, zda s navrhovanym zvySenim najemného souhlasi. Pronajimatel by tak mohl
podat zalobu i v ptipadé€, ze se ndjemce sice fakticky zacal chovat v souladu s ndvrhem (tim, ze
zacal pronajimatelem navrzené zvySené najemné platit), avSak skutecnost, ze se zvySenim
najemného souhlasi, pronajimateli nesdé¢lil.

Ackoliv se tedy z citovaného ustanoveni jednoznacné podava, ze pisemného souhlasu
najemce se zvysenim najemného je nezbytné tieba, jazykovy vyklad nemize byt jedinym moznym
voditkem pfi intepretaci pravni normy. Ostatné Ustavni soud ve svych rozhodnutich opakovang
konstatuje, ze ,,Jazykovy vyklad predstavuje pouze prvotni priblizeni se k aplikované pravni
normé. Je pouze vychodiskem pro objasnéni a ujasnéni si jejiho smyslu a ucelu (k cemuz slouzi
i fada dalsich postupu, jako logicky a systematicky vyklad, vyklad e ratione legis atd.).
Mechanicka aplikace abstrahujici, resp. neuvedomujici si, a to bud umysiné, nebo v duisledku
nevzdélanosti, smysl a vicel pravni normy ¢ini z prava ndstroj odcizeni a absurdity. “'"

Zavér o tom, Ze pronajimatel ma pravo domahat se u soudu urceni vySe nijemného i
v piipad€, Ze se najemce zachoval piesné¢ ve shodé s pronajimatelovym navrhem na zvySeni
najemného, pfiCemz vSak svij souhlas pronajimateli pisemné nesdé€lil, povazuji za prepjaty
formalismus.

Dle mého nézoru je tieba se spiSe ptat, jaky je smysl a cel citovaného ustanoveni. Tim, Ze
najemce pronajimateliiv navrh (fakticky) akceptuje a zacne platit najemné ve vysi pronajimatelem
navrzeng, je jisté¢ smyslu a ucelu citovan¢ho ustanoveni dosazeno. Poda-li pronajimatel ptesto
zalobu, méla by byt tato dle mého nézoru zamitnuta. Dokonce bych se v takovém piipadé nebal
hovotit o tzv. Sikandznim vykonu prava'’®.

V cervenci 2019 se k problematice souhlasu najemce s ndvrhem na zvySeni najemného
vyjadtila 1 judikatura, ktera potvrzuje mnou dovozené zavery. Nejvyssi soud totiz konstatoval, ze
,,(...) ndjemce miize vyjadrit souhlas s navrhem pronajimatele na zvysSeni najemného ucinénym
podle § 2249 odst. 1 o. z. alternativne, a to bud’ tim, Ze po dojiti navrhu ve lhuté dvou mésicii mu
pisemné sdeli, ze se zvySenim ndjemného souhlasi, nebo tim, Ze zaplati pocinaje tretim
kalendarnim mésicem zvySené najemné. Dojde-li jednou z téchto dvou moznosti k prijeti navrhu
na zvySeni najemného a tim i k uzavieni dohody ohledné nové vyse najemného, zanika pravo

pronajimatele podat Zalobu na urceni jeho vyse soudem. “!"’

175 Nalez Ustavniho soudu ze dne 17. prosince 1997, sp. zn. P1. US 33/97

176 Srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 7. zafi 2004, sp. zn. 22 Cdo 1567/2004, v némz tento soud konstatoval,
ze ,,Sikanou je takovy vykon prava, jehoz jedinym cilem je poskodit jiného.* Dale pak uvedl, Ze , Jedndni, které
Jje Sikanozni anebo které je zneuzitim prava, platny ObcZ vyslovné nepostihuje; takové jednani je vsak v rozporu
s dobrymi mravy (§ 3 odst. 1 Ob¢Z), a proto mu lze za podminek v tomto ustanoveni uvedenych odeprit ochranu.
177 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 24. Eervence 2019, sp. zn. 26 Cdo 4150/2018
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Uvedené zavéry vSak nemohou niceho zménit na skutecnosti, Ze dohoda stran, jiz bylo
dosazeno tim, Ze najemce zaplatil pocinaje tfetim kalendainim mésicem zvysSené najemné, bude
stizena relativni neplatnosti.!”® Pronajimatel tuto neplatnost namitat nemtize, nebot pozadavek
pisemné formy dohody o zméné najemni smlouvy zdkon stanovi toliko na ochranu najemce
(§ 586 odst. 1 ve spojeni s § 2237 OZ). Ani ten vSak v tomto pfipad¢ relativni neplatnost namitnout
nemize, nebot jiZ z jeho strany bylo plnéno (§ 582 odst. 2 0Z).!”°

Jde-li o charakter zaloby pronajimatele dle ust. § 2249 odst. 3 OZ, jde o zalobu uréovaci
(pravotvornou). Soud totiz nerozhoduje o zaplaceni ndjemného, nybrz toliko urcuje jeho (novou)
vy$i. 180 Zaroven soud nebude vazan ani petitem Zaloby, nebot’ rozhodovani do pravomoci soudu
v tomto piipadé svétuje hmotnépravni ustanoveni (§ 2249 odst. 3 OZ), pricemz z pravniho
piedpisu (zde z ob&anského zakoniku) vyplyva uréity zptisob vypoiadani mezi Géastniky. '8!

Dulezité rovnéz je, Ze soud piihlédne i k zalob& pronajimatele, jez bude podéna po uplynuti
zminéné 3meésicni lhity, ale to pouze za podminky, Ze najemce opozdénost podani Zaloby
nenamitne (§ 2249 odst. 3 ¢ast véty druhé za stfednikem).

Ngjemci Ize urcit€¢ doporudit, aby pronajimateliiv navrh na zvyseni najemného dobie
uvazil, nebot’ poda-li pronajimatel navrh na uréeni vySe najemného k soudu, neni tento soud
omezen 20procentni hranici — jako je tomu v pfipad¢ nadvrhu pronajimatele — ale muaze je urcit az
do vySe v Case a misté obvyklé. N4jemci by nepomohlo ani ptipadné zdrzovani soudniho tizeni
(s cilem co nejdéle platit ndjemné v plivodni vysi), nebot’ soud najemné zvysi zpétné, a to ke dni,
kdy byl pronajimatelem podan navrh k soudu (§ 2249 odst. 3 in fine).'®?

Pojednani o zvySovani ndjemného dle § 2249 OZ jeste zakon¢im poznamkou, Ze stejné tak,
jako muze pronajimatel navrhovat zvyseni najemného, mize podle tychz ustanoveni postupovat i
najemce, navrhuje-li naopak ndjemné snizit (§ 2249 odst. 4 OZ).

Ustanoveni § 2249 OZ neni jedinym specidlnim ustanovenim, které upravuje otazku
zvySovani najemného. Dal$im takovym ustanovenim je ust. § 2250 OZ.

Jeho aplikac¢ni rozsah vSak zakonodarce stanovil — na rozdil od ust. § 2249 OZ — pomérné

uzce. Pouzitelné tak bude jen tehdy, ,, Provede-li pronajimatel stavebni upravy, které trvale

178 Srov. ust. § 582 odst. 1 véty prvni OZ: ,, Neni-li prdvni jedndni ucinéno ve formé ujednané stranami nebo stanovené
zdkonem, je neplatné, ledaze strany vadu dodatecné zhoji.

179 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 24. ervence 2019, sp. zn. 26 Cdo 4150/2018

180 Ibid.

181 WINTEROVA, Alena a Alena MACKOVA a kol. Civilni pravo procesni. Dil prvni: Fizeni nalézaci. 9.
aktualizované vydani. Praha: Leges, 2018, s. 268. ISBN 978-80-7502-298-1. Srov. téZ ust. § 153 odst. 2 OSR: ,, Soud
muiZe prekrocit navrhy ucastnikii a prisoudit néco jiného nebo vice, nez ceho se domahaji, jen tehdy, jestlize z pravniho
predpisu vyplyva urcity zpiisob vyporadani vztahu mezi ucastniky.

182 ELIAS, Karel a kol., Obcanské prdvo pro kazdého, op. cit., s. 242.
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zlepsuji uzitnou hodnotu pronajatého bytu ¢i celkové podminky bydleni v domé, anebo maji za
nasledek trvalé tispory energie nebo vody (...)“'$

Jak uvadi diivodova zprava k obcanskému zakoniku, citované ustanoveni dopada pouze na
stavebni upravy, v jejichz dasledku doslo ke zvyseni komfortu v byté bydlicich najemct (napf.
pokud pronajimatel zatepli diim, necha postavit novy vytah v domé apod.).'34

O kolik 1ze najemné v konkrétnim ptipad¢ zvysit, zavisi na skutecnosti, zda bylo stran
zvySeni najemného dosazeno dohody, ¢i nikoliv.

V piipadé, ze mezi ndjemci a pronajimatelem takové dohody dosazeno bylo, Ize ndjemné
zvysit az o 10 % z Gcelné vynaloZenych nakladi roéné (§ 2250 odst. 1 véta prvni OZ).

Aby vSak bylo mozné uvedeného ustanoveni vyuzit, musi byt zdroven splnéno, Ze
s ndvrhem na zvySeni najemného vyslovili souhlas alespont ndjemci 2/3 byt v domé. Pak bude
takové zvysSeni najemného platit pro vSechny najemce v domé (§ 2250 odst. 1 véta druhd OZ).

Pro lepsi ptedstavivost si dovolim uvést kratky ptiklad, na némz se pokusim shora uvedené
ustanoveni demonstrovat.

Pronajimatel provede zatepleni fasaidy domu za 700 000 K¢. Najemné Ize zvysit nejvyse
0 10 % ze 700 000 K& —tj. 0 70 000 K¢&. Bude-li v domé& celkem 20 bytl, pak pfipada na jeden byt
castka 3 500 K¢ rocné. Pfepocteme-li tuto ¢astku na mésic, pak ¢ini nejvyssi mozné zvySeni
najemného cca 292 K¢&'* na jeden byt.

Zakon vsak pamatuje i na ptipad, kdy se pronajimateli nepodati opattit souhlas najemct
2/3 byt v domé. V tomto piipadé vSak mlZe pronajimatel navrhnout zvySeni ndjemného jen o
3,5 % z vynaloZenych nékladii rocné (§ 2250 odst. 2 véta prvni OZ).

Pronajimatel tak mize pozadovat nizsi nahradu tcelné vynaloZenych nakladi, nez jakou
by mohl pozadovat v ptipadé prvém. Z hlediska prokazovani skuteCnosti, ze jim na stavebni
upravy vynaloZzené naklady byly vynaloZeny ucelnég, se vSak pronajimatel ocitd ve vyhodnéj$im
postaveni, nebot’ nemusi — na rozdil od ptipadu prvého — ucelnost vynalozenych néaklad

prokazovat. Tato se totiZ presumuje. '3

183 Téz uprava obsazend v BGB pod&itd s moznosti zvySeni ndjemného v disledku provedeni ,,modernizaénich
opatteni“ v byté (Mieterhéhung nach Modernisierungsmafinahmen). Pokud pronajimatel provede v zakoné vypoctena
,modernizacni opatfeni®, mize zvysit rocni najemné o 8 % z vynalozenych nakladt (§ 559). Zakon vSak stanovi,
pokud jde o maximalni pfipustné mésic¢ni zvyseni ndjemného, dalsi omezeni (viz napt. § 559 odst. 3a). Pokud by vsak
zvyseni najemného pro najemce znamenalo tvrdost (Hdrte), kterou by nebylo (pfi zhodnoceni opravnénych zajmu
pronajimatele) mozno ospravedlnit, je takové zvySeni ndjemného zasadné vylouceno.

184 ELIAS, Karel a kol., op. cit., s. 856.

185 Zaokrouhleno na cela &isla.

186 Srov. ust. § 2250 odst. 2 &asti vty prvni za sttednikem: ,,(...) md se za to, Ze ndklady byly vynaloZeny ticelné. *

‘
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Konecné zakon stanovi — obdobné¢ jako v piipadé dle § 2249 odst. 1 OZ — ze ,, K ndvrhu,
ktery neobsahuje vysi najemného nebo nedoklada splnéni podminek podle tohoto ustanoveni, se
neprihlizi. “'%

Za problematické povazuji, ze ust. § 2250 odst. 2 OZ nestanovi, jak postupovat v piipadé,
Ze ani navrh na zvySeni ndjemného o 3,5 % z ucelné vynalozenych nakladl roéné nebude najemci
akceptovan.

Hadamcik je toho nazoru, Ze citované ani jiné ustanoveni ob¢anského zdkoniku pravo
pronajimatele domahat se v takovém piipadé zvyseni najemného soudni cestou nezaklada.'®®

Opacné situaci vidi Sala¢ s Bajurou, ktefi na zakladé analogie zakona'®® dovozuji, Ze by
bylo v tomto ptipadé¢ mozné aplikovat ust. § 2249 odst. 3 OZ, v némz je moznost pronajimatele
obratit se na soud vyslovn¢ upravena.

Piijatelnéj$im se mi jevi nazor Salaciv a Bajurtiv. Pokud bychom totiZ pfijali nazor, ze se
pronajimatel na zéklad€ ust. § 2250 odst. 2 OZ na soud obratit nemlzZe, bylo by to ve vztahu
k tomuto pronajimateli diskriminacni. Je tak dle mého nazoru nutno dospét k zavéru, ze se
ust. § 2249 odst. 3 OZ pouzije per analogiam 1 na pronajimatele, jenz v souladu
s ust. § 2250 odst. 1 OZ stavebnimi upravami zlepSil podminky bydleni v domé.

Zavérem podkapitoly o zvySovéani nijemného jest¢ uvadim, Ze ke zvySeni ndjemného
nemusi vzdy dojit jen na zaklad¢ specialnich ustanoveni § 2248 az 2250 OZ, nybrzZ i1 na zakladé
prosté novace (§ 1902 OZ). Dohoda o zmén¢ vySe ndjemného neni totiz nic jiného nez dohodou o

zméné obsahu zavazku.'?

2.2.4. Sluzby spojené s uZivanim bytu

Bez toho, aniz by nijemci v byté byly poskytovany s jeho uzivanim spojené nezbytné
sluzby, si lze diistojné bydleni jen stézi predstavit.

Obcansky zékonik upravuje problematiku dalSich plateb spojenych s uzivanim bytu
v ust. § 2247 a 2252.

Pokud jde o to, kterd plnéni spojend s uzivanim bytu nebo s nim souvisejici sluzby zajisti
pronajimatel, preferuje zdkon opét dohodu stran. AZ pro ptipad, kdy takového ujednéni neni,

pouziji se podpiirné zakonna ustanoveni (§ 2247 odst. 1 OZ).

187 Ust. § 2250 odst. 2 véty druhé OZ

188 SELUCKA, Markéta, HADAMCIK, Lukas, op. cit., s. 67.

18 Srov. ust. § 10 odst. 1 OZ: ,, Nelze-li pravni pFipad rozhodnout na zdkladé vyslovného ustanoveni, posoudi se podle
ustanoveni, které se tyka pravniho pripadu co do obsahu a ucelu posuzovanému pravnimu piipadu nejblizsiho.

19 SELUCKA, Markéta, HADAMCIK, Lukas, op. cit., s. 61.
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Neujednaji-li si strany, které sluzby bude pronajimatel zajistovat, pak bude platit, ze zajisti
po dobu najmu nezbytné sluzby (§ 2247 odst. 2 OZ). Zakon soucasn¢ v témze ustanoveni uvadi,
které sluzby lze za nezbytné povazovat. Jsou jimi ,,(...) dodavky vody, odvoz a odvideni
odpadnich vod véetné cisteni jimek, dodavky tepla, odvoz komunalniho odpadu, osvétleni a uklid
spolecnych casti domu, zajisteni prijmu rozhlasového a televizniho vysilani, provoz a cisteni
kominii, pripadné provoz vytahu. “*°!

Vzhledem k tomu, Ze zdkonodarce citované ustanoveni formuloval jako vyvratitelnou pravni
domnénku, neni vylouceno, ze strany uvedeny vycet sluzeb z0zi, ¢i naopak jesté rozsiti. Mohou
se tak kuptikladu dohodnout, Ze pronajimatel nebude zajist'ovat provoz vytahu ¢i si mohou naopak
ujednat, Ze pronajimatel bude nad radmec citovaného vyctu sluzeb zajistovat jesté hlidani k domu
ptiléhajiciho parkoviste.

K tomu, co obnasi povinnost pronajimatele zajistit piijem rozhlasového a televizniho
vysilani, se v minulosti vyjadfil Nejvyssi soud a konstatoval, Ze ,, Viastnik domu nebo bytu je
povinen umoznit uzivatelium bytu prijem televizniho vysilani provozovatelii ze zdkona za podminky,
Ze v misté prijmu je signal primérené kvality, jakoz i umoznit zrizeni vnitiniho telekomunikacniho
rozvodu, véetné koncového bodu. “1°* Z citovaného judikdtu Ize jist& vychazet i po rekodifikaci.

Uprava v ob&anském zékoniku je, pokud jde o problematiku sluzeb spojenych s uzivanim
bytu, pomérné¢ skoupd. Neznamend to ovSem, ze by detailnéjsi Giprava této oblasti neexistovala.
Zakonodarce ji v souladu s ust. § 2247 odst. 3 OZ upravil ve zvlastnim pravnim ptedpise, a to
v zék. ¢. 67/2013 Sb., kterym se upravuji nékteré otazky souvisejici s poskytovanim plnéni
spojenych s uzivanim byt a nebytovych prostortl v domé s byty.!*

Z ust. § 2247 odst. 4 OZ pak vyplyva, ze je véci dohody stran, jak si ujednaji zplisob
rozuctovani cen a uhrady ptipadnych dalSich sluzeb. Dohoda vSak neni mozna, stanovi-li zptisob

4 & rozhodnuti cenového

rozadtovani cen a thrady dal§ich sluZeb (zvlastni) pravni piedpis'’

organu. Dilezité tézZ je, Ze zplisob rozuctovani je nutné urcit jeste pired poskytovanim sluzby.
Naklady na sluzby spojené s uzivanim bytu mohou byt zasadné placeny dvojim zptisobem —

bud’ tyto ndklady bude platit ndjemce pfimo, nebo bude za tyto sluzby platit pouze zalohy, jez

museji byt nasledné pronajimatelem vytétovany. '

91 Jiz diiv&jsi judikatura dovodila, Ze ,, Pronajimatel je povinen zajistit ndjemci nejen doddvku pitné vody, ale i odvod
odpadnich vod. ““ (Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 10. listopadu 2009, sp. zn. 26 Cdo 5135/2008; BAJURA, Jan,
SALAC, Josef, op. cit., s. 1196.)

192 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 4. biezna. 2005, sp. zn. 26 Cdo 291/2004; BAJURA, Jan, SALAC, Josef, op.
cit., s. 1197.

193 U¢innosti piedpis nabyl — stejné jako OZ — 1. ledna 2014.

194 Takovym piedpisem je pravé zakon o sluzbach.

195 SELUCKA, Markéta, HADAMCIK, Lukas, op. cit., s. 68.

44



Pravo pronajimatele pozadovat po ndjemci placeni zaloh za ucelem thrady nakladii na
sluzby, jez jsou s uzivanim bytu poskytovany, zakotvuje zédkon o sluzbach v § 4.

Pokud jde o vysi zaloh, upfednostiiuje zakonodarce i v tomto piipad€ dohodu stran, ptip. téz
rozhodnuti druzstva nebo spoleCenstvi vlastnika jednotek. V piipadé neexistence dohody mezi
stranami urci vysi zaloh sam pronajimatel ,,(...) jako mésicni podil z predpokladanych rocnich
nakladii na sluzby z uplynulého roku, nebo podle posledniho zuctovaciho obdobi, anebo z ndkladu
odvozenych z predpokladanych cen bézného roku. “'°®

Dojde-li ke zméné ceny sluzby ze strany jejiho dodavatele, nebylo by ve vztahu
k pronajimateli spravedlive, aby takové zvySeni nemohl promitnout do vyse najemcem placenych
zaloh a byla jim tak zasazena jen jeho majetkova sféra. Z tohoto diivodu zdkon o sluzbach
v ust. § 4 odst. 4 pronajimateli umoziuje vysi zaloh zvysit. Divodem pro zvySeni zalohy muze
byt téz zména rozsahu ¢i kvality sluzby.

Rozuctovani nakladi na sluzby mezi osoby, které jednotlivé byty uzivaji, upravuje zdkon
o sluzbach v § 5 an. Obdobné jako je tomu v piipad¢ vysSe zaloh, je i v piipade rozuctovani nakladi
na sluzby déna piednost dohod¢. Na zptisobu rozuctovani nakladt na sluzby se v§ak musi shodnout
dvoutfetinova vétSina ndjemcii v domé, piip. o ném miize rozhodnout téZ druzstvo ¢i spolecenstvi
vlastnikil jednotek. Pokud k dohodé€ ¢i rozhodnuti druzstva nebo spolecenstvi vlastnikl nedojde,
budou néklady na sluzby rozac¢tovany podle § 5 odst. 2 zdkona o sluzbach.

Vyjimku pak predstavuji ndklady na vytapéni a nadklady na spole¢nou ptipravu teplé vody
(§ 6 zdkona o sluzbéach). V tomto piipadé nepostacuje shoda 2/3 vétSiny ndjemcti v domé, nybrz
musi byt dosazeno shody vSech ndjemct v domé, ptip. vSech najemcti v domé, kteti jsou ¢leny
druzstva, ¢1 vSech vlastnikli jednotek. Nebude-li takové dohody dosazeno, odkazuje zakon o
sluzbach na jiny pravni predpis, jimZ v soucasné dob¢ je vyhlaska Ministerstva pro mistni rozvoj
¢. 269/2015 Sb., o rozii¢tovani nakladii na vytapéni a spole¢nou piipravu teplé vody pro diim.

Pro ndjemce ma zasadni vyznam jeho pravo pozadat pronajimatele, aby mu umoZznil
nahlédnout do vytac¢tovani nakladii za sluzby, jez mu byly poskytnuty v minulém kalendainim roce
(§ 2252 odst. 1 OZ). Soucasti tohoto prava najemce je i moznost poiidit si z vyuctovani vypisy,
opisy ¢i kopie. TataZ prava ma pak najemce téz ve vztahu k dokladiim, jeZ se G¢tovanych naklada
tykaji.

To, Ze ma najemce pravo nahlédnout téz do dokladi, které vyuctované néklady prokazuji, je
pro najemce velmi dilezité. M4 totiz moznost porovnat si udaje uvedené ve vyuctovani s udaji,

jez vyplyvaji zejména z faktur, které pronajimatel jiZ predtim uhradil.'’

19 Srov. ust. § 4 odst. 2 zdkona o sluzbach
197 KRECEK, Stanislav, op. cit., s. 47.
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Obdobné¢ pravo jako v ust. § 2252 odst. 1 OZ dava najemci téz ust. § 8 odst. 1 zédkona
o sluzbach. Od shora citovaného ustanoveni obcanského zdkoniku se vsak li§i délkou lhtity, béhem
niz je pronajimatel povinen najemci seznameni se s doklady umoznit.

Podle ust. § 2252 odst. 1 OZ tak musi pronajimatel ucinit zpravidla nejpozdéji do 4 mésica
po skonceni zuctovaciho obdobi. Zékon o sluzbach oproti tomu v § 8 odst. 1 stanovi povinnost
pronajimatele tak ucinit nejpozdéji do 5 mésicti po skonceni zuctovaciho obdobi.

Nézory na to, kterou lhiitou se ve vztazich vyplyvajicich z najmu bytu ftidit, se riizni.

Kabelkova je toho nazoru, ze v piipadé ndjmu bytu bude nutné vychézet ze lhity obsazené
v obCanském zakoniku, nebot’ tento je zdkonem =zvlaStnim, jenZ institut najmu upravuje
komplexng.'®

Opacény nazor nez Kabelkova zastavaji Salac s Bajurou, ktefi naopak za zvlastni predpis (/ex
specialis) povazuji zékon o sluzbach. Kromé toho argumentuji téz skutecnosti, Ze v ptipadé zdkona
o sluzbach jde o zdkon pozdé&jsi (lex posterior). Dle jejich nazoru je tak nutné ptednostné vyjit
z Gipravy obsazené v zakoné o sluzbach a az podplirné z ustanoveni obéanského zakoniku.'?

Osobn¢ se klonim spiSe k nazoru, jejz zastava Sala¢ s Bajurou. Jiz ze samotného nazvu
zékona o sluzbéach plyne, Ze se jim upravuji jen nékteré otazky, jez s poskytovanim plnéni
spojenych s uzivanim bytii a nebytovych prostort v domé s byty souviseji. Prave na upravu téchto
dil¢ich otazek obsazenou v zékoné o sluzbach je dle mého nazoru tfeba hledét jako na upravu (ve
vztahu k obcanskému zakoniku) specialni.

V ust. § 8 zdkon o sluzbach déle upravuje, jakym zplsobem se mliZze ndjemce branit proti
zpusobu a obsahu pronajimatelem provedeného vyactovani.

Dle citovaného ustanoveni je najemce opravnén piedlozit pronajimateli namitky, a to
neprodlené, nejpozdeji vSak do 30 dnl ode dne dorueni vylctovani, ptip. ode dne doruceni
podkladii podle § 8 odst. 1 zdkona o sluzbach. Tutéz lhlitu (pocitanou od doruceni namitek) pak
zakon stanovuje pronajimateli pro vyfizeni namitek, jeZ byly ndjemcem uplatnény.

S vytétovanim sluzeb Uzce souvisi 1 problematika nedoplatkli a pteplatki, jez je kromé
ust. § 2252 odst. 2 OZ upravena i v § 7 zakona o sluzbéch.

Dle ust. § 7 odst. 1 zékona o sluZbach je povinnosti pronajimatele vyuctovat skute¢nou vysi
nakladl a zaloh za jednotlivé sluzby vzdy za zictovaci obdobi a toto vylictovani dorucit najemci
nejpozdéji do 4 meésic od skonceni zuctovaciho obdobi. Toto ustanoveni se nejevi jako

problematické.

198 KABELKOVA, Eva, op. cit., s. 228.
199 BAJURA, Jan, SALAC, Josef, op. cit., s. 1210.
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Problém ovSem nastava v otdzce splatnosti nedoplatku a pieplatku zaloh na poskytnuté
sluzby, nebot’ jde opét o tpravu do jisté miry duplicitni.

Budeme-li vychazet z ust. § 2252 odst. 2 OZ, nastava splatnost nedoplatku a pteplatku,
pokud neni jiné dohody, nejpozdéji do 3 mésict po uplynuti Ihiity>*?°, béhem niZ musi pronajimatel
umoznit ndjemci nahlédnout do vyuctovani nadklada na poskytnuté sluzby.

Z ust. § 7 odst. 3 zédkona o sluzbéch se pak podava, ze nedoplatek a preplatek jsou splatné
nejpozdéji do 4 mésicli ode dne doruceni vytictovani najemci.

S ohledem na jiz uvedené bude opét nutné vyjit zejména z Gpravy obsazené v zdkoné o
sluzbach.?"!

K problematice nedoplatki a pfeplatkii se vaze jeSt¢ pravidlo upravené
v ust. § 2252 odst. 2 ¢asti véty prvni pred stitednikem: ,, Nedoplatek i preplatek zaloh na poskytnuté
sluzby jsou splatné k témuz dni (...) "

Ze star$i, avSak jisté nadale pouzitelné judikatury lze upozornit na rozsudek Nejvyssiho
soudu z roku 2003, z n¢hoz plyne, ze ,, Vyuctovani uhrad za plnéni poskytovana s uzivanim bytii
(cen a zaloh za dodavku tepla a teplé uzZitkove vody) miize privodit splatnost nedoplatku plynouciho
z tohoto vyuctovani jen tehdy, obsahuje-li vSechny predepsané ndlezitosti a je-li v ném uvedena
cena provedené sluzby ve spravné vysi. Vyuctovani postrddajici nékterou z predepsanych
naleZitosti nebo znéjici na cenu v nespravné vysi neni radné a neni zpiisobilé vyvolat splatnost
nedoplatku plynouciho z vyuctovani. Jestlize pronajimatel provede vyuctovani nespravné, nestava
se vuctovand castka splatnd, a to ani zédsti. “*%

Zavérem bych jest€ uvedl, ze nékdy mlize byt pro strany vyhodné ujednat si placeni pouze
jedné pausélni Castky, v niz bude zahrnuto jak najemné, tak platba za sluzby. Placeni jediné
pausalni ¢astky je mozné si ujednat i jen v ptipad¢ platby za poskytované sluzby. Takova ujednani
umoziuje ust. § 9 odst. 1 zdkona o sluzbach.

V takovém ptipadé vsak plati, Ze platby za poskytované sluzby se nevyuctovavaji. Vyjimku
pfedstavuji ndjmy uzaviené na dobu delsi 24 mésict ¢i uzaviené na dobu neurcitou. Pokud jde o
takové najmy, nemuze byt do pausSalni platby zahrnuta platba za dodavku tepla a centralizované
poskytovani teplé vody a platba za dodadvku vody a odvadéni odpadnich vod (§ 9 odst. 4 zakona
o sluzbach). Pokud by si strany v tomto piipad¢ i pfes vyslovny zdkaz pausalni platbu ujednaly,

bude takové ujedndni relativné neplatné.?®

200 Ty, Infity 4 mésict od skonéeni ziudtovaciho obdobi (§ 2252 odst. 1 OZ).

201 Tentyz nazor zastava i Hadaméik (SELUCKA, Markéta, HADAMCIK, Lukas, op. cit., s. 70.).

202 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 26. listopadu 2003, sp. zn. 21 Cdo 803/2002; KORECKA, Véra, op. cit., s.
183.

203 SELUCKA, Markéta, HADAMCIK, Lukas, op. cit., s. 33.
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Rozhodnou-li se strany pro ujednani pausalni platby, je tieba, aby peclivé zvazily, v jaké
vysi tato bude sjedndna. Pausalni platba by ptitom méla co nejpiesnéji odrazet skute¢nou spotiebu.

Nebude-li tomu tak, bude to znamenat $kodu v majetkové sféfe jedné ze stran.?%*

2.3. Jistota a smluvni pokuta

2.3.1. Pravni tprava jistoty a smluvni pokuty v ob¢anském zakoniku

Institut jistoty a smluvni pokuty v ndjemnich vztazich upravuje obCansky zékonik v § 2254.
Jak uvadim jiz v podkapitole o zakazanych ujednanich, dostalo citované ustanoveni s uc€innosti
od 1. Cervence 2020 podstatnych zmén, nebot’ pfed uvedenym datem zakonodirce mozZnost
ujednani smluvni pokuty ve prospéch pronajimatele ve vztazich vyplyvajicich z ndjmu bytu
zakazoval a citované ustanoveni tak Gpravu smluvni pokuty viibec neobsahovalo.

Stran penézité jistoty obCansky zédkonik v § 2254 odst. 1 stanovi nasledujici: ,, Ujednaji-li
strany, Ze najemce da pronajimateli penézitou jistotu, ze zaplati najemné a splni jiné povinnosti
vyplyvajici z najmu, nebo ujednaji-li si pro pripad poruseni téchto povinnosti smluvni pokutu,
nesmi jistota a pravo na zaplaceni smluvni pokuty v souhrnu presahnout trojnasobek mésicniho
najemného. “

Co je ucelem ujednéni o penézité jistoté, plyne z citovaného ustanoveni. Ujednanim penczité
jistoty dochézi k zajisténi narokl pronajimatele, a to nejen na zaplaceni najemného, nybrz i na
zaplaceni Uthrad za plnéni, jeZ jsou s uzivanim bytu spojena. Vylou¢ena neni ani moznost pouziti
jistoty na uhradu Skody, kterou ndjemce zplsobil poruSenim svych smluvnich povinnosti
(§ 2913 0Z).2% Jistotu lze pouzit téZ na piipadnou thradu $kody, jez zptisobila osoba od najemce
odlisna, pokud za jeji chovani ndjemce odpovida.?

Vzhledem k nutnosti ochrany najemce je velmi dilezité, ze pronajimatel smi po najemci
pozadovat poskytnuti jistoty jen v piipade€, ze si to strany vyslovné ujednaji, a to kuptikladu
v ndjemni smlouve. Nebude-li tedy takového ujednani, nemlize pronajimatel poskytnuti jistoty od
najemce zadat.?"’

Podle G¢inného znéni § 2254 odst. 1 OZ mulZe byt jistota spolu se smluvni pokutou

ujednana nejvyse ve vysi trojndsobku mési¢niho najemného.?®

204 pPSENKO, Robert, OBSASNIK, Lukas, op. cit., s. 25.

205 JANOUSKOVA, Michaela, op. cit., s. 2279.

206 KRECEK, Stanislav, op. cit., s. 55.

207 BAJURA, Jan, SALAC, Josef, op. cit., s. 1214.

208 Ujednaji-li si strany jistotu v ¢astce vy$si nez zakonem piipustné, bude takové ujednani dle § 2235 odst. 1 OZ
zdanlivé JANOUSKOVA, Michaela, op. cit., s. 2279.)
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Ackoliv  trojnasobek mési¢niho najemného nemusi v mnoha piipadech tvorit
zanedbatelnou ¢astku, zakotvoval obCansky zédkonik pivodné moznost ujednat si jistotu dokonce
az ve vysi Sestindsobku mési¢niho najemného.

To, Ze se zakonodarce rozhodl umoznit stranam ujednat si jistotu ve vysi Sestinasobku
meési¢niho ndjemného, bylo podle mého nazoru chybou. Pokud by totiz pronajimatel vyuzil svého
prava a pozadoval jistotu v nejvyssi ptipustné vysi, znamenalo by to, Ze by ndjemce pti mési¢nim
najmu ve vysi 12 000 K¢ musel poskytnout jistotu ve vysi 72 000 K¢&. Je ovSsem jen stézi
predstavitelné, ze by néktery najemce na tak vysokou jistotu piistoupil.

Skutecnosti, Ze takto nastavena nejvyse piipustna vyse jistoty mize vést k nedostupnosti

Cvwr .

bydleni zejména pro obcany s niz§imi piijmy, si byl vSak zadkonodarce védom a novelou

209

obcanského zakoniku™ s G€innosti od 28. tnora 2017 tuto vysi revidoval a stanovil ji nové na

trojnasobek mési¢ného najemného.?!°

Dlvodova zprava pak k citované novele uvadi, Ze jednim z divodud, pro¢ se nejvyssi
pfipustnd vySe jistoty snizuje, je skuteCnost, ze omezeni jeji vySe Sestindsobkem mési¢niho
najemného je nepiiméiené vysoké (a to i vzhledem k nepfiznivosti socidlni situace piijemct
nepojistnych socidlnich davek, ptip. téz ostatnich ob¢anii dosahujicich nizsich pfijma). MoZnost
pronajimatele pozadovat jistotu v takto nepfiméfené vysi pak muize v konecném disledku
piedstavovat prekazku v opatteni si b&zné standardy spliiujiciho bydleni.?!!

Zaveérem se jesté vyjadiim k otazce vlastnického prava k penéznim prostredkiim, jez jistotu
tvori.

Zde plati, Ze penézni prosttedky poskytnuté jako jistota neziistavaji ve vlastnictvi najemce,
nybrZ se stavaji vlastnictvim pronajimatele. Pronajimatel tak neni, co do dispozice s pené¢Znimi
prostfedky, nikterak omezen, a muze jich tak uzit podle své libosti. Neni v§ak vylouceno, Ze se
strany dohodnou, Ze jistotu tvofici penézni prostfedky budou deponovany na urcitém bankovnim

Gictu s tim, Ze se najemci zalozi pravo kontroly pohybi prosttedki na tomto u&tu.>!?

209 74kon &. 460/2016 Sb.

210 Nejde ostatné o zadnou novinku, nebot’ jiz stary ob&ansky zakonik v § 686a odst. 2 stanovil, Ze ,, VySe sloZenych
penéznich prostredkii nesmi presdahnout trojndsobek mésicniho najemného a zdalohy na uhradu za plnéni poskytovanda
v souvislosti s uzivanim bytu. *

21 Diivodova zprava k zakonu ¢&. 460/2016 Sb., kterym se méni zdkon ¢&. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, a dalsi
souvisejici zakony, s. 32. Dostupné z: https://www.psp.cz/sqw/text/tiskt.sqw?0=7&ct=642&ct1=0

212 HULMAK, Milan, KABELKOVA, Eva. In HULMAK, Milan a kol. Obéansky zdkonik VI. Zavazkové pravo.
Zviasi éast (§ 2055-3014). Komentar. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 389. ISBN 978-80-7400-287-8. (Opétovnou citaci
Casti dila od tychz autorti uvadim dale v tomto formatu: HULMAK, Milan, KABELKOVA, Eva, op. cit., ¢islo
prislusné strany.)
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2.3.2. Problematické otazky soucasné pravni upravy jistoty

V souvislosti s penézitou jistotou mohou vyvolat nejasnosti otazky souvisejici s
problematikou, jez zdkonodarce upravil v ust. § 2254 odst. 2 OZ. Jde o problematiku vraceni
jistoty najemci, zapocteni dluznych Castek a problematiku trokt z jistoty.

Pokud jde o otazku vraceni jistoty najemci, obCansky zékonik v citovaném ustanoveni
toliko stanovi, Ze tuto vrati pronajimatel najemci pii skonceni ndjmu — tzn. v posledni den ngjmu.
Najemce tak miiZe vraceni jistoty pozadovat nejdiive v den nasledujici po poslednim dni ndjmu.?'3

Vzhledem k tomu, ze nékdy miize byt nejen pro pronajimatele, ale i pro najemce praktické,
aby byla jistota vracena pozd¢ji nez v posledni den ndjmu, nabizi se otazka, zda by si takové
pozd¢jsi vraceni jistoty strany mohly ujednat.

Stane-li se napfiklad, Zze ndjemce v byt¢ zpuisobi Skody a tyto pronajimatel zjisti az pfi
pfevzeti bytu, neznad pronajimatel v okamziku pievzeti bytu celkovou vysi takto ndjemcem
zpusobenych skod a uspokojeni pohledavky, jeZ mu z titulu ndhrady Skody vznikla, z jistoty, mtze
byt obtizné proveditelné.

Sala¢ s Bajurou pfistupuji k naznaCenému problému tak, ze dohodu stran, jiz bude
ujednano pozd¢jsi vraceni jistoty najemci, zasadné pripousti. Vzhledem k ust. § 2235 odst. 1 a
§ 2239 OZ viak jen pod podminkou, Ze bude takova dohoda i ku prosp&chu najemce.'*

Jde-1i o problematiku zapocteni, jez se shora rozebiranou problematikou uzce souvisi,
zékon toliko stanovi, ze ,, PFi skonceni najmu pronajimatel vrati jistotu najemci; zapocte si pritom,
co mu ndjemce pripadné z ndjmu dluzi. “*"

S ohledem na znéni citovaného ustanoveni neni sporu o tom, Ze si pronajimatel mize na
jistotu zapocist pohledavky, které za ndjemcem ma, pifi skonceni najmu — tj. v posledni den trvani
najmu.

Zajimav¢jsi se jevi otazka, zda takové zapocteni mize pronajimatel provést téz béhem
trvani najemniho vztahu.

Janouskova zastava nazor, ze takové zapocteni provést nelze, ledaze by si takovou moznost
strany ujednaly.?!®
Nazor, ze zapocCteni pohledavek pronajimatele je mozné az pti skonceni ndjmu, zastava i

Sala¢ s Bajurou®'” a PSenko s Obsasnikem.>!®

213 BAJURA, Jan, SALAC, Josef, op. cit., s. 1215.

214 Ibid., s. 1215-1216.

215 § 2254 odst. 2 véta prvni OZ

216 FANOUSKOVA, Michaela, op. cit., s. 2279.

217 BAJURA, Jan, SALAC, Josef, op. cit., s. 1214.

218 pPSENKO, Robert, OBSASNIK, Lukas, op. cit., s. 26-27.
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Lze tedy uzaviit, Ze nyni u€inny obCansky zakonik pravidelné uspokojovani pronajimatele
z jistoty béhem trvani ndjemniho vztahu neumoziuje.

Posledni otdzkou, jiz se budu v této podkapitole zabyvat, je otazka Groku z jistoty, na néz
ma najemce dle zdkona pravo, a to od okamziku poskytnuti jistoty a alespon ve vysi zakonné sazby
(§ 2254 odst. 2 véta druhd OZ).

V této souvislosti se nejprve zaméfim na otdzku moznosti uréeni vyse urokl z jistoty
ujednanim stran. Nasledné se budu zabyvat téz problematikou ,,zdkonné sazby* troku z jistoty,
nebot’ stran této otazky v teorii nepanuje zcela shoda.

Bezouska, jenz se problematikou zejména vyse troku z jistoty zevrubné zabyva, ve svém
srovnavacim komentéii nejprve pfipomind, ze v teorii se nejevi jako sporné, Ze si strany mohou
vysi urokt z jistoty ujednat. Vzhledem k existenci ust. § 2235 odst. 1 OZ se vsak nabizi otazka,
zda mohou byt takto ujedndny uroky ve vySi niz8i, nez je vysSe ,,zdkonné sazby“ podle
§ 2254 odst. 2 véty druhé OZ.2"

Autor je toho ndzoru, Ze zédsadné nelze Groky v nizsi vysi, nez je vyse ,,zakonné sazby*
dle ust. § 2254 odst. 2 OZ, ujednat. V nékterych ptipadech ovSem takové ujednani pripousti, ale
to jen za predpokladu, ze jim nebudou zkricena nijemcova prava ve smyslu
ust. § 2235 odst. 1 0Z.2%°

Soucasné autor ptipomina, Ze to, zda doSlo v konkrétnim ptipadé ke zkraceni ndjemcovych
prav ve smyslu citovaného ustanoveni, je otazkou vykladu ndjemni smlouvy, pficemz pro zavér,
zda se tak v konkrétnim ptipad¢ stalo, neni rozhodna jen skutecnost, Ze byl urok ujednan ve vysi
niz8i, nez je vyse ,,zakonné sazby* dle § 2254 odst. 2 OZ. Jednotliva ujednani ndjemni smlouvy je
totiz nutné vnimat v souvislostech, a nikoliv izolovang.??!

Na zéklad€ uvedenych skutec¢nosti tak autor dovozuje, ze Groky z jistoty lze ujednat 1 ve
vysi niZsi, nez je vyse oznacena zdkonem jako ,,zakonna sazba®, pokud dojde ke kompenzaci této
nizké vyse ujednanim jiné vyhody pro ndjemce. Za takovou vyhodu by bylo dle ndzoru autora
mozno povazovat ujedndni, jimz by doSlo k omezeni pronajimatele v nakladani s penézni ¢astkou
tvofici jistotu, a to napiiklad tak, Ze tato penézni Castka bude deponovana na zvlastnim spoticim
i¢tu a pronajimatel nebude opravnén ji vyuzit k jinému ucelu, nez ktery plyne z ust. § 2254 OZ.%>

Lze tedy uzavfit, Ze pro posouzeni toho, zda bylo v konkrétnim pfipadé mozné ujednat si

cvwr

219 BEZOUSKA, Petr, op. cit., s. 16-17.
220 Tpid., s. 16-18.
21 bid., s. 16-18.
22 1bid., s. 16-18.
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nedoslo ke zkraceni ndjemcovych prav ve smyslu § 2235 odst. 1 OZ. Ptitom je nutné posuzovat
ujednani o vysi urokd z jistoty ve spojitosti s jinymi ujednanimi najemni smlouvy — zejména s t€émi
zakladajicimi ndjemci ve vztahu k jistoté zvlastni vyhodu.

Pokud jde o otdzku druhou — tedy o otazku vykladu vyse ,,zdkonné sazby* — stanovi sice
zékon jednoznacné, Ze pii urcovani vyse uroki z jistoty je nutné vychazet alespon z vyse zakonné
sazby, problematické vsak je, ze tuto vysi nikde neuvadi.

Vzhledem k absenci vyslovné vyse této sazby v zdkoné bude dle Bezousky nutné vychazet
podptrné z ust. § 1802 véty druhé OZ: ,, Nejsou-li uroky takto stanoveny, plati dluznik obvyklé
uroky pozadované za uvery, které poskytuji banky v misté bydlisté nebo sidla dluznika v dobé
uzavreni smlouvy. “ V ptipadé najmu bytu pak dluznikem bude pronajimatel, a najemce tak ma
pravo alespoii na obvyklé uroky poskytované bankami v mist¢ bydlisté ¢i sidla pronajimatele, a to
v dobé uzavieni nijemni smlouvy.??

Jak jsem vSak uvedl jiz vySe, nazory na problematiku ,,zakonné sazby* troki z jistoty se
rizni.

Hadamdcik dokonce s ohledem na absenci ustanoveni, jez by ,,zdkonnou sazbu‘“ uroku
z jistoty upravovalo, dovozuje, Ze nebude-li vySe urokt z jistoty vyslovné€ ujednéna, ndjemci pravo
na takové uroky ani nevznikne. Ve svych uvahach ptitom vychazi z toho, Ze v souladu se zdsadou
lex specialis derogat legi generali doSlo specidlnim ustanovenim zdkona, jimz je
ust. § 2254 odst. 2 OZ, k derogaci obecnéjSiho ustanoveni zdkona, jimz je ust. § 1802 OZ.
Vzhledem k tomu, ze tak doslo k vylouceni moZnosti aplikace ust. § 1802 OZ, mize k urceni vyse
,»zakonné sazby* dojit jen na zakladé¢ ust. § 2254 odst. 2 OZ. Z tohoto ustanoveni se vSak vySe
»Zakonné sazby* uroki z jistoty nepodava a pravidlo zde uvedené je tak obsoletni. V ptipadé, ze
je specialni pravidlo obsoletni, se v§ak dle ndzoru autora nelze navratit ke specialnim ustanovenim
derogovanému pravidlu obecnéj$imu.??*

Bezouska je opacného nazoru, kdyz ust. § 2254 odst. 2 OZ dle jeho ndzoru neni ve vztahu
speciality kust. § 1802 OZ, nebot’ pravidla v téchto ustanovenich obsazend nemaji shodny
predmét regulace. Ust. § 1802 OZ obsahuje pravidla pro wureni vySe urokt.
obdrzet.??

Dle mého nazoru je tieba se priklonit spiSe k argumentaci BezouSkové. Je sice pravdou, Ze

zékonodarce vysi ,,zdkonné sazby* urokt z jistoty nikde neupravil — to ale nemutze vést k zavéru,

223 Ibid., s. 17.
224 SELUCKA, Markéta, HADAMCIK, Lukas, op. cit., s. 36.
225 BEZOUSKA, Petr, op. cit., s. 17.
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7e najemci pravo na takové Uroky nevznikne. V piipadé, ze na zaklad¢ specidlniho ustanoveni
nelze ani vykladem dospét k uspokojivému zévéru, je dle mého nazoru nutné hledat ustanoveni
obecngjsi, jimz je prave ust. § 1802 OZ upravujici urcovani vyse uroku, ktery je — na rozdil od
troku z prodleni??® — odménou za poskytnuté plnéni>?’.

Uplnym zavérem se jesté kratce vyjadiim k upravé jistoty v némeckém BGB.

Némecka pravni uprava — obdobné jako ta Eeska — znd institut jistoty (Mietsicherheit**®) a
upravuje jej v § 551 BGB.

Vyse jistoty je — stejné jako podle § 2254 odst. 1 OZ — omezena na trojnasobek mésicniho
najemného, a to bez provoznich nakladi placenych jako pausal ¢i zéloha (§ 551 odst. 1 BGB).
Bude-li ujednana jistota ve vysi vyssi nez ptipustné, pak bude takové ujednani stizeno neplatnosti
(Unwirksamkeit; § 551 odst. 4 BGB). Neznamena to vSak, ze by v takovém ptipadé bylo celé
ujednani o jistoté neplatné — neplatné bude jen co do Castky ptevySujici hranici obsazenou
v § 551 odst. 1 BGB.?**

Na rozdil od ¢eské pravni upravy pfipousti uprava obsazena v BGB, aby byla jistota
placena ve 3 stejnych mésicnich splatkach (monatliche Teilzahlungen; § 551 odst. 2 BGB).

Dle mého nézoru je Skoda, Ze se Cesky zdkonodarce némeckou Uipravou v moznosti placeni
jistoty formou meésicnich splatek neinspiroval. Vzhledem k tomu, Ze zaplaceni jistoty az ve vysi
trojnadsobku mésicniho ndjemného miiZze pro ndjemce znamenat vyznamnou financni zatéz, by jisté
mnozi ndjemci ocenili, pokud by si placeni jistoty mohli rozvrhnout v ¢ase a tuto hradit postupné,
a to prave ve formé nékolika mési¢nich splatek.

Némecka pravni tprava omezuje dispozici s pen€zni ¢astkou poskytnutou jako jistota, a to

tak, 7e pronajimatel musi tuto ¢astku uloZit u penézniho ustavu (Kreditinstitut)*>

s urokovou
sazbou, jeZ je obvyklda pro vklady na spoficich uctech, s tfimésicni vypovédni lhitou

(§ 551 odst. 3 BGB).?!

226 Srov. § 1970 OZ: ,, Po dluznikovi, ktery je v prodleni se spldcenim penézitého dluhu, miZe vévitel, ktery Fadné
splnil své smluvni a zakonné povinnosti, pozadovat zaplaceni uroku z prodleni, ledaze dluznik neni za prodlent
odpovedny. Vysi uroku z prodleni stanovi viada narizenim; neujednaji-li strany vysi uroku z prodleni, povazuje se za
ujednanou vyse takto stanovend. “

227 SELUCKA, Markéta, HADAMCIK, Lukas, op. cit., s. 36.

228 Stejné jako v Geském jazykovém prostiedi je i v prostiedi némeckém nékdy jistota oznaCovana jako ,kauce
(Kaution).

229 LOOSCHELDERS, Dirk, op. cit., s. 197.

230 Jprava v ob&anském zakoniku oproti tomu Zadnou takovou povinnost pronajimateli nestanovi. Pronajimatel tak
muze mit penézni prostiedky jistotu tvorici uloZzeny nejen u penézniho ustavu, ale i napiiklad doma.

21 SCHODELBAUEROVA, Pavla, op. cit., s. 128.
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BGB dale stranam umoziuje, aby si ujednaly, Ze jistota mize mit i jinou formu nez formu
penézitou (§ 551 odst. 3 BGB). Literatura uvadi, Ze takovou jistotou mtze byt i napiiklad ruceni
(Biirgschaft).>*

V souvislosti s ulozenim jistoty pak BGB jako pravidlo stanovi, aby jak jistota v penézité
formé¢, tak jistota ve formé jiné nez penézité, byla ulozena odd€len¢ od majetku pronajimatele
(getrennt vom Vermogen des Vermieters). Vynosy z jistoty plynouci pfitom nalezi ndjemci
(§ 551 odst. 3 BGB).

V piipadé bydleni ve vysokoskolskych kolejich a ubytovnach pro mladez (Studenten- oder
Jugendwohnheim) pak BGB stanovi, ze pronajimatel neni povinen jistotu trocit (§ 551 odst. 3).

Po ukonceni ndjemniho vztahu ma najemce pravo na navraceni jistoty (Riickzahlung der
Kaution). Judikatura ale nevyzaduje, aby se tak stalo pti skon¢eni najmu, a pfiznava pronajimateli
piiméfenou lhiitu (zpravidla 3 az 6mésicni), béhem niz tento mize rozhodnout o piipadné nutnosti

tuto jistotu vyuzit. Narok na vyplaceni jistoty je tak splatny teprve po uplynuti této lhiity.?*?

2.4. Uzivani bytu

V této a Ctyfech nésledujicich kapitoldch se budu zabyvat otazkami, jez se zdkonodarce
rozhodl upravit v § 2255 az 2258 OZ, a to v rubrice oznacené jako ,,Prava a povinnosti stran®.

Stran uzivani bytu obcansky zakonik v § 2255 odst. 1 toliko stanovi, Ze ,, Ndjemce uziva
byt Fadné v souladu s najemni smlouvou. “**

Vzhledem k formulaci uvedeného ustanoveni se nabizi otazka, zda je jim vyjadiena
povinnost, nebo spiSe pravo najemce byt fadn¢ uzivat.

Hadamcik zastavéa ndzor, Ze se v uvedeném piipad¢ jedna jak o prévo, tak o povinnost
najemce. Nebude-li totiZ byt viibec uzivan, mize to vést i ke vzniku $kod. Tak by tomu mohlo byt
v ptipadé, Ze se na potrubi objevi vada, ndjemce se vSak z diivodu neuZivani bytu o této vadeé vcas
nedozvi a dojde k vytopeni tohoto ¢i ostatnich byti v domé. S nepfitomnosti njjemce v byté
ostatné souvisi i jeho oznamovaci povinnost dle § 2269 OZ.>*

Kiecek k citovanému ustanoveni uvadi, Ze zakonodarce jeho prostifednictvim vyjadfil
prednost smluveného uzivani bytu pied jeho uzivanim v souladu s kolaudacnim stavem bytu. Jak

ale pfipomina, nestava se pfili§ Casto, ze strany ucini soucasti najemni smlouvy i1 ujednani tykajici

232 SCHULZE, Reiner et al., op. cit., s. 843.

233 LOOSCHELDERS, Dirk, op. cit., s. 197.

234 T némecka pravni Gprava vychazi z toho, Ze nijemce musi pfedmét nijmu uZivat v souladu s ndjemni smlouvou
(vertragsgemdfler Gebrauch). Obsah a meze tohoto uzivani se pfitom fidi zejména ujednanim stran. Zohlednit lze
vsak i pravidla obsazena v domovnim fadu (Hausordnung) — to ovsem jen tehdy, bude-li tento platné pojat do najemni
smlouvy (LOOSCHELDERS, Dirk, op. cit., s. 189.).

25 SELUCKA, Markéta, HADAMCIK, Lukas, op. cit., s. 74.
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se naptiklad zpasobu a rozsahu uzivani v byté se nachdzejicich mistnosti. Strany si tak mohou
kuptikladu ujednat, kterou z mistnosti v byté bude ndjemce uzivat ke spani, kterou k vatreni apod.
Nutno vSak dodat, Ze uzivani bytu ndjemcem musi byt v souladu nejen s najemni smlouvou, nybrz
1 s obecné zavaznymi pravnimi piedpisy. Ujednani v najemni smlouve se t€Z nesmi piicit dobrym
mraviim (§ 580 odst. 1 0Z).2%

Hulmak s Kabelkovou citované ustanoveni chapou jako vyjadieni péce fadného hospodare
ve smyslu § 2213 OZ. Zduraziiuji pfitom, ze nejde jen o plnéni povinnosti, jeZ jsou vyslovné
obsazeny v najemni smlouve, nybrz téz o plnéni jinych povinnosti vznikajicich na jejim zakladé.
Obecné lze tici, Ze porusi-li najemce povinnost obsazenou v ndjemni smlouvé, bude tim naplnéna
skutkova podstata podle § 2913 odst. 1 OZ**7. Poruseni povinnosti nijemcem viak miiZe téZ oteviit
prostor pro aplikaci jinych »sankénich® ustanoveni — jako napf.
ustanoveni § 2288 odst. 1 pism. a) OZ*¥, jez upravuje jeden z vypovédnich diivodi svéd&icich

pronajimateli.>*

2.5. Prace ¢i podnikani v byté

Soucasny ob¢ansky zdkonik vykon prace ¢i podnikatelské ¢innosti v byt€ zdsadné pripousti
— stanovi pro n¢j v8ak v § 2255 odst. 2 urcité¢ podminky: ,, Nezpiisobi-li to zvysené zatizZeni pro byt
nebo dum, miize najemce v byté i pracovat nebo podnikat.

Je jisté spravné, Ze se zdkonodarce v obcanském zakoniku rozhodl pro explicitni vyjadieni
tohoto dulezitého prava najemce, kdyZz toto pravo nijemce bylo za ptede§lé pravni Upravy
dovozovano toliko judikatorng.?*® Jak piipomina Kiedek, zplisob Zivota nijemci je s vykonem
prace neoddélitelné spjat, a neni proto divod, aby to, co je se zivoty najemcti neoddélitelné
spojeno, nebylo mozné uskute¢iiovat i v byt&.?*!

To, zda se bude v konkrétnim pfipadé€ jednat o vykon prace ¢i podnikatelské ¢innosti jesté

vyhovujici shora uvedenému ustanoveni, je odvislé od miry zatizeni, jez tento vykon prace ¢i

podnikéni zptisobi.

236 KRECEK, Stanislav, op. cit., s. 56—57.

7 | Porusi-li strana povinnost ze smlouvy, nahradi Skodu z toho vzniklou druhé strané nebo i osobé, jejimuz zdjmu
mélo splnéni ujednané povinnosti zjevné slouzit.

238 Pronajimatel miize vypovédét ndjem na dobu uréitou nebo neuréitou v tFimésicni vypovédni dobé, porusi-li
ndajemce hrubé svou povinnost vyplyvajici z najmu (...)

29 HULMAK, Milan, KABELKOVA, Eva, op. cit., s. 391-392.

240 Srov. napt. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 15. kvétna 2008, sp. zn. 28 Cdo 964/2008: ,, Neplyne-li z ndjemni
smlouvy néco jiného, miize osoba opravnéna k uzivani bytu provozovat v byté i bez viastnikova souhlasu vydélecnou
cinnost, neobtézuje-li viastnika ani dalsi ndajemce nad primérenou miru a byt stale prevazné slouzi k bydleni.
(BAJURA, Jan, SALAC, Josef, op. cit., s. 1218.)

241 KRECEK, Stanislav, op. cit., s. 59.
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Dtivodova zprava piikladmo uvadi, Ze takovym dovolenym vykonem vydélecné Cinnosti
by mohl byt vykon tzv. svobodnych povolani ¢i jinych povolani majicich tviréi povahu (napft.
autoii). Vyslovné pak vyluéuje kupt. provoz advokatni kancelate ¢i exekutorského titadu.?*?

Dle mého nazoru diivodovéd zprava pfiliS dobrou pfedstavu o tom, jaké pracovni Ci
podnikatelské ¢innosti 1ze povazovat jesté za dovolené a jaké jiz nikoliv, nepodava.

Jak k tomu uvadi Kiecek, tzv. svobodna povolani nebudou jisté castym piipadem vykonu
pracovni ¢i podnikatelské ¢innosti v byté najemce. Pfiklanim se tak k jeho nazoru, ze by uvedené
ustanoveni mélo byt vykladano extenzivnéji, nez jak jej chape diivodova zprava.?*?

Vzhledem ktomu, Zze se vsouCasné dobé v disledku pandemie koronaviru jesté
vyznamnéji rozsitil fenomén tzv. home officu, tedy prace z domu, 1ze si polozit otdzku, ktera forma
tzv. home officu by mohla ust. § 2255 odst. 2 OZ hovét, a kterd jiz nikoliv.

Podle mého nazoru jisté nebude plisobit zvySené zatizeni bytu nebo domu pracovni ¢innost
najemce spocivajici v typicky kancelafské Cinnosti — tedy pokud bude nijemce pracovat na
pocitaci, pracovat s dokumenty jak v tisténé, tak elektronické podobé, ptip. téz vyfizovat urcité
telefonni hovory. V tomto ptipadé tak dle mého ndzoru nelze hovofit ani o ,,zatizeni®, natoz o
,»ZvySeném zatizeni®, jez by takova pracovni ¢innost ndjemce bytu zpiisobovala.

Jinak by ovSem bylo moZno nahlizet na praci z domu, jez by spocivala ve vykonu
kadetnické ¢innosti najemcem. V tomto ptipad¢ je pravdépodobné, Ze by neustalé ptichody a
odchody zakaznik?, ptipadné pusténa hudba v byté a dalsi ¢innosti s vykonem tohoto povolani
souvisici jiz zvySené zatiZzeni pro byt ¢i dim pfedstavovat mohly — nehled€ na otdzku souladu
takové ¢innosti s vefejnopravnimi predpisy.

Ackoliv to zakon explicitné nestanovi, lze dovodit, Ze ndjemce mulze pracovni Ci
podnikatelskou Cinnost realizovat ve dvou ,,reZimech®, pficemz z kazdého z nich pro najemce
plynou rozdilné disledky.

Prvnim pfipadem je situace, kdy byl byt pfenechan k uZivani primarné za ucelem bydleni,
pficemz praci ¢i podnikdni v byté lze oznacit jen za vedlejsi ndjemcovu Cinnost, jeZ se bude
uskuteciiovat v mezich zdkonodarcem nastavenych v ust. § 2255 odst. 2 OZ. V tomto piipadé tak

bude najemce v byté zejména bydlet, ale mize zde ptipadné i pracovat ¢i podnikat. Na takovy

22 ELIAS, Karel a kol., op. cit., s. 858.

243 KRECEK, Stanislav. Podnikani v byté (§ 2255 odst. 2 0. z.) v souvislostech. Bulletin advokacie [online]. Praha:
Ceska advokatni komora, 20. 10. 2015n. 1.,2015(10), 56 [cit. 2021-04-19]. ISSN 1210-6348. Dostupné z:
https://www.cak.cz/assets/komora/bulettin-advokacie/ba_10 2015 web.pdf (Opétovnou citaci tohoto ¢lanku dale
uvadim v tomto znéni: KRECEK, Stanislav, Podnikdni v byté (§ 2255 odst. 2 o. z.) v souvislostech, op. cit., &islo
prislusné strany.)
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najem pak budou v plném rozsahu dopadat zvlastni (ochrannd) ustanoveni o najmu bytu a domu
(§ 2235 an. 0Z).24

Jak ale plyne z ust. § 2235 odst. 1 OZ*** nemusi byt byt pfenechan najemci jen k zajisténi
jeho bytovych potieb ¢i bytovych potieb clent jeho domacnosti, ale té€z za Gcelem jinym, jimz
muze byt pravé vykon pracovni ¢i podnikatelské ¢innosti. Bude-li byt pfenechan i1 k jinym ucelim
nez k ucelu bydleni, najemce zde bydlet nemusi a dle Kiecka by ani nemél. Dle jeho nazoru se pak
ale na takovy najem nebudou vztahovat zvlastni ustanoveni o najmu bytu a domu, nebot’ ta tu jsou
toliko pro ochranu slabsi strany prava a ochranu bydleni jakoZzto jednoho ze socialnich prav. Autor
tak nevidi zadny diivod pro to, aby byla zvlastni ochrana poskytovana téz nadjemci, jenz byt neuziva
primarn¢ za ucelem bydleni. Uvedeny zavér se dle jeho ndzoru prosadi i navzdory skute¢nosti, ze
ust. § 2235 odst. 2 OZ vylucuje aplikaci zvlastnich ustanoveni o nagjmu bytu a domu, jen pokud
jde o pfenechéani bytu k ,;rekreaci” ¢i ,,jinému zjevné kratkodobému ucelu®. Na ngjem, jehoz
primarnim ucelem neni bydleni, pak bude nutné aplikovat obecnd ustanoveni o ndjmu (§ 2201 az
2234 0Z).24

Z hlediska ochrany najemce jakozto slabsi strany je téz dulezité zminit, Ze pravo najemce
v byté€ pracovat ¢i podnikat nelze ujedndnim stran vyloucit. U¢ini-li strany takové ujednani ptesto
soucasti najemni smlouvy, bude se jednat o zakdzané ujednani, k némuz nebude piihlizeno.?*’

Je zfejmé, ze otazka prace ¢i podnikani v byt¢ neni jen otazkou predpisti soukromého
prava, nybrz se i velmi dotyka predpisti prava vetejného.

Z vetejnopravnich predpisti Ize zminit stavebni zakon, jehoz § 126 odst. 1 zakazuje, aby
byla stavba uZivana k jinému Gcelu, nez jaky plyne z kolauda¢niho rozhodnuti, ozndmeni o uzivani
stavby, kolauda¢niho souhlasu, pfip. z povoleni stavby.

TotéZ ustanoveni pak v odst. 2 stanovi, ze ,, Zména v ucelu uzivani stavby (...) je pripustna
Jjen na zaklade souhlasu nebo povoleni stavebniho uradu.

V souladu se shora citovanym ustanovenim by tak mélo zasadné platit, Ze bude-li n€kdo
chtit uzivat stavbu k jinému tcelu nez k ucelu vymezenému napt. v kolaudacnim rozhodnuti, musi
probéhnout tzv. rekolaudace. Budu-li se pfidrZzovat uvedeného zavéru, pak by to znamenalo, Ze
pokud bude nékdo chtit uzivat byt i k vykonu pracovni ¢i podnikatelské ¢innosti, mél by takovy

byt byt rekolaudovan.

24 Ibid., s. 57.

245 Srov. znéni § 2235 odst. 1 in principio: ,, Zavazuje-li ndjemni smlouva pronajimatele pFenechat najemci k zajisténi
bytovych potreb ndajemce a popripadé i clenii jeho domdcnosti byt nebo diim (...)"

246 KRECEK, Stanislav, Podnikdni v byté (§ 2255 odst. 2 o. z.) v souvislostech, op. cit., s. 56-57.

247 KRECEK, Stanislav, op. cit., s. 59.
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Judikatura se vSak s uvedenym zavérem zcela neztotoznuje, kdyz k tomu mj. uvadi: ,, Nen/
tedy nutné, aby schvaleni stavebniho uradu podléhala kazda, byt sebemensi zména v uzivani
stavby, pri niz prakticky nedochazi k zZadnym stavebnim zdsahium (zména hrackarstvi na
kvétinarstvi, zmena knihkupectvi na galanterii apod.). Naproti tomu vsak zmeény v uzivani stavby,
k nimz z povahy veci nemiuize dojit bez provedeni zasadnich stavebnich uprav, schvaleni stavebniho
uradu podléhaji. “**

Kiecek na zdkladé uvedené¢ho dovozuje, ze pokud bude byt uzivan i za ucelem bydleni,
piicemz soucasné¢ nebude pro realizaci podnikdni v ném uskute¢iiovaného tieba zvlastnich
stavebnich uprav, neztrati byt charakter bytu jen tim, ze je v ném provozovana podnikatelska
¢innost. Nutna tak zsadné nebude ani rekolaudace bytu ve smyslu shora citovaného ustanoveni.?*’

Odlisn¢ je ovSem tieba nahlizet na ptipad, kdy bude byt pfenechan najemci nikoliv za
ucelem bydleni, nybrz za Gi¢elem vykonu pracovni ¢i podnikatelské ¢innosti. V tomto ptipadé je
dle n4zoru citovaného autora vykon takové ¢innosti ve zfejmém rozporu s ust. § 126 stavebniho
zakona. Pfedmétny prostor byl totiz urcen k ucelu bydleni, k némuz vSak uzivan neni. Navzdory
uvedenému vsak autor 1 v tomto ptipadé akcentuje zasadu smluvni volnosti stran najemni smlouvy
a rekolaudace (bude-li zachovan stavebnétechnicky stav nemovitosti a nebude-li tento stav

vyzadovat zadnych zmén) dle jeho nazoru neni nutn4.>>

2.6. Poradek v domé

Pokud jde o povinnost pronajimatele tykajici se udrzovani poradku v domé&, vymezuje tuto
obCansky zakonik pomérné obecné v § 2256 odst. 1 takto: ,, Pronajimatel udrzuje po dobu najmu
v domé nalezity poradek obvykly podle mistnich pomeérii.

Vzhledem k tomu, Ze zdkonodarce pii vymezeni uvedené povinnosti pronajimatele nebyl
viibec konkrétni a uziva neuréitych pravnich pojma**! jako ,,nalezity poradek® &i ,,mistni poméry*,
je dle mého nazoru zejména roli judikatury, aby tyto neurcité pravni pojmy naplnila konkrétnim
obsahem.

Zamé&fim-li se nejprve na pojem ,,ndlezit¢ho potaddku®, ztotoznuji se s ndzorem Kiecka,
ktery uvadi, Ze to, zda potadek v domée Ize oznacit jako nalezity, je véci subjektivniho posouzeni

nijemce.?? Je totiz pochopitelné, e kazdy najemce chape kategorii ,,nélezitého poradku* jinak.

248 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 4. Fijna 2012, sp. zn. 28 Cdo 1589/2012

29 KRECEK, Stanislav, Podnikdni v byté (§ 2255 odst. 2 o. z.) v souvislostech, op. cit., s. 58.

230 Ibid., s. 58.

21 Srov. definici neur€itych pravnich pojmd, jiz podal Nejvyssi soud v rozsudku ze dne 28. ervence 2005, sp. zn.
5 Afs 151/2004-73: ,Neurcité pravni pojmy zahrnuji jevy nebo skutecnosti, které nelze uspésné zcela presné pravné
definovat, jejich obsah a rozsah se miize ménit, casto byva podminén casem a mistem aplikace normy. *

252 KRECEK, Stanislav, op. cit., s. 60.
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Co pro jednoho néjemce bude, jde-li o nalezity pofddek v domé, akceptovatelné, miize byt pro
jiného najemce jiz za hranici pfijatelnosti.

Pokud jde o kategorii ,,mistnich poméra®, je tieba ji rozumét tak, ze jiné mistni poméry
budou zavedeny v domé disponujicim mnoha byty, jiné pak v domé s jen nékolika ndjemnimi
byty.25

Dulezitou je téz otdzka obsahu povinnosti pronajimatele udrzovat nalezity poradek v dome
— tedy jaké konkrétni povinnosti pro pronajimatele z uvedeného ustanoveni plynou.

Udrzovéanim nélezitého poradku je mysleno ptredevSim dodrzovani zvlastnich predpisa
z oblasti vefejného prava, jez se tykaji bezpecnosti a ochrany zivota a zdravi osob. Zde lze uvést
kuptikladu ptedpisy o pozarni bezpe&nosti>*4, jimiz se mj. zakazuje skladovéani nabytku na chodbé
domu. Kromé& dodrzovéni zvlastnich vetejnopravnich predpisti sem lze dale zaradit povinnost
pronajimatele dohlizet na to, aby néjemci svym chovadnim neobtéZovali jiné nijemce (napf.
podnikanim).?*

Do ramce povinnosti pronajimatele udrzovat v domé nalezity poradek samoziejme nespada
jen vySe uvedené, nybrz jde o cely komplex opatieni pronajimatele, jimz tento zajisti najemci
nerusené uzivani jeho bytu.?*

Jak plyne z jiz uvedeného, protipdlem povinnosti pronajimatele udrZzovat nalezity poradek
v domé je pravo najemce byt uZivat, resp. jeho pravo nebyt v tomto uZivani rusen®’ nad miru
piiméfenou pomériim.2>8

V této souvislosti se nabizi velmi prakticka otazka, a sice — jak ma najemce postupovat,
bude-li toto jeho pravo ruSeno.

N4jemci se v takovém piipadé¢ skytaji dvé moznosti — bud’ se miize doméhat svého prava
sdm (viz dalsi odstavec), anebo prostfednictvim pronajimatele, jehoz mlze Zadat, aby splnil svou
povinnost udrzovat néalezity poradek v domé.>*

Bude-li se chtit doméahat ochrany ndjemce sdm, muze vyuzit tzv. negatorni (zaplrci)

7aloby?%°. Pouiti této Zaloby totiz zakonodarce nevyhradil toliko pro vlastnika a drzitele, nybrz ji

23 Ibid., s. 61.

254 Srov. napt. zék. €. 133/1985 Sb., o pozarni ochrané

255 BAJURA, Jan, SALAC, Josef, op. cit., s. 1219.

236 Ibid., s. 1219.

257 Srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 14. unora 2006, sp. zn. 26 Cdo 1325/2005: ,, Pronajimatel je povinen (...)
zajistit ndjemci plny a neruseny vyvkon prav spojenych s uzivanim bytu, mj. tedy zajistit, aby uzivani bytu nebylo ruseno
neprimérenym hlukem. “ (LAVICKY, Petr, POLISENSKA, Petra, op. cit., s. 195.)

258 SELUCK A, Markéta, HADAMCIK, Lukas, op. cit., s. 75.

2% Ibid., s. 75.

260 Srov. ust. § 1042 OZ: ,, Viastnik se miize domdhat ochrany proti kazdému, kdo nepravem do jeho viastnického
prava zasahuje nebo je rusi jinak nez tim, Ze mu véc zadrzuje.
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miZe vyuZit téZ detentor?S!

. Musi jit ale o detentora opravnéného, poctivého, jenz je opravnén mit
veéc u sebe na zaklade (néjakého) zavazkového (obligacniho) titulu. Za takového detentora Ize jisté
povazovat takového néjemce, ktery je opravnén byt uzivat na zékladé nijemni smlouvy.
Z ust. § 1044 OZ pak plyne zasadni skutecnost, a sice Ze opravnény detentor (roz. opravnény
najemce) uplatiluje pravo nalezejici vlastniku prostfednictvim negatorni zaloby vlastnim jménem
(suo nomine) a pro sebe.?6?

To, ze se mize najemce domahat ochrany sam, pak plyne vyslovné i z ust. § 2211 OZ, jez
stanovi, Ze ,, Ohrozi-li tieti osoba ndjemce v jeho ndjemnim pravu nebo zpusobi-li ndjemci
poruSenim najemniho prava ujmu, miize se ochrany domdahat najemce sam. “

K témuz zavéru pak dospéla i starsi judikatura: ,, Dovolaci soud je toho nazoru, ze vedle
ochrany prava ndjemce bytu, poskytované mu v ramci pravniho vztahu ndajmu bytu
(s 687 odst. 1 obC. zak.) je nutno — v souladu s ndzory zastavanymi v pravni teorii a praxi (...) —
PpFipustit, Ze ndjemce se miize téz domdhat ochrany primo vici najemciim jinych bytii v domé, a to
prostrednictvim ustanoveni § 127 odst. 1 ob¢. zadk., které Ize analogicky (§ 853 ob¢. zdk.) aplikovat
i ve vztazich mezi osobami, které nejsou vlastniky véci, ale jejich ndjemci. “*%

Obsahem ust. § 2256 OZ vSak neni toliko shora rozvedena povinnost pronajimatele, ale
toto ustanoveni zaklada v odstavci druhém téz povinnosti ndjemce: ,, Najemce dodrZuje po dobu
najmu pravidla obvykla pro chovani v domé a rozumné pokyny pronajimatele pro zachovani
nalezitého poradku obvyklého podle mistnich poméru.

Vzhledem k tomu, Ze vbytovém domé¢ dochdzi ke stietu zdjma riznych uzivatell
(uzivatell starSich a mladSich, uZivatelt plivodnich a nové se pfist¢hovavsich aj.), je nutné, aby
existovala urcita pravidla chovani, jez budou vztahy mezi témito uzivateli navzajem regulovat.
Tato pravidla mohou a ¢asto byvaji vyjadiena formou nejriiznéjsich domovnich 1ada, jejichz obsah
mize byt velmi riznorody. V domovnich fadech tak mohou byt upravena kuptikladu pravidla
tykajici se uklidu spole¢nych ¢asti domu &i pravidla tykajici se dodrzovéani no¢niho klidu.?%

Pokud jde o otazku zévaznosti pravidel v domovnich tadech obsazenych, budou tato
zéavazna v piipadé, ze se stala soucasti najemni smlouvy. Jednotliva pravidla, jeZ jsou v domovnich
fadech obsazena, mohou nabyt zdvazného charakteru téZ jako pravidla obvykld pro chovani

v domé nebo jako rozumné pokyny pronajimatele ve smyslu cit. § 2256 OZ.2%

261 A to na zéakladg ust. § 1044 OZ.

262 DVORAK, Jan, Jiti SVESTKA a kol. Obcanské pravo hmotné. Svazek 3. Dil tieti: Vécnd prava. Praha: Wolters
Kluwer, 2015, s. 119-120. ISBN 978-80-7478-935-9.

263 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 16. ledna 2007, sp. zn. 26 Cdo 2071/2005

264 HULMAK, Milan, KABELKOVA, Eva, op. cit., s. 393.

265 1bid., s. 393.
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Zaveérem se jeSté¢ vyjadiim k otazce rozumnych pokyni pronajimatele tykajicich se
zachovani nalezitého potadku v dom¢.

Kiecek uvadi, ze to, zda jde v konkrétnim ptipadé o ,,rozumny* pokyn pronajimatele, musi
byt posuzovana objektivné. Méfitkem ,,rozumnosti® pokynu tak nemiize byt (subjektivni) nazor
pronajimatele. Pokyny pronajimatele mohou pfitom byt jak ptechodného, tak trvalejsiho
charakteru. Jako ptiklad rozumného pokynu pronajimatele pak uvadi pozadavek pronajimatele na
kontrolu bytu.?%

Jde-li o otazku zavaznosti pokynii pronajimatele, jez 1ze povazovat za rozumné, nejsou
takové pokyny pravné vynutitelné. Pravné vynutitelné by byly ovSem v ptipad€, ze by jejich
prostiednictvim dochézelo k reprodukei textu zakona nebo pokud by upozoriiovaly na jednotliva
ustanoveni zakona ¢&i pred porusenim zikona varovaly.?¢’

Dle Janouskové pak budou rozumné pokyny pronajimatele — kromé shora uvedenych
piipadl — vynutitelné téZ tehdy, promitnou-li je strany do smluvniho ujednéni.?é®

Skutecnost, ze nejsou pokyny pronajimatele pravné vynutitelné, vSak nelze chapat tak, ze
z nerespektovani takovych pokynti nebudou pro najemce plynout zadné (negativni) disledky.

Kiecek napiiklad pfipousti, Ze dosahne-li nerespektovani rozumnych pokyni
pronajimatele vyrazné intenzity, bylo by moZzné uvazovat o vypovédnim divodu
podle § 2288 odst. 1 pism. d) 0Z>%.27°

To, Ze jsou poméry v dom¢ regulovany nejen pravnimi ptedpisy, nybrz i1 prostiednictvim
pravidel vtélenych naptiklad do zminénych domovnich fadu, povazuji za spravné. Najemci v domé
tvoti urcité spoleCenstvi osob, pticemz kazdé takové spolecenstvi vykazuje rizné specifika. Co je
totiz pravidlem obvyklym v jednom domé¢, nemusi byt pravidlem obvyklym v domé jiném. Stejné
tak moZnost pronajimatele udélovat najemci rozumné pokyny pro zachovani nalezit¢ho potadku
v domé ma dle mého nazoru velky vyznam. N&kdy je totiz nutné na nastalou situaci reagovat
bezprostiedné. Tak tomu bude naptiklad v pfipadé naléhavé opravy rozvodl vody; tehdy si lze
predstavit pokyn pronajimatele, jimz bude regulovan pohyb osob v tom patfe domu, kde bude

oprava, piip. stavebni prace probihat.

266 KRECEK, Stanislav, op. cit., s. 62—63.

267 ELIAS, Karel a kol., op. cit., s. 858.

268 JANOUSKOVA, Michaela, op. cit., s. 2281.

269 Pronajimatel miize vypovédeét ndjem na dobu urcitou nebo neurcitou v trimésicni vypovédni dobé, (...) je-li tu
Jjiny obdobné zavazny ditvod pro vypovezeni najmu.

270 KRECEK, Stanislav. Nékolik pozndmek k ustanovenim zvlastni ¢asti nového ob&anského zakoniku, tykajicich se
najmu bytu. Bulletin advokacie [online]. Praha: Ceska advokatni komora, 2014, 2014(5), 19 [cit. 2021-4-24]. ISSN
1210-6348. Dostupné z: https://www.cak.cz/assets/komora/bulettin-advokacie/ba_05_2014_web.pdf
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2.7. UdrZovani bytu a domu

Povinnost udrzovat po dobu najmu byt a diim ve stavu zptsobilém k uzivani plyne pro
pronajimatele z ust. § 2257 odst. 1 OZ.

V piipadé, kdy dojde k poskozeni bytu ¢i domu ¢i k jiné vadé, jez Cini uzivani bytu
vady zejména pronajimatel.>’!

Na prvni pohled by se mohlo zdat, ze uvedené ustanoveni upravuje povinnost
pronajimatele udrzovat byt a dim ve stavu zpiisobilém k uzivani toliko po strance technické. Tak
tomu ale neni. Pronajimatel je totiZ povinen udrzovat byt a dim i po strance pravni. Piikladem
budiz pronajimatelova povinnost zajistit pravnim piedpisem vyzadované pravidelné revize
komin(.?"?

Vadou, kterou je pronajimatel rovnéz povinen odstranit, je téz vada spocivajici v pferuSeni
dodavky pInéni, jeZ jsou uzivanim bytu spojena.?’® Pronajimatel tak zejména musi uzavfit smlouvy
s dodavateli, jakoZ i udrzovat odbé&rna zafizeni v provozuschopném stavu.?’*

V odstavei druhém § 2257 OZ pak zakonodarce rozsah pronajimatelovy povinnosti
stanovené v odstavci prvém citovan¢ho ustanoveni zuzil, kdyZz z této jeho povinnosti vynal
provadéni a hrazeni bézné udrzby a drobnych oprav s uzivanim bytu souvisejicich.

BéZnou udrzbu a drobné opravy, jez s uzivanim bytu souviseji, tak neprovadi a nehradi
pronajimatel, nybrz nijemce.

Od tohoto pravidla se 1ze odchylit — ov§em toliko ve prospéch ndjemce. Strany si tak mohou
dohodnout, Ze i b&Znou udrzbu a drobné opravy bude provadét a hradit pronajimatel.>”

Co lze rozumét ,,béZznou udrzbou* a ,,drobnymi opravami‘, ob¢ansky zdkonik nestanovi.
Tyto pojmy vSak vymezuje nafizeni vlady ¢. 308/2015 Sb., o vymezeni pojmi béZna tdrzba a
drobné opravy souvisejici s uZivanim bytu, jez nabylo Uc¢innosti 1. ledna 2016. Natizeni se vSak
pouzije jen v piipadé, nevymezi-li si strany pojmy ,,béZna udrzba“ a ,,drobné opravy“ ve

smlouvé.?’®

271 SELUCKA, Markéta, HADAMCIK, Lukas, op. cit., s. 76.

212 BAJURA, Jan, SALAC, Josef, op. cit., s. 1221.

273 7 dostupné rozsahlé judikatury srov. napf. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 14. tinora 2012, sp. zn. 26 Cdo
62/2010: ,, Udrzovat zarizeni umoziujici dodavku elektriny a odstranovat zavady znemoziujici najemci bytu, aby
odebiral plyn, je povinnosti pronajimatele. “ (LAVICKY, Petr, POLISENSKA, Petra, op. cit., s. 201.)

24 SELUCK A, Markéta, HADAMCIK, Lukas, op. cit., s. 76.

215 BAJURA, Jan, SALAC, Josef, op. cit., s. 1222.

276 JANOUSKOVA, Michaela, op. cit., s. 2281.
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Podle § 2 citovaného nafizeni se ,,béznou udrzbou* rozumi ,,(...) udrzovani a cisténi bytu
vcetné zarizeni a vybaveni bytu, které se provadi obvykle pri uzivani bytu. “ Jedna se naptiklad o
malovani, opravu omitek, tapetovani, ¢isténi podlah, obklady stén &i ¢isténi zanesenych odpadt.?”’

V odst. 3 citovaného natizeni pak zdkonodarce vymezil pojem ,,drobné opravy bytu*: ,, Za
drobné opravy se povazuji opravy bytu a jeho vnitrniho vybaveni, pokud je toto vybaveni soucdasti
bytu a je ve viastnictvi pronajimatele, a to podle vécného vymezeni nebo podle vyse nakladu. *

Podle vécného vymezeni jsou za drobné opravy povazovany napft. opravy jednotlivych
vrchnich ¢asti podlah, opravy jednotlivych Casti dveti, oken a klik, vymény zdmkd, opravy rolet a
zaluzii, opravy a vymény vypinacu, zasuvek ¢i zvonku; dale téz opravy vodovodnich vytokt,
sprch, ohfivac¢t vody, umyvadel, van, kuchynskych sporadka ¢i kuchyniskych linek (§ 4 cit.
nafizeni).

Podle vyse nakladu se pak dale za drobné opravy povazuji téz opravy, jez nejsou uvedeny
v § 4 cit. nafizeni (viz vyse), nepfesahne-li ndklad na jednu opravu ¢astku 1 000 K¢ (§ 5 cit.
nafizeni).

Chvalim zamér vlady vymezit opét pojmy ,,béznéa udrzba bytu* a ,,drobné opravy bytu®,
nebot’ jisté neni béznou praxi smluvnich stran, Ze by si tyto pojmy smluvné definovaly. Vymezeni
téchto pojmi prostfednictvim vladdniho natfizeni pfispiva dle mého ndzoru k pravni jistoté¢ — a to
jak na stran¢ najemce, tak na strané pronajimatele. V neposledni fad¢é je vymezeni téchto pojmu
dualezité téz pro soudy, nebot’ to budou praveé ony, které budou spory mezi najemci a pronajimateli
rozhodovat.

V této souvislosti jest€ zminim, Ze v obdobi od 1. ledna 2014 do 31. prosince 2015 uvedené
pojmy vymezeny nebyly — a to ani na urovni zadkona, ani na trovni podzakonného ptedpisu.

K tomu, jakym zptsobem feSit chybéjici pravni tpravu, bylo dne 14. ledna 2014 vydano
vykladové stanovisko, v ném bylo konstatovano, ze ,, Budou-li i naddale po 1. lednu 2014 strany
odkazovat ve smlouvé o najmu bytu na § 5 a 6 narizeni vlady ¢. 258/1995 Sb., kterym se provadi
0Z, je nutné obsah zruseného narizeni viady vykladat jako soucast smluvnich ujednani;. Nebude-
li smlouva na tato ustanoveni zruseného narizeni odkazovat, bude i naddle mozné od 1. ledna 2014
narizeni vlady ¢. 258/1995 Sb., kterym se provadi OZ, zohlediovat jako tzv. soft law. Bude zalezet
Jjen na soudu, ktery pro pripad konkrétniho sporu posoudi, zda béznou udrzbu a drobné opravy

souvisejici s uzivanim bytu je povinen provést na sviij naklad ndajemce (§ 2257 odst. 2 NOZ), nebo

277 Viz téz § 2 cit. nafizeni
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uz pujde o povinnost pronajimatele (§ 2257 odst. 1 NOZ), zminéné zrusené narizeni viady mu k
tomu miize byt ideovym voditkem. “™8

Dle shora citovaného vykladového stanoviska tak bylo v uvedeném obdobi mozno i nadéle
vychdzet z natizeni vlady €. 258/1995 Sb., kterym se provadi obCansky zékonik, jez bylo platné a
ucinné do 31. 12. 2013. Pouzit jej pfitom bylo mozné ve dvou rezimech — bud’ se stalo zdvaznym
v celém svém rozsahu tim, Ze jej strany odkazem na jeho znéni ucinily obsahem smlouvy, nebo
k nému mohlo byt ptihlizeno jako k souboru pravné nezavaznych pravidel.

Némeckd pravni uprava vychazi zpodobnych vychodisek jako uprava ceska.
Z ust. § 535 odst. 1 véty druhé BGB plyne mj. povinnost pronajimatele udrzovat pfedmét najmu
ve stavu vhodném k uzivani v souladu se smlouvou (Erhaltung der Mietsache in einem zum
vertragsgemdyfien Gebrauch geeigneten Zustand).

Na zakladé¢ této jeho povinnosti je pronajimatel povinen zdrZet se ruseni ndjemce v uzivani
pfedmétu ndjmu. Dale musi odvratit pfipadné ruSeni ndjemcova uzivaciho prava ze strany tfetich
osob (napf. pokud tyto budou rusit njjemce nepfiméfenym hlukem). Konecné je obsahem
povinnosti pronajimatele téz kontrola toho, zda pronajata véc nevykazuje vady. Pokud se tedy na
pfedmétu najmu vyskytnou vady, za néz najemce neodpovidd, je povinnosti pronajimatele tyto
odstranit — teorie tuto povinnost pronajimatele oznacuje jako Instandsetzungspflicht (tedy
povinnost uvedeni do ¥adného stavu).>”

Narok ndjemce plynouci z povinnosti pronajimatele udrZzovat pfedmét najmu ve stavu
vhodném k uzivani nepodléhd promléeni (uverjihrbarer Anspruch). Jednéd se totiz o zavazek
trvalého charakteru, ktery se pojmové nemtize promléet, nebot’ se neustale obnovuje.*

Pokud jde o drobné opravy (Kleinreparaturen), vznikne najemci povinnost nést naklady
v ptipadé, ze se k tomu zavaze v ndjemni smlouvé, a to vzdy jen v omezeném rozsahu. V ptipadé
adheznich smluv (Formularvertrdge) musi byt takové pfeneseni nakladiit omezeno vécné, jakoz i
¢astkou. Pfitom je nutno v takovém piipad€ uvést horni hranici jak pro jednotlivy ptipad, tak

celkové pro uréité ¢asové obdobi.?%!

28 Vykladové stanovisko & 15 Expertni skupiny Komise pro aplikaci nové civilni legislativy pii Ministerstvu
spravedinosti ze dne 14. 1. 2014 - k problematice bézné udrzby a drobnych oprav u ndjmu bytu v NOZ [online].
Ministerstvo spravedlnosti CR, 2014 [cit. 2021-4-25]. Dostupné Z:
http://obcanskyzakonik.justice.cz/images/pdf/Stanovisko-15.pdf

279 SCHULZE, Reiner et al., op. cit., s. 818-819.

280 JACOBY, Florian, Michael VON HINDEN a Jan KROPHOLLER. Biirgerliches Gesetzbuch: Studienkommentar.
16., neubearbeitete Auflage. Miinchen: Verlag C. H. Beck oHG, 2018, s. 334-335. ISBN 978 3 406 71267 8.

281 SCHULZE, Reiner et al., op. cit., s. 820.
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2.8. Chov zvifete v byté

Na rozdil od ptedchozi pravni Gpravy zakotvuje obCansky zakonik pravo ndjemce chovat
v byté zvite vyslovné — a to v ust. § 2258, kdyz stanovi: ,, Ndjemce ma pravo chovat v byte zvire,
nepiisobi-li chov pronajimateli nebo ostatnim obyvatelum domu obtize neprimérené pomeérum v
dome. Vyvola-li chov zvirete potrebu zvysenych nakladu na udrzbu spolecnych casti domu, nahradi
najemce tyto naklady pronajimateli.

V souvislosti s citovanym ustanovenim se nabizi hned né€kolik praktickych otdzek: Muze
pronajimatel pravo najemce chovat v byté zvife smluvnim ujednanim zcela vyloucit? Jestlize
pronajimatel pravo najemce chovat v byt¢ zvife zcela vyloucit nemuze, miize chov zvifete najemci
alesponl v urcitych ptipadech zakazat? Pouziva-li zékon slova ,,pravo chovat v byté zviie“, ktera
zvitata I1ze pod toto ustanoveni podiadit? Je totiz jisté rozdil, chova-li ndjemce v byté akvarijni
rybicky, nebo nékolik velkych pst.

Pokud jde o otdzku v§eobecného zakazu chovu zvitete v byté, panuje v pravni teorii shoda
— takovy zékaz chovu zvifete v byté¢ neni pfipustny. Jednalo by se o ujedndni, jez zkracuje
nidjemcova prava, k némuz by nebylo mozno ve smyslu § 2235 odst. 1 OZ piihlizet.?*?

U¢ini-li pronajimatel navzdory uvedenému zakazu takové ujedndni soucdsti nijemni
smlouvy, pak pajde, jak jsem jiz uvedl, o toliko zdénlivé ujednéni. Z toho plyne, Ze se pronajimatel
splnéni takového ujednani nemiize domahat ani soudn€, ani nemize na jeho zakladé dojit k postihu
nijemce jinym zpisobem (napt. tak, Ze by najemci na jeho podkladé byl ndjem vypovézen).?*?

To, Ze o nemoZnosti vSeobecného zakazu chovu zvifat v byt€ neni pochyb, vSak
neznamend, ze v praxi se takova ujednani v ngjemnich smlouvach nevyskytuji. Sdm jsem se ve
své pravni praxi s takovymi ujednanimi setkal. Castym problémem oviem je, Ze ani samotni
najemci mnohokrate nevi, Ze se ujednanim najemni smlouvy obsahujicim vSeobecny zédkaz chovu
zvitat v byté nemusi vlibec fidit a ani z n¢j pro n€ nemohou plynout zadné (negativni) disledky.

Z uvedenych zavért vsak nelze zaroven dovozovat, ze kazdy chov zvifete v byté bude
dovoleny. Ostatné€ samo ust. § 2258 OZ stanovi pro chov zvifete v byté limity — chov nesmi plsobit
pronajimateli nebo ostatnim obyvatelim domu obtize nepfiméfené pomerim v dom¢.

Pro zodpovézeni otazky, zda jde v konkrétnim piipad€ o dovoleny ¢i zakazany chov zvifete
v byté&, jsou relevantni pojmy ,,poméry v domé* a ,,nepfimétené obtize*.

Pokud jde o poméry v domé, je nutné zkoumat konkrétni poméry v domé, a to v daném

misté a ¢ase. Poméry v domé jsou pak urCovany napt. umisténim domu (zda jde o misto husté

282 Srov. napt. BEZOUSKA, Petr, op. cit., s. 20; BAJURA, Jan, SALAC, Josef, op. cit., s. 1224; SELUCKA, Markéta,
HADAMCIK, Lukas, op. cit., s. 77.
28 BEZOUSKA, Petr, op. cit., s. 20.
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osidlené ¢1 o misto takika neobydlen¢), typem bydleni (zda je predmétem ndjmu rodinny ¢i bytovy
dim), velikosti, vybavenim a stavem bytu (zda jde o byt spise starsi ¢i zcela novy). Dale je nutno
prihlédnout k tomu, jaké osoby diim obyvaji (zda zde bydli starsi lidé ¢i naopak rodiny s détmi) ¢i
jaka pravidla pro chov zvifat se v domé vytvoiila apod.?3*

Obtizemi, jez jsou s chovem zvifat spojeny, mohou byt dle Bezousky kuptikladu hluk,
zéapach ¢&i riziko tniku zvifete 2% Hadaméik pak za takovou obtiz povazuje i nepfiméfeny strach
ostatnich najemcti.?®® Opét je vSak nutno diferencovat — jisté bude rozdil v hluku spoéivajicim v
celodennim vyti psa v byt¢ a v hluku zptisobeném obcasnym §tékotem psa pii piichodu najemce
do bytu.?®’

Jak pripomind Kiecek, pojem obtizi spojenych schovem zvifat je nutno vykladat
objektivng. Za obtiz tak nelze povazovat, pokud se dané zvite nékterému z najemcti (subjektivne)
nelibi.?®

Co se ty¢e mozZnosti vymezit zakdzana zvifata v najemni smlouvé, neni podle Bezousky
divodu takové konkretizaci branit. Musela by zde vsak byt vysoka pravdépodobnost, ze chov
daného zvitete bude plisobit pronajimateli nebo ostatnim obyvatelim domu obtiZze nepiimérené
pomérim v domé. Zakéze-li tak pronajimatel ndjemci chovat v byté zvitata nebezpecna a jedovata,
nedostava se dle citovaného autora takovy zédkaz do rozporu s ust. § 2258 OZ. Za nebezpecné a
jedovaté zvife by bylo urcit¢ mozné povazovat napt. jedovatého hada, pficemz s rizikem jeho
uniku je spojeno nebezpeci nejen pro samotného najemce, nybrz i pro ostatni obyvatele domu.
Naopak u menSich zvitat, kterd nelze povazovat za nebezpetnd a kterd jsou nadto chovana
napiiklad v kleci (jako napt. kiecek ¢i morce) nelze o zédkazu chovu ze strany pronajimatele
uvazovat.?®’

Jde-li o otdzku obsahu pojmu ,,zvite®, chape Kiecek tento pojem velmi Siroce, kdyz uvadi,
7e za zvite lze povazovat kupt. akvarijni rybic¢ky, kiecka, myvala ¢i pumu.?®® Nézoru citovaného
autora lze prisveédcCit, nebot’ spektrum zvifat, jeZ jsou v bytech chovéana, byva skute¢né Sirokeé.
Zaroven uz ani neplati to, Ze jsou v bytech chovana toliko béznd zvirata — jako je pes €1 kocka.
Stale Castéji jsou totiz chovéna 1 zvifata, jejichz chov v byté by si diive dokézal predstavit jen

malokdo (napf. miniprasatko).

284 Ibid., s. 21.

285 bid., s. 21.

26 SELUCKA, Markéta, HADAMCIK, Lukas, op. cit., s. 78.
287 KRECEK, Stanislav, op. cit., s. 66.

288 bid., s. 65.

28 BEZOUSKA, Petr, op. cit., s. 21.

29 KRECEK, Stanislav, op. cit., s. 65.
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Kone¢né upravuje zakon v ustanoveni § 2258 i ndhradu zvySenych nékladii na udrzbu
spole¢nych ¢asti domu. Jak plyne z dikce citovaného ustanoveni, povinnost nést zvysené naklady
na udrzbu spole¢nych ¢asti domu vznikne ndjemci jen v piipadé, ze takové naklady chov zvitete
skute¢né vyvold.>! Ne kazdy chov zvifete ssebou totiz nese zvySené naklady na udrzbu
spolecnych c¢asti domu. Néktera zvitata pak potfebu nakladi na udrzbu spolecnych ¢asti domu
nevyvolaji viibec.

Dle Ktecka v ptipadé téchto nakladd ptijde zejména o naklady na uklid domu, ale vyloucit
nelze ani naklady na opravu vymalovani domu.?*?

Z judikatury k chovu zvifete v byté se vztahujici 1ze upozornit na rozhodnuti Nejvyssiho
soudu, z n¢hoz se podava, ze ,, Za hrubé poruseni dobrych mravii v domeé ... lze pokladat jen takové
jednani ndjemce, které se vztahuje k souziti v domé, v némz se nachazi pronajaty byt. Muze jit
napr. o obtéZovani ostatnich ndjemcii nad miru primérenou pomériim riznymi imisemi, napr.
nadmernym hlukem, ... neadekvdtnim chovem zvirat.*”?

Némecky BGB pravo najemce chovat v byté zvite (Haustierhaltung in Wohnrdumen) — na
rozdil od obcanského zékoniku — expressis verbis neupravuje. Lze jej nicméné dovodit z jeho
prava uzivat predmét ndjmu v souladu s (ndjemni) smlouvou (§ 535 odst. 1 BGB).

Pfi posuzovani otazky, zda je chov zvifete v konkrétnim piipadé piipustny, je nutno
vychdzet primarné z ujednani stran v ndjemni smlouve. Pti absenci takového ujednani se pak bude
piipustnost chovu zvifete posuzovat s ohledem na zajmy ndjemce a pronajimatele. Zohledni se
pfitom mj. zejména druh, velikost, chovani a mnoZzstvi zvifat, dale pak druh, velikost, stav a poloha
bytu a domu.***

Zasadné je tedy mozné vyloucit moznost chovu zvitat v byt¢ individudlnim ujednanim
stran — toto se vSak nevztahuje na mala zvitata (Kleintiere), jejichz chov takto zakazat nelze.
Bezvyjimecény zékaz chovu pst a kocek, jez by byl soucasti v§eobecnych obchodnich podminek
(AGB), by pak byl neplatny. Choval-li najemce zvifata v byté, aniz by si pfedtim opatfil souhlas
pronajimatele (v piipadech, kdy je vyslovny souhlas najemni smlouvou vyzadovan) nebo
dochazelo-li jiz dfive k ruSeni, miize pronajimatel souhlas s chovem odepfit nebo pozadovat

zdrZeni se dalsiho takového chovu.???

21 HULMAK, Milan, KABELKOVA, Eva, op. cit., s. 399.

292 KRECEK, Stanislav, op. cit., s. 66.

293 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 24. listopadu 2005, sp. zn. 26 Cdo 1865/2004; BAJURA, Jan, SALAC, Josef,
op. cit., s. 1224.

294 BASSENGE, Peter et al., op. cit., s. 777.

25 Ibid., s. 777-778.
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Z literatury pak plyne, Ze zdkaz chovu bojovych pst (Kampfhunde) je ptipustny. Naopak
chov malych zvitat v uzavienych nddobach (jako je napt. andulka ¢i kiecek) patii k pravu najemce
pfedmét najmu uzivat a zédkaz chovu takovych zvifat ze strany pronajimatele neptfipada do
tvahy.?®
V této souvislosti si dovoluji jesté upozornit na rozhodnuti Spolkového soudniho dvora
z roku 2007%7, v némz tento posuzoval platnost nasledujici dolozky formulafové smlouvy o najmu
bytu: ,,Jede Tierhaltung, insbesondere von Hunden und Katzen, mit Ausnahme von Ziervogeln und
Zierfischen, bedarf der Zustimmung des Vermieters. “ (tedy: ,,Kazdy chov zvirete, obzvlasté psu a
kocek, s vyjimkou okrasnych ptakii a ryb, vyZaduje souhlas pronajimatele “**%).

Spolkovy soudni dviir v uvedeném piipad¢ dovodil neplatnost citované dolozky, a to pro
rozpor s § 307 odst. 1 vétou prvni BGB, nebot’ najemce v rozporu s pozadavky poctivosti (Gebote
von Treu und Glauben) nepfimétené znevyhoduje.>*

Neptimétené znevyhodnéni nijemce pak plyne dle nézoru citovaného soudu ze
skute¢nosti, Ze vyjimka z pozadavku souhlasu pronajimatele existuje jen pro okrasné ptaky a ryby
— nikoliv v8ak pro ostatni maléd zvirata (jako napt. kiecky ¢i zelvy). Citovany soud pritom dale
zduraznil, Ze nemuze obstat dolozka, kterd chov domacich zvitat bezvyjimecné€ zakazuje. Je tomu
tak proto, ze takovy (vSeobecny) zdkaz chovu zahrnuje téz zvirata, jejichz pfitomnost z povahy
véci (jako tomu je v pripadé okrasnych ryb v akvariu) nemlize mit na zavazkové vztahy mezi
pronajimatelem a ndjemcem Zadny vliv. TytéZ zavéry lze dle citovaného soudu vztahnout 1 na
pfedmétnou doloZku, nebot’ jejim prostiednictvim je téz vyjadien vSeobecny zakaz chovu zvifat —
s vyjimkou piipadd, kdy bude dan pronajimatelem souhlas.*%

Lze tedy uzaviit, Ze citovanou dolozku by bylo moZno povaZovat za platnou jen v ptipadé,
7e by se ona vyjimka z nutnosti souhlasu pronajimatele s chovem vztahovala nejen na okrasné

ptaky a ryby, nybrz na viechna mala zvirata.*"!

2% Ibid., s. 778.

27 Rozsudek BGH ze dne 14. listopadu 2007, sp. zn. VIII ZR 340/06
28 Vlastni pteklad autora

29 Rozsudek BGH ze dne 14. listopadu 2007, sp. zn. VIII ZR 340/06
300 Tbid.

301 Tbid.
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2.9. Upravy a jiné zmény bytu nebo domu

2.9.1. Upravy provadéné pronajimatelem

Problematikou uprav a jinych zmén bytu nebo domu se obcansky zdkonik zabyva
v ust. § 2259 an.

V ust. § 2259 obc¢ansky zadkonik predpoklada, ze k provedeni tpravy bytu nebo domu, popf.
jeho prestavby nebo jiné zmény>*? se vyzaduje souhlas ndjemce.

Zaroven zakon v témze ustanoveni vypocitava tii pripady, kdy takového souhlasu ndjemce
neni tieba. Tak tomu bude, pokud:

1. seupravou nesnizi hodnota bydleni a soucasné ji l1ze provést bez vétsiho nepohodli pro

najemce;

2. se uprava provadi na piikaz organu veiejné moci;

3. hrozi ptfimo zvIast zavazna Gjma.

Prvy uvadény divod je veden ptfedpokladem, Ze pokud se Gpravou bytu hodnota bydleni
nesnizi a soucasné tato Uprava nezpusobi ani vyraznéjsi nepohodli ndjemci, nema ndjemce diivod
takové upravé odporovat. Pokud by ndjemce pronajimateli v provedeni takové tipravy branil, bylo
by nutné, aby se pronajimatel svého prava pravu provést domahal soudné.?*® Takové spory lze
Jisté ocekavat, nebot’ tim, kdo bude dopady tprav na hodnotu bydleni a pohodli najemce
(subjektivné) posuzovat, bude zejména najemce.>** Soud ptitom ptihlédne mj. k ,,(...) naléhavosti
a vyznamu uprav z hlediska stavebnétechnického nebo funkcniho, zda zamyslené upravy se
dotykaji jen pronajatého bytu nebo celé nemovitosti, jaké ndklady ze strany pronajimatele si
upravy vyzadaji, k predpokladanému rozsahu a dobé omezeni ndajemce v uzivani bytu, ke
zdravotnimu stavu a véku ndjemce, zda se pronajimatel zavdzal ndjemci tyto naklady nahradit,
Jjaké jsou vztahy mezi pronajimatelem a ndjemcem apod. “3%

Skutecnost, ze soud musi pfi rozhodovani o umoznéni ¢i neumoZznéni Uprav brat zietel na
vek, resp. vysoky veék ndjemce, Nejvyssi soud akcentoval v dalSim ze svych rozhodnuti, kdyz
k tomu mj. uvedl, Ze ,, okolnosti, které osoba relativné nizkého véku s dobrym zdravotnim stavem

vnima jako béznou soucast zZivota a prekonava je bez potizi nebo jen s minimalnimi obtizemi, miize

302 Obeansky zakonik chape pojem ,,zmény bytu* velmi §iroce, kdyz za zménu domu nebo bytu je tieba povazovat
jakykoliv zasah do bytu nebo domu, ktery neni jeho udrzbou nebo opravou. “ (BAJURA, Jan, SALAC, Josef, op. cit.,
s. 1226.)

303 SELUCKA, Markéta, HADAMCIK, Lukas, op. cit., s. 80.

304 KRECEK, Stanislav, op. cit., s. 69.

305 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 18. zati 2003, sp. zn. 21 Cdo 170/2002; KORECKA, Véra, op. cit., s. 144,
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osoba vyssiho véku s podlomenym zdravim prozivat jako neprekonatelné Zzivotni prekazky
a problémy. “3%

Pokud jde o pojem ,,vétsiho nepohodli pro najemce®, chdpou jej Sala¢ s Bajurou tak, ze
,,Vetsi nepohodli pro najjemce* zde bude zejména tehdy, bude-li ndjemce nucen kvili Gapravam
bytu byt vyklidit. ,,Snizenim hodnoty bydleni‘ pak citovani autofi rozumi snizeni kvality takového
bydleni — tzn. Ze pro ndjemce bude bydleni v byt& po jeho upravé horsi.??’?

Jak uvedeno vyse, pocita dale zadkonodarce se situaci, kdy bude nutno upravu provést,
piikaze-li provedeni takové Upravy orgdn veiejné moci. V tomto piipad¢ pujde nejcastéji o
rozhodnuti stavebniho tfadu.>*® Pfikladem by mohla byt situace, kdy stavebni ufad nafidi Gipravu
bytu v pfipadé havarijniho stavu (§ 136 SZ).3%

Konecn¢ treti divod bude mozné vyuzit v ptipadé ,,pfimo hrozici zvlast’ zdvazné Gjmy*, o

niz bude mozno hovofit v situaci bezprostfedniho ohroZeni Zivota, zdravi ¢ majetku.’!® Kiecek
povaZzuje za problematické, Ze v tomto piipadé neni — na rozdil od ptipadu, kdy provedeni tpravy
ptikazal orgén vefejné moci — k dispozici zddné rozhodnuti (napf. stavebniho ufadu). Pronajimatel
je tak nucen posoudit existenci ¢i neexistenci pfimo hrozici zv1ast’ zavazné ijmy sam, pricemz by
m¢él vzit do tivahy i pfipadné disledky, jez by pro n¢j mohly z nespravného vyhodnoceni situace
plynout.3!!
To, Zzeneni v nekterych ptipadech, kdy je nutné byt vyklidit, souhlasu najemce
s provedenim uprav bytu tfeba, vSak neznamend, ze by s takovymi Gpravami pronajimatel mohl
zacit ihned, jakmile to uznd za vhodné. Jaké povinnosti musi pronajimatel pied zapocetim
s provadénim uprav bytu splnit, upravuji ust. § 2260 a 2261 OZ.

Dle citovanych ustanoveni stihaji pronajimatele pfed zapocetim s provadénim uprav
nasledujici povinnosti:

1. pronajimatel se vli¢i ndjemci zavaze poskytnout pfiméfenou ndhradu ti¢elnych nakladd,

které ndjemci v souvislosti s vyklizenim bytu vzniknou;

2. pronajimatel zaplati ndjemci na tyto naklady pfiméfenou zalohu;

306 Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 23. dubna 2008, sp. zn. 26 Cdo 1653/2007
307 BAJURA, Jan, SALAC, Josef, op. cit., s. 1226-1227.

308 SELUCKA, Markéta, HADAMCIK, Lukas, op. cit., s. 80.

309 JANOUSKOVA, Michaela, op. cit., s. 2283.

310 BAJURA, Jan, SALAC, Josef, op. cit., s. 1226.

31 KRECEK, Stanislav, op. cit., s. 69—70.
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3. pronajimatel sdéli nijemci nejméné tii mésice!? pred zahajenim praci alespoti povahu
téchto praci, predpokladany den jejich zahéjeni, odhad jejich trvani, nezbytnou dobu,
po kterou musi byt byt vyklizen a pouceni o nésledcich odmitnuti vyklizeni;

4. zéaroven se sdélenim podle bodu 3 se pronajimatel zavaze k ptfiméfené nahradé
ucelnych nakladi, které najemci v souvislosti s vyklizenim bytu vzniknou, a uvede,
jakou zalohu na nahradu téchto nakladd nabizi.>!?

V ust. § 2260 odst. 3 OZ pak zakon najemci stanovuje lhiitu deseti dnii*!* (ode dne, kdy
mu bylo planované provedeni uprav oznameno) pro prohlaSeni, zda byt na pozadovanou dobu
vyklidi. Pro ptipad, kdy ndjemce prohlaseni, ze byt na pozadovanou dobu vyklidi, v uvedené lhité¢
neucini, konstruuje zdkonodarce vyvratitelnou domnénku odmitnuti vyklizeni bytu
(§ 2260 odst. 3 OZ).

Utelnymi naklady, jez najemci v souvislosti s vyklizenim bytu vzniknou, je nutno rozumét
naklady, které by byl ndjemce nemusel vynalozit, pokud by nebyl nucen se z bytu vystéhovat.
Muze jit kuptikladu o naklady na st€¢hovani ¢i zvySené naklady na dojizdéni do mista zaméstnani.
Jde-li 0 najemné, nebude mit ndjemce na jeho ndhradu zasadné pravo. Uvazovat by bylo mozno
toliko o ndhrad¢€ ndjemného ve vysi rozdilu mezi ndjemnym placenym v najemcem na piechodnou
dobu pronajatém byté a nijemnym placenym diive v byté vyklizeném. To ovSem jen za
predpokladu, Ze by se ndjemci nepodafilo opatfit si v dané oblasti bydleni za stejné ¢i nizsi
najemné. Pfitom plati, ze po dobu, kdy je byt vyklizen, neni ndjemce povinen ndjemné ve
vyklizeném byté platit.?!3

V ptipadé, Ze ndjemce byt odmitne vyklidit vyslovné nebo pokud se uplatni vyvratitelna
domnénka odmitnuti vyklizeni dle § 2260 odst. 3 OZ, ma pronajimatel pravo navrhnout, aby o
vyklizeni bytu rozhodl soud (§ 2262 odst. 1 0Z).31¢

Totéz ustanoveni pak pronajimateli na podani nadvrhu soudu stanovi 10denni prekluzivni
Ihtitu!?, jeZ pocne b&Zet dnem nasledujicim po dni, kdy ndjemce vyklizeni bytu odmitl.>'8

Soud navrhu pronajimatele na vyklizeni bytu vyhovi, pokud tento prokéaze ticelnost upravy

bytu, jakoz 1 skutecnost, Ze takové vyklizeni bytu je nezbytné (§ 2262 odst. 2 OZ).

312 Pokud je vyklizeni bytu nutné nejdéle na dobu jednoho tydne, postaci sdélit najemci potiebné informace alespofi
deset dnti pfed zahdjenim praci (§ 2261 OZ).

313 Povinnosti dle bodu 3 a 4 musi pronajimatel splnit, nevylucuji-li to okolnosti piipadu.

314 Pokud je vyklizeni bytu nutné nejdéle na dobu jednoho tydne, zkracuje se lhiita pro prohlaSeni najemce na pét dnlt
(§ 2261 0Z).

315 BAJURA, Jan, SALAC, Josef, op. cit., s. 1228-1229.

316 1bid., s. 1231.

317 Srov. znéni ust. § 2262 odst. 1 &asti véty prvni za stfednikem: ,,(...) nepodd-li viak navrh do deseti dmi po
najemcove odmitnuti, pravo domdahat se vyklizeni bytu zanika. *

318 BAJURA, Jan, SALAC, Josef, op. cit., s. 1231.
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Tiebaze to zakon vyslovné nestanovi, bude soud zkoumat zejména splnéni podminek pro
vznik pronajimatelova prava pozadovat vyklizeni bytu. Tedy soud bude zkoumat, zda najemce
s upravou bytu souhlasi; pokud tomu tak neni, pak piezkoumd, zda jsou splnény podminky
obsazené v ust. § 2259 az 2261 0Z.3"

,,U¢elnost“ upravy bytu pak musi byt zkoumana zejména v souvislosti s ust. § 2259 OZ.
Prokéze-li pronajimatel, Ze upravu bytu je nutno provést na piikaz organu veifejné moci ¢i hrozi-li
pfimo zvlast’ zadvazna Gjma, diskrece soudu zde neni zadna. Jde-li o prokazovani toho, ze tiprava
bytu nesnizi hodnotu bydleni, pficemz ji Ize provést bez vétsiho nepohodli pro najemce, nebude
takové posuzovani zdsadn€ mozné, nebot’ ,,bez vétsiho nepohodli pro najemce* predevsim znaci,
ze neni nezbytné byt vyklizet. Posuzovat ucelnost Gipravy bytu bude tak zejména mozné v piipade,
kdy najemce sice s Upravou bytu souhlasil, ale posléze odmitne byt vyklidit.>*

Kromé rozhodovani o vlastnim navrhu pronajimatele, jimz tento pozaduje vyklizeni bytu
najemce, svéiuje ust. § 2262 odst. 2 OZ soudu pravo rozhodnout téZ o ulozeni pfimétenych
omezeni — a to jen za predpokladu, ze takova omezeni lze na strandch rozumné pozadovat.
Dle Kiecka by se mohlo jednat naptiklad o stanoveni doby, béhem niz maji ¢i naopak nemaji byt
stavebni prace realizovany.>?!

Kone¢né zakon stanovi, ze pfedtim, nez je o vyklizeni bytu rozhodnuto, nelze (stavebni)

prace provést, ledaze by soud provadéni praci povolil (§ 2262 odst. 2 OZ).

2.9.2. Upravy provadéné najemcem

Pokud jde o otdzku moznych uprav bytu, pamatuje ob¢ansky zakonik i na najemce, kdyz
mu v souladu s ust. § 2263 OZ umoznuje, aby takovou upravu provedl. K realizaci takové Upravy
je vSak vzdy nutny souhlas pronajimatele.

To, v jaké formé ma byt souhlas pronajimatele udélen, citované ustanoveni nestanovi. Vyjit
vsak lze z obecnych ustanoveni o najmu, jez se pouZiji — pii absenci specialni Upravy — subsidiarné.
Aplikovat tak Ize ust. § 2220 odst. 1 OZ, zn¢hoz pozadavek pisemné formy souhlasu
pronajimatele vyplyva. Nebude-li vSak poZadavek pisemné formy souhlasu dodrZen, disledkem
nebude jeho neplatnost.??

Zajimavou se jevi otazka, zda pronajimatelem jednou udéleny souhlas mohou ,,vyuzit* i

ptipadni novi ndjemci bytu.

319 1bid., s. 1231.

320 bid., s. 1231-1232.

321 KRECEK, Stanislav, op. cit., s. 75.

322 JANOUSKOVA, Michaela, op. cit., s. 2285.
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Reseni této otazky nabidla jiz starsi judikatura, kdyz se vyslovila v neprospéch vyuziti
takového souhlasu novymi ndjemci: ,, Pritom souhlas pronajimatele (...) je sice treba chapat jako
souhlas se zménou v byte, avsak nelze opomenout, zZe jde soucasné o souhlas pro konkrétniho
najemce bytu. Pronajimateli nelze totiz vzhledem k jeho pravnimu postaveni uprit pravo, aby
konkrétnimu ndjemci z nejriiznéjsich divvodii poZadovany souhlas odmitl udélit. **

Z hlediska ochrany ndjemce je velmi dalezitym pravo najemce navrhnout soudu, aby
pronajimateliiv souhlas nahradil svym rozhodnutim. Této moznosti vSak nemuze vyuzit kazdy
najemce, nybrz jen najemce, jenz chce realizovat ipravu bytu nezbytnou vzhledem ke zdravotnimu
postizeni najemce, ¢lena jeho domacnosti ¢i jiné v byté bydlici osoby, pfi¢emz byl jeho pozadavek
na takovou upravu pronajimatelem odmitnut, aniz tento mél pro takové odmitnuti vazny a
spravedlivy divod (§ 2263 odst. 1 OZ).

Jak plyne ze shora uvedeného, bude pro soud klicové posouzeni existence vazného a
spravedlivého divodu pro odmitnuti souhlasu. Tvrdit a prokazovat takovy divod pak bude
povinnosti pronajimatele.’**

Dle mého nazoru je dobie, Ze ob¢ansky zdkonik v uvedeném ustanoveni pamatuje téZ na
slabsi stranu, jiz fakticky osoba se zdravotnim postizenim je. Jist¢ mulze nastat situace, kdy se
osoba diive zdrava ocitne ve stavu odkdzanosti na invalidni vozik, pfi¢emz bude nezbytné, aby se
mohla dopravovat do bytu, v némz bydli, a to napiiklad za pomoci specialné¢ upraveného vytahu
¢i schodistove ploSiny. V takovém ptipad€ si lze jen stézi predstavit existenci vazného a
spravedlivého diivodu, jenZ by zakladal pronajimatelovo pravo souhlas s realizaci takové stavebni
upravy odmitnout. To vSak neznamend, Ze nemulze nastat pfipad, kdy pronajimatel existenci
vazného a spravedlivého divodu prokaze. Tak ziejmé nebude mozné vyhovét ndjemcove navrhu,
pokud by instalaci zminéné schodistoveé ploSiny (s ohledem na velikost schodist€) doslo
k vyraznému omezeni v prostoru schodisté, pficemz takové omezeni by pak mélo vliv na mobilitu
zejména starSich obyvatel domu.

Otazku odstranéni ¢i neodstranéni njjemcem realizované bytové Upravy pii skonceni
nagjmu fesi ust. § 2263 odst. 2 OZ, jez najemci uklada Gpravu odstranit, ledaze pronajimatel
odstranéni takové Gpravy nezada.

Sala¢ s Bajurou spravné poukazuji na jisty rozpor shora citovaného ustanoveni
s ust. § 2293 odst. 2 OZ. Vykladem citovaného ustanoveni Ize totiz dospét k zavéru, ze pravidlo o

nutnosti odstranit ndjemcem provedené Upravy pii skonceni ndjmu se vtahuje jak na Upravy, jez

323 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 5. dubna 2003, sp. zn. 26 Cdo 449/2003
324 SELUCKA, Markéta, KABELKOVA, Eva. In HULMAK, Milan a kol. Obcansky zakonik VI. Zavazkové pravo.
Zvlasmi éast (§ 2055-3014). Komentar. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 409. ISBN 978-80-7400-287-8.
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byly provedeny se souhlasem pronajimatele, tak na Gpravy provedené bez takového souhlasu.
Ust. § 2293 odst. 2 OZ obsazené v rubrice ,,Skonfeni najmu* vSak pro odstranéni uprav
provedenych se souhlasem pronajimatele stanovi rezim pfesné opacny, kdyz odstranéni takovych
uprav pozaduje jen tehdy, pokud si strany ujednaly, ze pii skonceni ndjmu najemce uvede byt do
ptvodniho stavu.?®

Dle nazoru citovanych autori upravuje ust. § 2293 odst. 2 a 3 OZ danou problematiku
podrobné;ji a je nutné jej povazovat za specialni.**

Lze tedy uzavfit, Ze najemce nebude povinen odstranit pfi skonCeni ndjmu upravy, jez
provedl s pronajimatelovym souhlasem, ledaZe si tak strany ujednaly.?’

Ze starsi, avsak jisté nadale pouzitelné judikatury Ize upozornit na rozhodnuti Nejvyssiho
soudu, z n¢hoz plyne, ze ,, Pri prechodu prava najmu bytu neprechdzi na ndajemce bytu i povinnosti
piivodniho najemce bytu odstranit nepovolené stavebni tipravy. “3*3

V dal§im ze svych rozhodnuti pak Nejvyssi soud konstatoval, Ze ,, Pronajimatel se miize
uspesné domahat odstranéni stavebnich uprav v byté, provedenych bez jeho souhlasu (popr. bez
souhlasu predchoziho pronajimatele), jen viici tomu ndajemci, ktery tyto upravy provedl. Toto jeho
préva se nepromlcuje. “*°

BGB v piipadé Gprav provadénych pronajimatelem®° 1isi mezi opatienimi vedoucimi
k zachovani pfedmétu ndymu (Erhaltungsmafpnahmen; § 555a) a opatfenimi vedoucimi ke
zlepSeni, modernizaci ptedmétu najmu (Modernisierungsmafinahmen; § 555b az 555e).

Pokud jde o opatieni smétujici k zachovani predmétu ndjmu, zaklada zadkon pronajimateli
stran téchto opatfeni oznamovaci povinnost. Sou¢asné stanovi pronajimateli povinnost nahradit
najemci v priméfeném rozsahu naklady, jez mu v dasledku opatfeni pronajimatele vzniknou
(§ 555a BGB).

Opatienimi sméefujicimi ke zlepSeni pfedmétu ndjmu se pak rozumi kupf. stavebni Gpravy,
prostiednictvim nichZ bude (ve vztahu k pfedmétu najmu) trvale Setfena konecna energie €i trvale

sniZzena spotieba vody. Stejné jako ve vztahu k opatfenim sméfujicim k zachovani ptedmétu najmu

stanovi 1 zde zdkon oznamovaci povinnost pronajimatele (Modernisierungsankiidigung); tu musi

325 BAJURA, Jan, SALAC, Josef, op. cit., s. 1234.

326 Ibid., s. 1234.

327 Odlisné viz napt. K¥ecek, ktery trva na bezvyhradné aplikaci ust. § 2263 odst. 2 OZ i v pfipadg, ze byly Gpravy
bytu provedeny s pronajimatelovym souhlasem (KRECEK, Stanislav, op. cit., s. 77.).

328 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 21. ledna 2010, sp. zn. 26 Cdo 3802/2008; BAJURA, Jan, SALAC, Josef, op.
cit., s. 1234.

329 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 28. tnora 2007, sp. zn. 26 Cdo 2536/2005; KORECKA, Véra, op. cit., s. 151.
330 Pro vétsi piehlednost v této podkapitole uvadim némeckou pravni Upravu tykajici se jak uprav provadénych
pronajimatelem, tak tprav provadénych najemcem.
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splnit nejpozd€ji 3 mésice pred zapocetim praci, pficemz informace poda najemci v textové
podobé (§ 555b az 555¢ BGB).

Ngjemce ma povinnost provedeni takového ,,moderniza¢niho® opatfeni ze strany
pronajimatele strpét (Duldungspflicht); tato povinnost se vSak nevztahuje na pfipad, kdy by
nelze ospravedlnit. Pfi posuzovani otazky ospravedlnitelnosti obtize v konkrétnim piipad¢ se
vezmou v potaz opravnéné zajmy jak pronajimatele, tak jinych ndjemct v domé, jakoz i vyznam
uspory energie a ochrany klimatu (§ 555d BGB).

V § 555¢ BGB pak zidkon ndjemci zakldda pravo mimotadné vypovédi nijmu
(auferordentliche Kiindigung), a to zdivodu nesouhlasu néjemce s pronajimatelem
pfipravovanymi moderniza¢nimi opatfenimi. Lhiita, béhem niz musi vypovéd’ pronajimateli dojit,
pocina bézet dorucenim oznadmeni zamyslenych opatfeni ndjemci a konci uplynutim nasledujiciho
kalendainiho mésice.>*!

Jde-li o Gpravy, jez jsou provadény nijemcem, a to za ucelem modernizace bytu (bauliche
Verdnderungen zwecks Modernisierung), plyne z némecké judikatury, ze takové (zasadnéjsi)
upravy smi ndjemce provadet toliko s pronajimatelovym souhlasem. Najemce pfitom zdsadné
nema na udéleni souhlasu ze strany pronajimatele narok. Udéleni, resp. neudéleni souhlasu je tak
odvislé od uvadzeni pronajimatele (Ermessen des Vermieters), ktery vSak své pravo uvazit nesmi
vykondvat zneuZivajicim zpisobem.>*

Zavérem si jesté¢ dovolim upozornit na existenci ust. § 554 BGB, jeZ vykazuje jistou
podobnost s ust. § 2263 odst. 1 OZ. Citované ustanoveni totiz zaklada pravo najemce poZzadovat
po pronajimateli souhlas se stavebnimi Upravami, které jsou pottebné k uzivani predmétu najmu
osobami se (zdravotnim) postizenim. Nad rdmec Upravy obsazené v obCanském zakoniku
umoziuje némecky BGB Zadat souhlas téz supravami nezbytnymi k nabijeni elektricky
pohanénych vozidel ¢i ochrané proti vloupani. Narok na udéleni souhlasu vSak najemci nevznikne,
pokud po pronajimateli nelze (t€Z po zhodnoceni z4yml nijemce) umoZznéni takové upravy

pozadovat.

31 BASSENGE, Peter et al., op. cit., s. 836.
332 Rozsudek BGH ze dne 14. zafi 2011, sp. zn. VIII ZR 10/11
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2.10. Odstranéni poskozeni nebo vad

Pokud jde o otazku odstranéni posSkozeni nebo vad, je nejprve nezbytné urcit, zda vniknuvsi
poskozeni nebo vadu ma za povinnost odstranit najemce, anebo pronajimatel.

V tomto ohledu je tfeba dat vzdy piednost ujednanim v najemni smlouve, pficemz neni
vylouceno, ze se strany dohodnou i tak, Ze odstranéni veskerych poskozeni nebo vad bude
povinnosti pronajimatele.®*

Neujednaji-li si strany v nagjemni smlouvé jinak, plati, Ze najemce provadi a hradi béznou
udrzbu a drobné opravy, jeZ s uzivanim bytu souviseji (§ 2257 odst. 2 OZ)***. Dale je poskozeni
nebo vadu povinen odstranit najemce tehdy, byly-li takové posSkozeni ¢i vada zplsobeny
okolnostmi, za néz najemce odpovida (§ 2267 OZ). V ostatnich ptipadech je pak k odstranéni
poskozeni ¢i vady povinen pronajimatel.>*®

Odstranénim poskozeni ¢i vad se obCansky zadkonik zabyva v ust. § 2264 az 2268.

V ustanovenich, jez se problematikou odstraiiovani poSkozeni ¢i vad zabyvaji, zakotvil
zékonodarce nejprve oznamovaci povinnost ndjemce, jiz musi tento vi¢i pronajimateli splnit
tehdy, zjisti-li poskozeni ¢i vadu (§ 2264 odst. 1 OZ). Tato notifika¢ni povinnost se pochopitelné
vztahuje jen na poskozeni ¢i vadu, jejichZ odstranéni je povinnosti pronajimatele.3

Pro splnéni notifikaéni povinnosti stanovuje zakon ndjemci dvé riizné lhity, pfi¢emz pouZiti
té které lhiity je odvislé od toho, zda jde o poskozeni ¢i vadu, jez je tfeba odstranit bez prodleni,
nebo naopak o poSkozeni ¢i vadu, které sice brani obvyklému bydleni, ale jejich neprodlené
odstranéni neni zapotiebi.

V piipad€ poskozeni ¢i vady, jez je tfeba odstranit bez prodleni, je ndjemce povinen
notifikacni povinnost splnit ,,ijhned. Pokud bude charakter poSkozeni ¢i vady mén¢ naléhavy a
poskozeni ¢i vada nebude vyZzadovat neprodlené odstranéni, pficemz vSak toto poSkozeni ¢i vada
bude branit obvyklému bydleni, vyZaduje zdkon, aby najemce notifika¢ni povinnost splnil ,,bez
zbyteéného odkladu* (§ 2264 odst. 1 0Z).%’

K tomu, jak je neurcitou lhitu ,,bez zbytecné¢ho odkladu® nutno chépat, se v minulosti jiz
nékolikrat vyjadfila 1 judikatura, kdyZ k tomu uvedla nasleduvjici: ,,Z casového urceni ,bez
zbytecného odkladu‘ je treba dovodit, Ze jde o velmi kratkou lhiutu, jiz je minéno bezodkladné,

neprodlené, bezprostredni ¢i okamzité jednani smeérujici ke splnéni povinnosti ci k ucineni

333 ELIAS, Karel a kol., op. cit., s. 860.

33 Srov. kapitolu 2.7 diplomové prace, v niz se problematikou béZné udrzby a drobnych oprav zabyvam podrobnéji.
335 SELUCKA, Markéta, HADAMCIK, Lukas, op. cit., s. 84.

336 JANOUSKOVA, Michaela, op. cit., s. 2286.

337 Ibid., s. 2286.
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pravniho ukonu ¢i jiného projevu vile, pricemz doba trvani lhiity bude zaviset na okolnostech
konkrétniho pripadu. “3*8

Jak plyne z citovaného rozhodnuti, je nutno lhitu ,,bez zbytecného odkladu* vykladat vzdy
s pfihlédnutim k okolnostem konkrétniho pfipadu. Tato lhita tak muze byt v kazdém
posuzovaném piipad¢ rizn¢ dlouha.

Jistou predstavu o délce takové lhiity nam podava jiz citované rozhodnuti, kdyz uvadi: ,(...)
jde o lhiitu v Fadu dnii, maximalné tydnii, v co nejkratsim casovém useku, pricemz v praxi je nutno
tento pojem vykladat podle konkrétniho pripadu (tedy ,,ad hoc“) v zavislosti od ucelu, ktery chce
zdkonoddrce konkrétnim ustanovenim za pomoci tohoto pojmu dosdhnout. “>*°

Dle Ktecka pak naptiklad prasklou stoupaci trubku vedeni, z niz vytéka voda, bude nejspise
mozné povazovat za poskozeni ¢i vadu, jez je tfeba odstranit bez prodleni. Pii poSkozeni dveti
v domé pijde zpravidla o poSkozeni ¢i vadu, jeZ neprodlené odstranéni nevyzaduje, a bude tak
postadujici, bude-li takové poskozeni ¢i vada ozndmena bez zbyte¢ného odkladu.>*

Dtsledky nesplnéni notifikaéni povinnosti ndjemcem se obcansky zakonik zabyva
v ust. § 2265 odst. 3, kdyz stanovi: ,, Neoznami-li najemce pronajimateli poskozeni nebo vadu bez
zbytecného odkladu poté, co je mel a mohl pri Fadné péci zjistit, nema pravo na nahradu nakladii;
odstrani-li poskozeni nebo vadu sém, nemda pravo ani na slevu z najemného. “>4!

V ust. § 2264 odst. 2 OZ pak zadkonodarce zakotvil zvlastni pfipad prevencni povinnosti, jez
je v nejobecngjsi podobé stanovena v § 2900 OZ**2.3* Dle citovaného ustanoveni tak ,, Ndjemce
ucini podle svych moznosti to, co lze ocekavat, aby poskozenim nebo vadou, které je tireba bez
prodleni odstranit, nevznikla dalsi skoda. *

V ptipad€, Ze najemce dostoji své zvlastni prevencni povinnosti, ma pravo pozadovat
nadhradu ucelné vynalozenych nakladi, pficemz toto jeho pravo je vylouceno tehdy, byly-li
poskozeni nebo vada zptisobeny okolnostmi, za néz najemce odpovida (§ 2264 odst. 2 OZ).

Dle divodové zpravy k OZ se pak ndhradou toho, co najemce musel vynalozit, rozumi téz

jeho vlastni pracovni ¢innost ¢&i ztrata Gasu.>**

338 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 10. prosince 2013, sp. zn. 32 Cdo 2484/2012

3% Tbid.

340 KRECEK, Stanislav, op. cit., s. 81-82.

31 Je ziejmé, Ze se v citovaném ustanoveni zdkonodarce dopustil chyby, nebot’ v piipadé, kdy poskozeni & vadu
odstrani najemce sam, ma pravo na nahradu naklada — nikoliv pravo na slevu z najemného (SELUCKA, Markéta,
HADAMCIK, Lukés, op. cit., s. 85-86).

342 Srov. znéni tohoto ustanoveni: ,, VyZaduji-li to okolnosti pripadu nebo zvyklosti soukromého Zivota, je kaZdy
povinen pocinat si pri svem konani tak, aby nedoslo k nediivodné ujmé na svobode, Zivoté, zdravi nebo na viastnictvi
Jjiného. "

33 BAJURA, Jan, SALAC, Josef, op. cit., s. 1237.

34 ELIAS, Karel a kol., op. cit., s. 861.
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Povinnost pronajimatele odstranit poSkozeni ¢i vadu, jez mu byla njjemcem oznamena,
stanovi ust. § 2265 odst. 1 OZ. Dle znéni citovaného ustanoveni se tak ma stat ,,(...) v pFimérené
dobe poté, co mu ndajemce poskozeni nebo vadu oznamil.

Zakon dale stanovi pravo najemce odstranit poskozeni nebo vadu v pfipad€, Ze tyto
pronajimatel bez zbyte¢ného odkladu a tadn€ neodstrani. V tomto piipadé mize najemce téz
pozadovat ndhradu odiivodnénych nakladi. Rozhodne-li se poskozeni nebo vadu sdm neodstranit,
ma pravo na slevu z najjemného. Tato zvlastni prava vSak zdkon vylucuje tehdy, nejsou-li
poskozeni ¢i vada podstatné (§ 2265 odst. 2 0Z).>%

V této souvislosti si dovolim upozornit na v pravni teorii odliSné chapani vztahu odstavce
prvého a druhého ust. § 2265 OZ.

Jak patrno, zdkon v obou odstavcich citovaného ustanoveni uziva odlisnych vyrazi, kdyz
v odstavci prvém hovoti o ,,dobé pfiméfené*; v odstavci druhém pak o lhité ,,bez zbytecného

odkladu®.

Sala¢ s Bajurou zastavaji nazor, ze v piipad¢ ,,doby pfiméiené uvedené v odstavci prvém a
lhity ,,bez zbyte¢ného odkladu® uvedené v odstavci druhém jde o tytéz pravni pojmy, pfi¢emz
jejich odlisné jazykové vyjadfeni povazuji za pouhy legislativni nedostatek.>*®

Z toho, Ze tito autofi uvedenych pojmul uZzivaji promiscue, 1ze dovodit, ze odstavec druhy
navazuje na odstavec prvy citovaného ustanoveni, kdyz stanovi zvlastni prava ndjemce pro piipad
nesplnéni povinnosti pronajimatele odstranit poskozeni ¢i vadu v dobé pfiméfené, resp. ve lhuté
bez zbytecného odkladu.

Hadamcik povazuje ,,dobu ptimétenou* a lhitu ,,bez zbyte¢ného odkladu* za odlisné pojmy,
piicemZ dovodil, ze pronajimatel je povinen odstranit poskozeni ¢i vadu v ,,dobé pfimétene*,
pokud se nejedné o poskozeni ¢i vadu podstatnou. Pljde-li o poSkozeni ¢i vadu podstatnou, bude
pronajimatel dle jeho nazoru povinen tyto odstranit ,,bez zbyte¢ného odkladu‘.**’

Z nabidnutych ndzorl je mi bliz§i ndzor Salacliv a Bajuriv. Podle mého nazoru zdkonodarce
tim, Ze uziva v odstavci prvém a druhém odliSnych vyrazli, nezamyslel stanovit dva reZimy pro
odstranovani poskozeni ¢i vad. Jde tak zifejmée o legislativni nedtslednost zakonodarce.

Ackoliv by se mohlo z ust. § 2265 odst. 1 OZ zdat, Ze pronajimatel ma povinnost odstranit

poskozeni ¢i vadu jen v pfipadé, kdy mu tyto budou ndjemcem oznadmeny, neni tomu tak.

35 SELUCKA, Markéta, HADAMCIK, Lukas, op. cit., s. 85.
346 BAJURA, Jan, SALAC, Josef, op. cit., s. 1239.
37 SELUCKA, Markéta, HADAMCIK, Lukas, op. cit., s. 84—85.
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Pronajimatel je pochopitelné povinen odstranit poskozeni ¢i vadu i tehdy, pokud se o ni nedozvi
na zakladé oznameni najemce, nybrz ji zjisti sam.>®

Jak jsem uvedl jiz vySe, ma ndjemce v piipade, Ze pronajimatel posSkozeni ¢i vadu bez
zbytecného odkladu a fadné€ neodstrani, pravo vadu odstranit sam, jakoz i pravo zadat nahradu
odiivodnénych nakladt. To vSak nevylucuje, ze najemce tohoto svého prava nevyuzije a bude trvat
na odstranéni poskozeni ¢i vady pronajimatelem. K tomu muze pronajimateli poskytnout
dodate¢nou lhtitu.**

Nesplni-li pronajimatel svoji povinnost ani v této dodatecné lhité a poSkozeni ¢i vadu
neodstrani, poskytuje zdkon najemci zvlastni pravo vypovédét nijem bez vypovédni doby.
Podminkou vsak je, ze poskozeni ¢i vada byly zptisobeny okolnostmi, za néz najemce neodpovida,
a soucasng prodleni pronajimatele (s odstranénim poskozeni ¢i vady) nebo samo poskozeni ¢i vada
ptedstavuji hrubé poruSeni povinnosti pronajimatele (§ 2266 OZ).

Formulace podminky zakonodarce, ze samo poSkozeni ¢i vada maji pfedstavovat hrubé
porusSeni povinnosti pronajimatele, je pon¢kud zvlastni. Stejn¢ jako Sala¢ s Bajurou se domnivam,
ze samo poskozeni ¢i vada nemohou znamenat piimo poruseni povinnosti ze strany
pronajimatele.>°

Jde tak o dalSi z ustanoveni zékona, jez zdkonodarce v rubrice zabyvajici se odstranénim
poskozeni ¢1 vad neformuloval pfili§ $t’astné.

Pravo vypovédét najem bez vypovédni doby piedstavuje v rukach najemce pomérné silny
néstroj, nebot’ najem zanikne jiz okamzikem dojiti vypovédi pronajimateli.®*!

Zakon téZ pamatuje na situace, kdy ndjemce neodstrani poskozeni ¢i vadu zplsobené
okolnostmi, za néz najemce odpovida. V tomto ptipadé miize pronajimatel odstranit takovou vadu
na naklady najemce sam (§ 2267 OZ).

Dle Kiecka by se citované ustanoveni mohlo pouzit naptiklad v ptipadé€, kdy najemce
neprovede opravu sanitarniho zatizeni, z n€hoZ unika voda, nebot’ tento zanedbal béZnou tdrzbu
a drobné opravy bytu.3>?

Z hlediska toho, jak zakonodérce citované ustanoveni formuloval®*?, se nabizi otazka, zda
jim zakotvil povinnost, ¢i naopak pravo pronajimatele poskozeni ¢i vadu v piipadé necinnosti

najemce odstranit.

38 BAJURA, Jan, SALAC, Josef, op. cit., s. 1238.

3 1bid., s. 1241.

330 Ibid., s. 1241.

351 JANOUSKOVA, Michaela, op. cit., s. 2288.

352 KRECEK, Stanislav, op. cit., s. 84.

353 Neodstrani-li ndjemce poskozeni nebo vadu zpiisobené okolnostmi, za které odpovida, odstrani je na ndaklady
najemce pronajimatel. “ (§ 2267 OZ)
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Pouzitim Cisté jazykového vykladu by bylo mozné dovodit, Ze se jedna spiSe o povinnost
pronajimatele takové poSkozeni ¢i vadu odstranit. Smyslem a G¢elem daného ustanoveni vSak jisté
nebylo ukladat pronajimateli povinnosti v piipadé, ze ndjemce si své povinnosti — v tomto piipadé
povinnost odstranit posSkozeni ¢i vadu — neplni.

K témuz zavéru se kloni 1 Sala¢ s Bajurou, podle jejichZ nadzoru zaklada citované ustanoveni
toliko pravo pronajimatele poskozeni ¢i vadu odstranit. Nejedna se tak o povinnost pronajimatele,
jejiz splnéni by bylo soudné vymahatelné, nebot’ by takto mohlo dojit ze strany ndjemce
k jednostrannému zakladani povinnosti pronajimateli. Uvedeni autoii vSak piipoustéji, ze o
povinnost pronajimatele by se mohlo jednat v ptipad¢, kdy by vznikem Skody mohly byt ohrozeny
téZ osoby tieti.?>*

Pravo pronajimatele na pfistup do bytu ¢i domu, a to pravé za ucelem provedeni potiebné
opravy nebo udrzby véci, pak plyne z ust. § 2219 odst. 1 OZ. Podminkou je, aby pronajimatel svij
zamysleny pfistup do bytu ¢i domu njemci pfedem v pfimefené dobé oznamil. Takové ozndmeni
se vSak nevyzaduje, pokud je nutné zabranit $kod¢ ¢i hrozi nebezpeci z prodleni.

Zavérem jest¢ zminim, Ze uzivani bytu mohou branit t€Z okolnosti pravni povahy. Z toho
divodu je nutno ustanoveni o poSkozeni ¢i vade (§ 2264 az 2266 OZ) pouzit obdobné v piipade,
kdy uzivani bytu brani pravo tfeti osoby nebo kdy uzivani bytu brani ustanoveni zakona nebo
rozhodnuti orgdnu vetfejné moci vydané na zaklad¢ zdkona (§ 2268 odst. 1 a 2 OZ).

BGB upravuje problematiku odstranovani poSkozeni ¢i vad v ust. § 536 an.

Vznikne-li béhem trvani najemniho vztahu vada, pro kterou je zpulsobilost uzivat byt
v souladu se smlouvou zcela vylou¢ena, nemusi ndjemce najemné — po dobu, kdy vada trva —
platit. Pokud je zptsobilost bytu k uzivani pouze omezena, plati najemce najemné piiméiené
snizené (§ 536 BGB).

V ust. § 536a odst. 1 BGB je dale zaloZeno ndjemcovo pravo poZadovat nahradu Skody mj.
v ptipadé, kdy vada v byt€ vznikne kviili okolnosti, za niZ pronajimatel odpovida a dale v ptipad¢,
kdy se pronajimatel dostane s odstranénim vady do prodleni.

Dal§im pravem najemce je jeho pravo odstranit vadu sam, pfi¢emz v tomto piipadé¢ miize
pozadovat téz nahradu nutnych nakladd. Toto pravo mu ptfitom vznikne tehdy, je-li pronajimatel
s odstranénim vady v prodleni nebo je-1i neprodlené odstranéni vady nezbytné k zachovéani nebo
znovuobnoveni pfedmétu najmu (536a odst. 2 BGB).

Velmi diilezita je v této souvislosti oznamovaci povinnost ndjemce stran béhem najemniho

vztahu vzniknuvS$ich vad nebo nutnosti provedeni opatfeni smétujiciho k ochrané predmétu najmu

3% BAJURA, Jan, SALAC, Josef, op. cit., s. 1243.
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pied nepfedvidanym nebezpecim. Tuto svou povinnost musi najemce dle zakonné dikce splnit
neodkladné (§ 536¢ odst. 1 BGB).

S nesplnénim najemcovy oznamovaci povinnosti pak zdkon spojuje vznik ndroku
pronajimatele na nahradu Skody, jez mu v dusledku nekonani najemce vznikla. Navic zdkon
najemci odnimd zvlastni prava, jez by mu jinak ndlezela (mj. prava plynouci z § 536 a
§ 536a odst. 1 BGB), pokud pronajimatel v disledku nesplnéni oznamovaci povinnosti nemohl
zjednat napravu (§ 536¢ odst. 2 BGB).

V podrobnostech si dovoluji odkazat na kapitolu 2.1 diplomové prace, kde se problematikou

vad — at’ uz existujicich v okamziku odevzdani bytu ¢i pozdéji vzniklych — zabyvam podrobnéji.

2.11. Oznamovaci povinnosti

Vzhledem k tomu, Ze je tfeba, aby byl pronajimatel a v n€kterych ptipadech i ndjemce o
urcitych skute¢nostech s uzivanim bytu souvisejicich informovan, stanovi obcansky zakonik
n¢kolik druhi tzv. oznamovacich povinnosti.

V ramci kapitoly ,,Oznamovaci povinnosti“ se budu zabyvat oznamovaci povinnosti
najemce o del$i nepfitomnosti v byté (§ 2269 odst. 1 OZ) a oznamovaci povinnosti pronajimatele
o prohlidce bytu (§ 2219 odst. 1 OZ).

Oznamovaci povinnosti ndjemce o poSkozeni ¢i vadé v byté (§ 2264 odst. 1 OZ) jsem se
zabyval v kapitole ptedeslé, a proto si na ni dovoluji v podrobnostech odkazat. Oznamovaci
povinnosti ndjemce o zméné poctu osob v byté (§ 2272 odst. 1 OZ) se pak zabyvam ucelené
v kapitole nasledujici.

Pokud jde o oznamovaci povinnost ngjemce stran del§i neptitomnosti v byté, upravuje tuto
obcansky zakonik v ust. § 2269.

Z citovaného ustanoveni plyne, Ze najemci vznika tato oznamovaci povinnost tehdy, pokud
vi pfedem o své neptitomnosti v byté, jez ma byt delsi nez dva mésice, i o tom, Ze byt mu po tuto
dobu bude obtizné¢ dostupny. Zakon pfitom uklada nédjemci, aby oznameni sméfované
pronajimateli uc€inil ,,v¢as®.

Dtivodova zprava k OZ jako diivody pro zavedeni této oznamovaci povinnosti uvadi ochranu
pronajimatele, ale téZ prevenci vzniku $kody &i zvétseni jejiho rozsahu.3>

Kiecek v této souvislosti upozoriiuje na skutecnost, ze o negativnich dasledcich spojenych
s piipadnym nesplnénim této oznamovaci povinnosti nelze hovofit v pfipadé, kdy najemce predem

o své nepfitomnosti v byté nevédel. Je-li tak najemce v byte sice del§i dobu neptitomen, ale tato

355 ELIAS, Karel a kol., op. cit., s. 862.
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jeho neptitomnost nastala v disledku okolnosti, jez byly neocekavatelné, neni najemce uvedenou
oznamovaci povinnosti vazan. Diikaz o tom, Ze ndjemce piedem o své delsi nepfitomnosti v byté
nevédél &i védét nemohl, by vsak musel podat najemce.*>°

Uvedena oznamovaci povinnost pak ndjemci nevznikne ani tehdy, bude-li i pfes najemcovu
nepfitomnost byt piistupny. Tedy pokud naptiklad bude v byté osoba, kterd s ndjemcem zije
v jedné doméacnosti.*’

Spolu se splnénim vyse uvedené oznamovaci povinnosti pak zdkon najemci ukladé, aby
oznacil osobu, jez po dobu trvani jeho neptitomnosti zajisti moznost vstupu do bytu v piipadé, kdy
takového vstupu do bytu bude nezbytné tfeba. Zakon téz pocita s tim, ze ndjemce nemusi mit
takovou osobu k dispozici. Pro tento pfipad stanovi, Ze takovou osobou bude pronajimatel
(§ 2269 odst. 1 OZ).

Jak k tomu uvadi Kfecek, nelze povinnost ndjemce oznacit osobu, jez v piipad¢ potiteby
umozni vstup do bytu, vykladat tak, ze ndjemce musi oznacit takovou osobu, jez bude
v inkriminované dob¢ schopna byt zpfistupnit. Nelze totiz vyloucit, ze dand osoba bude nemocna
¢i ze napf. odcestuje. Postup najemce, ktery zamérné¢ oznaci osobu, o jejiz schopnosti byt
v potiebné dobé zptistupnit 1ze mit pochybnosti (napt. oznaci-li najemce za takovou osobu osobu
vysokého véku ¢i osobu pobyvajici vétSinu Casu v cizing), by v§ak mohl byt povazovan za hrubé
poruseni povinnosti ndjemce, nastane-li vazna Gjma.>>*

Vust. § 2269 odst. 2 pak obcansky zakonik uvadi disledky nesplnéni oznamovaci
povinnosti ndjemcem, kdyZ stanovi, Ze se takové jednani povazuje za poruseni povinnosti najemce
zavaznym zpusobem — to ovSem neplati, pokud z tohoto diivodu nenastane vazna jma.

Neni bez zajimavosti, zZe v pravni teorii nepanuje shoda ohledné toho, zda ,,poruseni
povinnosti ndjemce zavaznym zpusobem® mize byt vypovédnim divodem dle
ust. § 2288 odst. 1 pism. a) OZ.

Sala¢ s Bajurou zastavaji nazor, Ze nesplnéni oznamovaci povinnosti ndjemcem ve smyslu
§ 2269 odst. 1 OZ nelze ze strany pronajimatele sankcionovat vypovedi s tfimesi¢ni vypovédni
dobou dle § 2288 odst. 1 pism. a) OZ. Dle jejich nazoru se totiZ nejedna o ,,hrubé poruSeni
najemcovych povinnosti“, kdyZ toto je (z hlediska intenzity) az dalSim moZnym stupném poruSeni
povinnosti ngjemce. O ,,hrubém poruSeni najemcovych povinnosti* by vSak bylo mozno hovofit

v piipadg, kdy by se ,,zadvazné poruseni ndjemcovych povinnosti* opakovalo.*’

3% KRECEK, Stanislav, op. cit., s. 85.

357 SELUCK A, Markéta, HADAMCIK, Lukas, op. cit., s. 88.
358 KRECEK, Stanislav, op. cit., s. 86-87.

3% BAJURA, Jan, SALAC, Josef, op. cit., s. 1246.
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Janouskova a Ktecek naopak maji za to, ze jiz ,,zavazné poruseni ndjemcovych povinnosti‘
naplituje vypovédni ditvod dle § 2288 odst. 1 pism. a) OZ.3%

Za presvedCivejsi povazuji argumentaci SalaCovu a Bajurovu. Je ziejmé, ze zdkonodarcem
pouzivana diferenciace poruseni povinnosti najemce do rtiznych skupin neni samoucelna. Pokud
by zakonodarce chtél, aby s nesplnénim oznamovaci povinnosti ndjemcem byla spojena moznost
najem vypovedét dle § 2288 odst. 1 pism. a) OZ, vyjadril by to dle mého nazoru jednoznaéné — a
to uzitim slov vyjadiujicich pravé vyssi miru intenzity takového poruseni. Takovou cestou se vSak
zékonodarce nevydal a pro moznost ndjem vypoveédét tak bude nutné vyckat opakovaného
poruseni diskutované oznamovaci povinnosti ze strany najemce.

Oznamovaci povinnost pronajimatele tykajici se prohlidky bytu obéansky zakonik upravuje
v ust. § 2219 — tedy v obecnych ustanovenich o najmu.

Chce-li pronajimatel prohlidku bytu uskute¢nit, musi dle dikce citovaného ustanoveni tento
svij zamér oznamit ndjemci pfedem v pifiméfené dobg. Prohlidku bytu pak lze uskute¢nit toliko
v nezbytném rozsahu. Zakon soucasn¢ stanovi, ze predchoziho ozndmeni pronajimatele neni tieba,
pokud je nutno zabranit $kodé nebo hrozi nebezpeci z prodleni (§ 2219 odst. 1 OZ).

Ucelem prohlidky bytu miize byt kontrola toho, zda najemce plni povinnosti plynouci pro
n¢j ze smlouvy a ze zékona ¢i kontrola toho, zda je véc ve stavu, kdy mlize ndjemci slouzit tomu
uzivani, pro které byla pronajata (viz § 2205 pism. b) OZ). Jiny ucel prohlidky bytu by mohl byt
povazovan za zjevné zneuziti prava pronajimatelem ve smyslu § 8 OZ, které nepoziva pravni
ochrany.3¢!

Ackoliv termin prohlidky bytu urcuje jednostranné pronajimatel, m¢l by pfitom mit na zieteli
téz hledisko dobrych mravii. M¢l by se tak snazit nejprve s ndjjemcem na terminu takové prohlidky
domluvit ¢i napf. nenavrhovat termin prohlidky v no€nich hodinéch, je-li mozno prohlidku
uskuteénit téZ jindy.>¢?

Problematikou kontroly bytu ze strany pronajimatele se v minulosti zabyval i Nejvyssi soud,
kdyz k tomu myj. uvedl: ,, Nedojde-li mezi pronajimatelem a najemcem k dohodeé, miize upravit
formu kontroly, jeji frekvenci a rozsah soud, ktery je v tomto sméru limitovan vyvazenosti zajmii

ucastnikii najemniho vztahu z hlediska dobrych mravi (...) %

360 JANOUSKOVA, Michaela, op. cit., s. 2290. KRECEK, Stanislav, op. cit., s. 87.

361 BAJURA, Jan. In SVESTKA, Jifi, Jan DVORAK, Josef FIALA a kol. Obcansky zdakonik. Komentar. Svazek V.
Praha: Wolters Kluwer, 2014, s. 1117. ISBN 978-80-7478-638-9. (Opé&tovnou citaci ¢asti dila od téhoz autora uvadim
dale v tomto formatu: BAJURA, Jan, op. cit., Cislo pfislusné strany.)

362 1bid., s. 1117.

363 Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 25. kvétna 2006, sp. zn. 26 Cdo 2791/2005; KORECKA, Véra, op. cit., s. 141.
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V ptipadé, ze v souvislosti se zptistupnénim bytu pronajimateli ve shora uvedeném smyslu
vzniknou néjemci obtize, jeZ nejsou jen nepodstatné, ma najemce pravo na slevu z najemného
(§ 2219 odst. 2 OZ).

Zaveérem jesté zminim, ze ust. § 2219 odst. 1 OZ pocita se zpiistupnénim bytu nejen za
ucelem jeho kontroly pronajimatelem, nybrz i za ucelem provedeni potiebné opravy ¢i udrzby
bytu. 3

Opomenout nelze ani souvislost ust. § 2219 OZ s ust. § 2233 OZ, které upravuje zpiistupnéni
bytu zdjemci o najjem za ucelem jeho prohlidky. Takovou prohlidku lze uskutecnit v dobé tii
meésict pied skoncenim najmu, pokud je strandm den skonceni najmu zndm. Pfistup do bytu pak
smi byt realizovan jen v nezbytném rozsahu a v pfitomnosti najemce a pronajimatele. I zde zakon
pocita s oznamovaci povinnosti pronajimatele stran takové prohlidky, kdyz stanovi, Ze
pronajimatel je povinen oznamit ndjemci navstévu piedem v pfimefené dobé (§ 2233 OZ).

Pokud jde o némeckou pravni upravu prohlidky bytu ze strany pronajimatele
(Besichtigungsrecht des Vermieters), setrvava tato na nazoru, Ze neni mozné, aby si strany
(ve form¢ formularového ustanoveni) ujednaly obecné pravo pronajimatele vstupovat do bytu za
¢elem kontroly stavu bytu (Uberpriifung des Wohnungszustandes). Takové ustanoveni by bylo
nutno posuzovat jako neplatné, a to zdivodu nepfiméfeného znevyhodnéni najemce
(§ 307 odst. 1 véta prvni BGB).3%

Shora uvedené vsak nelze interpretovat v tom smyslu, Ze by pronajimateli za urcitych
okolnosti pravo vstoupit do bytu nesvédc¢ilo. N4jemce ma totiz sekundarni povinnost umoznit
pronajimateli do bytu pfistup — to ovSem jen tehdy, oznami-li pronajimatel takovy svilj zamér
najemci odpovidajicim zptisobem ptredem (Vorankiindigung) a existuje-li pro takovy vstup
konkrétni véeny diivod (konkreter sachlicher Grund), jenz muze vyplyvat naptiklad z (nutnosti)
spravy nemovitosti. Tato povinnost ndjemce je pak dovozovana z ust. § 242 BGB (Grundsatz von
Treu und Glauben — princip poctivosti a diivéry).>%

Lze tedy shrnout, Ze némecka pravni uprava neptipousti periodickou kontrolu (napt. kazdé
1 aZ 2 roky) bytu pronajimatelem za ucelem zjiSténi stavu bytu. Pokud si pak strany moZnost
takové pravidelné kontroly bytu ujednaji, bude takové ujednani stizeno neplatnosti. Pravo do bytu
vstoupit v§ak bude svédcit pronajimateli tehdy, splni-li ve vztahu k ndjemci oznamovaci povinnost

a bude-li mit pro takovy vstup konkrétni vécny divod.

364V podrobnostech viz vyklad vztahujici se k piedeslé kapitole diplomové prace.
365 Rozsudek BGH ze dne 4. ¢ervna 2014, sp. zn. VIII ZR 289/13
366 Tbid.
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2.12. Clenové najemcovy domacnosti

Otazkami spojenymi s domécnosti*®’

v ust. § 2272 a 2273368

najemce a jejimi cleny se obcansky zakonik zabyva

Clenové najemcovy domécnosti odvozuji své pravo bydleni pfimo od najemce, pfi¢emz ve
vetsing piipadii nebude vztah mezi ndjemcem a Cleny jeho domacnosti upraven pravné, nybrz se
bude jednat o tzv. spolecenskou tsluhu. K tomu, aby ¢lenové ndjemcovy domacnosti mohli byt
uzivat, tak postacuje souhlas pronajimatele.>®
Z prava najemce piijimat ve své domacnosti kohokoliv (§ 2272 odst. 1 OZ) mj. plyne, ze

pronajimatel neni opravnén omezovat kratkodobé navstévy najemce. K otdzce, kdy Ize jesté

hovotit o kratkodobé navstéveé najemce, se v minulosti vyjadrila judikatura takto: ,, (...) skutecnost,

Ve oo

ndjemce, bude nutno posuzovat optikou objektivnich hledisek konkrétniho pripadu. "

Ujednaji-li si strany zékaz pfijimani navstév v byté nijemce, plijde o zdanlivé ujednéni
(§ 2235 odst. 1 0Z).3"!

Od shora uvedeného prava najemce ptijimat ve svém byté kratkodobé navstévy je vSak nutno
odlisit pravo najemce ptijmout urcité osoby za ¢leny své domacnosti. Vzhledem k tomu, ze takové
osoby budou v pronajatém byt¢ bydlet zpravidla delsi dobu, je pravo najemce piijimat osoby za
¢leny své domacnosti omezeno.

Prvnim takovym omezenim je oznamovaci povinnost ndjemce stran zvyseni poctu v byté
zijicich osob v pifipadé, Ze tento pfijme nového €lena své domacnosti. Tuto povinnost je najemce
povinen splnit bez zbyte¢ného odkladu, nejpozdéji pak do dvou mésicti ode dne, co zména nastala.
Nesplni-li nagjemce tuto povinnost ani v nejzazsi lhiité dvou mésici, konstruuje zdkonodarce pro
takovy pfipad vyvratitelnou pravni domnénku zavazného poruseni povinnosti najemcem
(§ 2272 odst. 1 OZ).

S ohledem na to, Ze jde o pravni domnénku vyvratitelnou, je mozné, aby najemce podal
dikaz opaku a tuto domnénku tak vyvratil. O tom bude moZné uvazovat tehdy, prokaze-li nagjemce

ospravedlnitelné divody, pro néZ nemohl oznamovaci povinnosti véas dostat.>’?

367 Pro definici pojmu spole¢né domdacnosti viz rozsudek Nejvy$siho soudu ze dne 28. tnora 2012, sp. zn. 21 Cdo

4795/2009.

368 Kapitolu o spoleéném najmu (§ 2270 az 2271 OZ) jsem se rozhodl do této ¢asti diplomové prace nezafadit. Mifi
totiz spiSe na otazku subjektli ndjmu bytu, jimiz se zabyvam v kapitole 1.4 a podkapitole 1.5.5 diplomové préce, kde
se vénuji téZ spolecnému najemnimu pravu manzelt.

369 SELUCK A, Markéta, HADAMCIK, Lukas, op. cit., s. 95.

370 Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 14. zafi 2006, sp. zn. 21 Cdo 683/2006; JANOUSKOVA, Michaela, op. cit., s.
2291.

37 BAJURA, Jan, SALAC, Josef, op. cit., s. 1254.

372 1bid., s. 1254.
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Dle mého nazoru by takovym ospravedlnitelnym diivodem jist¢ mohla byt ndjemcova nahla
zdravotni indispozice, v disledku niz by tento nebyl po urcitou dobu schopen obstarat si své
(bézné) zalezitosti — tedy ani splnit diskutovanou oznamovaci povinnost.

Zajimavou je pak otazka, zda je pro splnéni uvadéné povinnosti ndjemce postacujici sdéleni
nového poctu v domécnosti zijicich osob ¢i zda je nadto nutné tyto osoby urcitym zplsobem
identifikovat (napt. uvedenim jejich jména a ptijmeni, jejich vztahu k najemci apod.).

Kiecek ma za to, ze z dikce pfedmétného zdkonného ustanoveni povinnost blizsi identifikace
novych ¢lenli ndjemcovy domdacnosti neplyne. Dle jeho nazoru je tak dostacujici, sd€li-li najemce
pronajimateli pocet osob, jez budou s ndjemcem jako ¢lenové jeho domacnosti nové Zit.*”

Druhym omezenim ndjemcova prava piijimat nové ¢leny své domdcnosti je pravo
pronajimatele vyhradit si ve smlouve souhlas s piijetim nového ¢lena najemcovy domdacnosti.
I pokud bude vyhrada souhlasu ujednana, podminka udéleni souhlasu se neuplatni, ma-li byt nové
pfijimanym ¢lenem najemcovy domdacnosti osoba blizka nebo jde-li o dalsi ptipady zvlastniho
zietele hodné. Pro souhlas pronajimatele je pak pfedepsana pisemna forma (§ 2272 odst. 2 OZ).

Jak patrno, formuloval zakonodarce vyjimky z moznosti vyhrady souhlasu velmi Siroce,
kdyz osobou blizkou dle § 22 odst. 1 OZ je ,,(...) pFibuzny v Fadé primé, sourozenec a manzel
nebo partner podle jiného zakona upravujiciho registrované partnerstvi (...), jiné osoby v poméru
rodinném nebo obdobném se pokladaji za osoby sobé navzdajem blizké, pokud by ujmu, kterou
utrpéla jedna z nich, druha ditvodné pocitovala jako ujmu viastni. Ma se za to, Ze osobami blizkymi
jsou i osoby sesvagrené nebo osoby, které spolu trvale Ziji.

Téz v ptipadé vyjimky spocivajici v pfipadech zvlastniho zfetele hodnych lze uvaZovat o
celé tfad¢ situaci, jez bude mozné pod takovou vyjimku zahrnout. Sala¢ s Bajurou za ptipad
zvlastniho zietele hodny povazuji napt. pomoc osobé& nachazejici se v socialné tizivé situaci.>’

Dle mého nazoru nebude ptipadl, v nichZ by bylo mozno uvaZovat o podmince udéleni
souhlasu, mnoho. VétSinu osob, které najemce bude chtit pfijmout do své domacnosti, bude jisté
mozno subsumovat pod zékonodarcem Siroce formulovanou kategorii osoby blizké. Nebude-li to
vyjimecné mozné, bude tieba zvazit, zda v konkrétnim piipadé€ nejde o piipad zvlastniho zfetele
hodny.

Posledni omezeni, pokud jde o najemcovo pravo pfijimat nové ¢leny do své domacnosti,
plyne z pronajimatelova prava poZadovat, aby v ndjemcové domdacnosti Zil jen takovy pocet osob,
jenz je ptiméfeny velikosti bytu a zaroven nebrani tomu, aby vSechny tyto osoby mohly v byt¢ zit

v obvyklych pohodInych a hygienicky vyhovujicich podminkach (§ 2272 odst. 3 OZ).

33 KRECEK, Stanislav, op. cit., s. 93.
37 BAJURA, Jan, SALAC, Josef, op. cit., s. 1255.
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Pokud jde o formulaci shora uvedeného ustanoveni, souhlasim s KfeCkem v tom, Ze mtize
byt zdrojem vykladovych problémti. Jak v piipade€ poctu osob, ktery je jesté priméieny velikosti
bytu, tak v ptipadé obvyklych pohodlnych a hygienicky vyhovujicich podminek jde totiz o otazku
subjektivniho posouzeni ze strany ndjemce, pfip. pronajimatele.’’®

Lze dovodit, ze pronajimatel ma pravo zakazat ndjemci ptijeti dalSiho ¢lena do jeho
domécnosti, nebudou-li splnény v ust. § 2272 odst. 3 OZ stanovené podminky. Nerespektovani
takového zakazu by pak bylo povazovano za poruSeni povinnosti ndjemce. Bude-li v byté
dlouhodobg zit takovy pocet osob, jenz podminkdm uvedenym v § 2272 odst. 3 OZ odporuje, neni
vylouceno posoudit takovy stav jako hrubé poruseni najemcovych povinnosti, které mize byt
vypovédnim diivodem podle § 2288 odst. 1 pism. a) OZ.37¢

Kone¢né zakon stanovi t€Z oznamovaci povinnost najemce, pokud se pocet clenii najemcovy
domaécnosti snizi. Splnit je ndjemce povinen tuto oznamovaci povinnost bez zbytecného odkladu
(§ 2273 OZ).

Z judikatury si jeSté dovolim upozornit na rozhodnuti Nejvyssiho soudu, podle néhoz
., Ndjemce ma povinnost oznamit pronajimateli zménu v poctu osob, jez s nim v byté Ziji, i tehdy,

jde-li o jeho narozeného potomka. "’

2.13. Podnajem bytu

Institut podnjmu bytu zakonodarce upravil v ust. § 2274 az 2278 OZ.

Terminem ,,podnajem* oznacujeme situaci, kdy néjemce (Gplatn€) ztidi uzivaci pravo treti
osobé (podndjemci). Ke zfizeni uzivaciho prava dochazi na zkladg tzv. podnajemni smlouvy.3”8

Charakterem podnajemniho vztahu se v minulosti zabyvala 1 judikatura, kdyZ k tomu uvedla
nasleduvjici: ,, Podndjemni vztah je zvldstnim pripadem ndjemniho vztahu, na jehoz zdklade
najemce prenechava jinému — podndjemci své najemni pravo k bytu (jeho casti). O podndjem proto
nejde tehdy, pronajima-li byt (jeho cast) jinéemu vlastnik domu (bytu). Pronajme-li byt viastnik, jde
o vztah najmu bytu (...) Podndjemni vztah je vztahem mezi najemcem a podndajemcem,; nedochazi
zde tedy ke vzniku pravniho vztahu mezi podndjemcem a pronajimatelem. “3"°
Nabizi se otdzka, zda musi byt ztizeni uzivaciho prava podnajemci vzdy uplatné, nebo zda

1ze o podndymu hovotit i v ptipad¢, kdy bude podnajemce uzivat byt bezplatné.

375 KRECEK, Stanislav, op. cit., s. 94-95.

376 BAJURA, Jan, SALAC, Josef, op. cit., s. 1255.

377 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 23. listopadu 2010, sp. zn. 26 Cdo 3307/2009

378 BAJURA, Jan, SALAC, Josef, op. cit., s. 1257.

379 Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 14. ledna 2005, sp. zn. 26 Cdo 354/2004; BAJURA, Jan, SALAC, Josef, op.
cit., s. 1258.

87



Nejvyssi soud k tomu uvedl nasledujici: ,, S odvolacim soudem vsak nelze souhlasit, pokud
dovodil, ze o podndjem bytu (jeho casti) (...) jde pouze tehdy, je-li za prenechani bytu poskytovana
podndjemcem najemci uplata. “>%°

Jak plyne z citovaného rozhodnuti, ptiklonil se Nejvyssi soud k nadzoru, Ze o podnajem bytu
pujde i v ptipad¢, kdy za jeho uzivani nebude podnajemcem ndjemci poskytovana uplata.

Hadam¢ik zastava nazor opacny, kdyz o podnajem putjde dle jeho ndzoru jen tehdy, bude-li
prenechani véci podndjemci k uzivani uplatné. Jelikoz je uplatnost pojmovym znakem ndjmu, je
nutno na tomto znaku trvat i v pfipad¢ podndjmu. Pti absenci znaku Uplatnosti se pak bude jednat
o jiny smluvni typ — a to napf. o smlouvu o vyptjcce.*®!

Domnivam se, ze je nutno souhlasit s ndzorem Hadamcikovym. Znak tplatnosti, resp.
bezuplatnosti je, pokud jde o jednotlivé smluvni typy, dilezitym rozliSujicim kritériem. Bude-li
tak ndjemce prenechéavat byt k uzivani tieti osob€ bezuplatné, nelze dle mého nézoru hovofit o
podnajmu, nybrz toliko o vypujcce, ptip. vyprose.

Na piipady bezuplatného zfizeni uzivaciho prava tieti osobé se pak budou aplikovat
ust. § 2215 a 2216 OZ, a to navzdory tomu, Ze tato jsou zatfazena pod rubriku ,,Podndjem*.
Citovand ustanoveni totiz hovoti o ztizeni uzivaciho préava treti osobé€, aniz by vSak déle stanovila,
ze se musi jednat pouze o ptipady uplatného ztizeni takového prava. Neni tak pochyb o tom, Ze se
tato ustanoveni pouziji 1 tehdy, bude-li zfizeni uzivaciho pravo tfeti osob¢& bezuplatné. V souladu
sust. § 2215 odst. 1 OZ tak bude najemce potiebovat souhlas pronajimatele i v ptipad¢, kdy bude
byt pienechavat teti osobé k dal§imu uZivani napt. na zékladé smlouvy o vypuijéce.>®?

Jde-li o podnajem casti bytu, stanovi zdkon, Ze mlZe ndjemce dat tuto Cast tfeti osob€ do
podndjmu 1 bez souhlasu pronajimatele. V takovém ptipadé v§ak musi byt splnéna podminka, Ze
najemce v byté¢ sam trvale bydli (§ 2274 OZ).

O trvalém bydleni najemce I1ze hovofit tehdy, ma-li najemce v byté své obydli — tzn. Ze zde
fakticky a dlouhodobé uspokojuje své bytové potieby.*

Totéz ustanoveni pak odkazuje na pfimétené pouziti § 2272 OZ. Z toho plyne, ze najemce
je 1 zde vazan povinnosti oznamit zvyseni poc¢tu v byté Zijicich osob pronajimateli. Aplikovat se
bude i ustanoveni umoziujici pronajimateli vyhradu souhlasu. Konecné ma pronajimatel pravo

pozadovat, aby v byt€ Zil takovy pocet osob, ktery je pfiméteny velikosti bytu a soucasné nebrani

380 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 14. gervna 2000, sp. zn. 26 Cdo 701/2000
331 SELUCKA, Markéta, HADAMCIK, Lukas, op. cit., s. 99—100.

382 BAJURA, Jan, op. cit., s. 1103.

38 BAJURA, Jan, SALAC, Josef, op. cit., s. 1258.
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tomu, aby vSechny tyto osoby mohly vbyté zit v obvyklych pohodinych a hygienicky
vyhovujicich podminkéch.

To, ze zadkon odkazuje na piimétené pouziti ustanoveni o ¢lenech ndjemcovy domacnosti,
vSak nelze interpretovat v tom smyslu, ze by za c¢lena najemcovy domacnosti bylo mozno
povazovat téz podnajemce. Podndjemce se uzavienim podndjemni smlouvy s najemcem v zadném
piipadé nestdva ¢lenem najemcovy domacnosti.>**

Chce-li ndjemce dat tieti osobé do podnajmu byt ¢i jeho ¢ast, ale v byté sam trvale nebydli,
stanovi zakon, Ze se tak miiZe stat jen se souhlasem pronajimatele (§ 2275 odst. 1 0Z).3%

Pro zadost o udéleni souhlasu, jakoz i pro souhlas samotny stanovi zakon pozadavek
pisemné formy (§ 2275 odst. 2 OZ).

Zakon pamatuje i na piipad, kdy se pronajimatel k zZadosti najemce ve lhite jednoho mésice
nevyjadii. V takovém piipad¢ nastane fikce udéleni souhlasu. To vSak neplati, byl-li ujednén zakaz
podnajmu (§ 2275 odst. 2 OZ).

Z praktického hlediska se jevi podstatnou otdzka, jakou sankci bude stizena podnajemni
smlouva, jez byla uzaviena bez souhlasu pronajimatele.

Salac¢ s Bajurou zastavaji ndzor, zZe v takovém piipadé€ bude takova smlouva stizena relativni
neplatnosti dle § 580 odst. 1 ve spojeni s § 586 odst. 1 OZ. Jde bezesporu o pravni jednani, které
odporuje zédkonu, pfi¢emz stizeni takového pravniho jednéni sankci neplatnosti jisté¢ smysl a ucel
zékona vyzaduje. Pronajimateli totiZ musi byt zachovano pravo rozhodnout se, zda bude kromé
najemce uzivat predmét nagjmu i osoba jina. O neplatnost relativni se pak jedna z toho divodu, Ze
tato je stanovena na ochranu z4jmu urcité osoby — v nasem piipadé pronajimatele.

Relativni neplatnost vSak neni jedinym dusledkem, ktery muze zuzavieni podnajemni
smlouvy bez souhlasu pronajimatele v ptipad¢, kdy ho je tieba, plynout.

Takové jednani mize mj. zaloZit vypovédni ditvod podle § 2288 odst. 1 pism. a) OZ, nebot’
zakon v § 2276 stanovi, Ze ,, Da-li ndjemce byt nebo jeho cast do podnajmu treti osobé v rozporu

s ustanovenim § 2274 a 2275, hrubé tim porusi svou povinnost. ‘>’

3% KRECEK, Stanislav, op. cit., s. 99; viz i rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 14. listopadu 2001, sp. zn. 26 Cdo
1331/2000: ,, O podndjem proto nejde v pripade, prijme-li najemce do bytu (bez souhlasu pronajimatele) dalsi osobu
za ucelem kratkodobé navstévy nebo za ucelem souziti s ni ve spolecné domdcnosti, nebot zde nejde o prenechani
ndajemniho prava jinému - podnajemci.

385 7 dostupné judikatury pak plyne, Ze ,, Pisemny souhlas s pFenechdnim bytu do podndjmu miize pronajimatel
najemci udélit (bez urceni konkrétniho podnajemce) jiz pri uzavieni najemni smlouvy. “ (rozsudek Nejvyssiho soudu
ze dne 19. cervence 2001, sp. zn. 20 Cdo 2492/99)

3% BAJURA, Jan, SALAC, Josef, op. cit., s. 1259.

387 Obdobné k tomu pfistupovala téz predesla pravni Uprava a judikatura — srov. § 719 odst. 1 ve spojeni
s § 711 odst. 2 pism. b) SOZ, jakoz i rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 20. zati 2007, sp. zn. 26 Cdo 3492/2006 a
rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 14. prosince 2000, sp. zn. 26 Cdo 1844/99.
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Z hlediska trvani podndjemniho vztahu je dulezité upozornit na skutecnost, ze podnijem
vzhledem k jeho akcesorické povaze zanikd vzdy spolu s najmem. Podnédjemni vztah je vzdy
odvozovan od vztahu ndjemniho. A¢ jde o notorietu, kterou znala jiz pfedchozi pravni tprava®®s,
jakoz i judikatura®®, akcentuje tuto skute¢nost zakonodarce hned ve dvou ustanovenich —
v ust. § 2277 a § 2278 OZ.

Vzhledem k tomu, ze podnijemce nemusi nutné disponovat informacemi tykajicimi se
vztahu mezi ndjemcem a pronajimatelem, kompenzuje zédkonodarce tento informacni deficit
podnajemce alesponi tim, Ze stanovi povinnost ndjemce sdé€lit podnajemci, ze najem konci, jakoz i
uvést dalsi rozhodné skutecnosti — zejm. pak den skon¢eni najmu, pfip. délku vypovédni doby a
pocatek jejiho béhu (§ 2277 OZ).

Téz némecka pravni Giprava zna institut podnajmu (Untervermietung) a upravuje jej obecné
v § 540 BGB. Specidlné pro najem bytu je pak upraven v § 553 BGB.

K tomu, aby mohl najemce pfenechat uzivani pfedmétu ndjmu tieti osobé, vyzaduje BGB
souhlas pronajimatele (Erlaubnis des Vermieters; § 540 odst. 1).

V ptipadé najmu bytu a za splnéni v § 553 odst. 1 BGB stanovenych podminek ma vsak
najemce na udéleni takového souhlasu narok. Néarok na udéleni takového souhlasu vznikne
najemci tehdy, ma-li po uzavieni ndjemni smlouvy opravnény zijem pienechat tieti osobé
k uzivani cast bytu.

Zakon dale stanovi tf1 pfipady, kdy ndjemci narok na udé€leni souhlasu ze strany
pronajimatele nevznikne. Udéleni souhlasu ze strany pronajimatele tak nelze poZadovat, existuje-
li vosobé tretiho dilezity divod, bude-li byt pteplnén ¢i nelze-li souhlas od pronajimatele
pozadovat z jinych divodu (§ 553 odst. 1 BGB).

Nastane-li ptipad, kdy lze souhlas pronajimatele pozadovat jen za soucasné¢ho primétren¢ho
zvySeni ndjemného, mize pronajimatel udéleni souhlasu podminit tim, Ze najemce na takové
zvySeni ndjemného ptistoupi (§ 553 odst. 2 BGB).

Zasadni vyjimku z nutnosti souhlasu pronajimatele pak ptedstavuje piijeti ¢lenti rodiny
najemce (Aufnahme von Angehorigen des Mieters). Mezi takové €leny rodiny najemce se pocita
manzel, registrovany partner, déti, vnuci, pfip. rodi¢e najemce.*”°

Zaverem se jesté kratce vyjadiim k otdzce vztahu mezi pronajimatelem a podndjemcem.

Vzhledem k tomu, Ze mezi nimi — stejné jako je tomu v ¢eské pravni Gipravé — smlouva neexistuje,

¢

388 Srov. ust. § 719 odst. 2 véty prvni SOZ: ,, Podndjem sjednany bez uréent doby skondi nejpozdéji se zanikem ndjmu. ©
389 Srov. napt. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 6. bfezna 2003, sp. zn. 26 Cdo 877/2002; rozsudek Nejvyssiho soudu
ze dne 17. fijna 2002, sp. zn. 26 Cdo 1172/2001; usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 19. dubna 2006, sp. zn. 26 Cdo
411/2005; rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 14. prosince 2009, sp. zn. 26 Cdo 48/2008

3% LOOSCHELDERS, Dirk, op. cit., s. 189.
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nezakladd zpravidla podnijem podndjemci (proti pronajimateli jakozto vlastnikovi) zadné

samostatné pravo drzby (selbststindiges Recht zum Besitz). Vlastnik tak miize pozadovat vraceni

predmétu najmu (§ 985 BGB; Herausgabeanspruch), jakmile je hlavni najemni vztah ukongen.**!

31 MEDICUS, Dieter. Schuldrecht II. Besonderer Teil. 8., neubearbeitete Auflage. Miinchen: C. H. Beck'sche
Verlagsbuchhandlung, 1997, s. 109. ISBN 3 406 429106.
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3. Zanik najmu bytu a otazky s nim souvisejici

Ackoliv se ve své diplomové praci soustied’uji zejména na Gpravu prav a povinnosti stran
najmu bytu obsazenou v ust. § 2242 az 2278 OZ, jakoz i podavam zékladni piehled prav a
zcela opomenout otazky souvisici se zanikem najmu bytu (§ 2279 an. OZ). Z tohoto divodu se
v této casti velmi strucné zabyvam téz otazkami, jez se zanikem najmu bytu souviseji, a to zejména
otazkou prechodu a skonceni najmu bytu véetné¢ moznosti jeho obnoveni; dale pak otdzkou

odevzdani bytu pronajimateli.

3.1. Prechod nijmu bytu a dédéni prava najmu bytu

Ptechod ndjmu bytu a dédéni prava najmu bytu upravil zdkonodarce v ust. § 2279 az
2284 OZ.

K ptfechodu ngjmu bytu dojde tehdy, zemfe-li ndjemce a zaroven se nejednd o spolecny
najem bytu. Osobou, na niZ ndjem bytu piejde, je ¢len ndjemcovy domacnosti, u néhoz musi byt
splnény dvé podminky — jde o ¢lena najemcovy domdacnosti, jenz zil v byté ke dni smrti ndjemce,
a zaroven tento ¢len ndjemcovy domacnosti nema vlastni byt (§ 2279 odst. 1 OZ).

Zakon pak lisi ¢leny ndjemcovy domécnosti do dvou skupin; u jedné skupiny ¢lenti souhlas
pronajimatele s pifechodem ndjmu nevyZaduje (napf. u manzela, rodice, ditéte aj.), a u druhé jej
naopak pozaduje s tim, Ze v ptipad¢ jeho absence k pfechodu najmu na takovou osobu nedojde
(§ 2279 odst. 1 OZ).

Privilegovanym je ve vztahu k ostatnim c¢leniim ndjemcovy domécnosti ndjemciv
potomek, nebot’ tento ma na prechod najmu bytu pfednostni pravo — tzn. ze bude mit pfednost pred
ostatnimi ¢leny najemcovy domacnosti (§ 2280 OZ).

Pokud jde o dobu najmu, jenZ na ¢lena ndjemcovy domacnosti pieSel, zdkon stanovi, Ze
tento skonc¢i nejpozdé€ji uplynutim dvou let ode dne, kdy najem pieSel. Toto pravidlo se vSak
nepouzije, pokud osoba, na niz ngjem piesel, dosahla ke dni ptfechodu ndjmu veéku 70 let, jakoz 1
v ptipadé€, kdy osoba, na niZ najem piesel, nedosahla ke dni pfechodu najmu véku 18 let — v jejim
pfipadé bude ndjem trvat zisadné aZz do okamzZiku, kdy dosdhne v¢ku dvaceti let
(§ 2279 odst. 2 OZ).

Zakon téz pamatuje na piipad, kdy ¢len domdacnosti, na n&z najem piesSel, v ngjmu
z nejruznéj$ich divodii pokracovat nechce. Tento ¢len domécnosti najemce musi v takovém
piipadé do 1 mésice od smrti ndjemce pisemné ozndmit pronajimateli, Ze jiz v ndjmu pokracovat

nezamysli. Najem pak zanikne dnem dojiti ozndmeni pronajimateli (§ 2279 odst. 4 OZ).
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V souvislosti s pfechodem ndjmu bytu je diilezité si uvédomit, ze aby mohlo k pfechodu
najmu bytu dojit, musi byt splnéno, ze s ndjemcem v byté ke dni jeho smrti n€jaka osoba vibec
zila. Nebylo-li tomu tak, nedojde k pfechodu ndjmu bytu, nybrz k dédéni prava najmu bytu
(§ 2282 an. OZ).

V piipadé zdédéného najmu bytu pfiznava zakon jak najemcovu dédici, tak pronajimateli
pravo najem vypoveédet. Ndjemcovu dédici pritom pro takovou vypoveéd stanovi 3mési¢ni lhiitu
subjektivni**? a 6mésiéni lhiitu objektivni**®. Pronajimateli je pak pro takovou vypovéd dana jen
3mésicni lhita subjektivni. Jak v pfipad€ vypovédi dané ndjemcovym dédicem, tak vypoveédi dané
pronajimatelem ¢ini vypovédni doba 2 mésice (§ 2283 OZ).

Konec¢né¢ zakon pronajimateli umoznuje byt vyklidit tehdy, pokud neni dédic najemce do

6 mésict ode dne ndjemcovy smrti zndm. K zaniku najmu pak dojde vyklizenim bytu (§ 2284 OZ).

3.2. Zanik najmu bytu

Zvlastni ustanoveni obcanského zékoniku o najmu bytu a domu se zaniku najmu bytu —
zejména pak jeho zaniku vypovédi — vénuji v § 2286 az 229134,

Zplsoby, jimiZ miZe najem bytu zaniknout, Ize tfidit na zaklad€ rliznych hledisek. Jednim
z nich je tfidéni na zanik ndjmu relativni a absolutni. Pfi relativnim zaniku ndjmu bytu ngjem trva
dal, avSak mezi jinymi subjekty. Naopak pti zaniku najmu bytu absolutnim pravo najmu zcela
zanikd a s predmétem najmu miZe byt opét disponovéano.**

Mezi pravni skutecnosti, jez zplisobuji absolutni zanik ndjmu bytu, zpravidla fadime:
1. dohodu (§ 1981 OZ);

uplynuti doby, na niz byl ndjem sjedndn;
zniceni (zanik) pfedmétu plnéni (§ 2206, § 2226 OZ);
splynuti osoby pronajimatele a najemce;
vypoveéd ze strany najemce (§ 2287 OZ);
vypoveéd ze strany pronajimatele (§ 2288 an. OZ);
ozndmeni o nepokracovani najmu (§ 2279 odst. 4 OZ);

odstoupeni od smlouvy (§ 2002 OZ);

Sl B e R

392 Bézici od okamziku, kdy se najemce dozvédél o smrti najemce, o svém dédickém pravu a o tom, Ze prava a

povinnosti z najmu nepiesla na ¢lena najemcovy domacnosti.

393 Bé&Zici od okamziku smrti najemce.

394 Pro zéanik spoleéného najemniho prava manzeld viz ust. § 766 an. OZ.
395 SELUCKA, Markéta, HADAMCIK, Lukas, op. cit., s. 113.
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9. smrt njjemce bez prechodu nijmu bytu a bez zdédéni prava najmu bytu
(§ 2279 an. 0Z).3%
K ptipadim relativniho zéniku ndjmu bytu pak fadime zejména:
1. postoupeni smlouvy (§ 1895 OZ);
2. dohodu o vymeéné bytu ¢i domu (§ 1746 odst. 2 OZ);
3. zménu vlastnického prava (§ 2221 an. OZ);
4. smrt ndjemce spojenou s prechodem najmu bytu ¢i domu (§ 2279 an. OZ);
5. smrt ndjemce spojenou s dédénim prava najmu bytu (§ 2282 an. 0Z).*"’

Specifickym pfipadem zaniku ndjmu bytu je pak zanik ndjmu vyklizenim bytu ve smyslu
§ 2284 0Z.%%

Nez se budu zabyvat zanikem najmu bytu vypovédi, dovolim si jeSté v souvislosti se
zénikem ndjmu bytu uplynutim doby, na kterou byl sjednén, zminit obnoveni nijmu bytu
(relocatio tacita; § 2285 0Z).>”°

O obnoveni najmu bytu Ize hovorit tehdy, pokud ndjemce v uzivani bytu pokracuje po dobu
alesponl 3 mésici po dni, kdy mé¢l ndjem bytu skoncit, a zaroven pronajimatel v této dob¢ nevyzve
najemce, aby byt opustil. V takovém ptipad¢ plati, Ze ndjem je ujednan na stejnou dobu, na jako
byl ujednan dfive — nejvyse vSak na dobu 2 let. Pro vyzvu pronajimatele zakon pozaduje pisemnou
formu. Zakon nevylucuje ani ujednéni stran, jimzZ tyto obnoveni najmu vylouci (§ 2285 OZ).

Jde-li o pravo najem vypovédet, jez svédEi najemcei, mize pro n¢j takoveé pravo vyplyvat
bud’ ze zékona (viz vypovédni diivody niZe), nebo ze smlouvy.*%

Obecné pak musi byt v ptipadé takové vypovedi splnéno, Ze tato je u€inéna v pisemné
formé¢, pficemz musi zaroven druhé strané dojit. Pokud je ndjem vypovézen s vypovédni dobou,
béZi tato od prvniho dne kalendarniho mésice nasledujiciho poté, co vypoveéd’ dosla pronajimateli
(§ 2286 odst. 1 OZ). Byla-li dana nidjemcem vypovéd bez vypovédni doby, zanikd najem jiz
dojitim vypovédi pronajimateli.*’!

Najem, jenz byl sjedndn na dobu neurcitou, mize najemce vypoveédet dle:

1. § 2227 OZ bez vypoveédni doby, pokud se byt stane k ujednanému ¢i obvyklému

ucelu nepouzitelnym, a to z diivodil, které nejsou na stran€ najemce;

2. § 2231 OZ s 3mesicni vypovédni dobou, bez nutnosti uvedeni diivodu;

39 Ibid., s. 114.

397 Ibid., s. 114.

3% Viz kapitolu 3.1 diplomové prace

399 SELUCKA, Markéta, HADAMCIK, Lukas, op. cit., s. 119.
400 Thid., s. 125.

401 Tbid., s. 129.
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3. § 2232 OZ bez vypovédni doby, pokud pronajimatel poruSuje své povinnosti
zvlast zavaznym zplsobem, ¢imz pusobi ndjemci zna¢nou ujmu;

4. § 2266 OZ bez vypovédni doby, pokud pronajimatel neodstrani poSkozeni ¢i
vadu ani v dodate¢né 1hit¢ a poSkozeni ¢i vada byly zplisobeny okolnostmi, za
né¢Z najemce neodpovida, priCemz prodleni pronajimatele pii odstranéni
poskozeni ¢i vady nebo samo poskozeni ¢i vada predstavuji hrubé poruseni
povinnosti pronajimatele.

Najem sjednany na dobu urcitou pak miize najemce vypovedét dle:

1. §2227 OZ bez vypovédni doby, pokud se byt stane k ujednanému ¢i obvyklému
ucelu nepouzitelnym, a to z divodi, které nejsou na strané€ najemce;

2. § 2232 OZ bez vypovedni doby, pokud pronajimatel porusuje své povinnosti
zvlast’ zadvaznym zplsobem, ¢imz plisobi ndjemci zna¢nou ujmu;

3. § 2266 OZ bez vypovedni doby, pokud pronajimatel neodstrani poSkozeni ¢i
vadu ani v dodatecné 1hité a poskozeni ¢i vada byly zptisobeny okolnostmi, za
né¢z najemce neodpovidd, pfiCemz prodleni pronajimatele pii odstranéni
poskozeni ¢i vady nebo samo posSkozeni ¢i vada ptedstavuji hrubé poruSeni
povinnosti pronajimatele;

4. § 2287 OZ bez vypoveédni doby, pokud se zméni okolnosti, z nichz strany pii
vzniku zévazku ze smlouvy o ndjmu ziejmé vychazely, do t€ miry, Ze po
najemci nelze rozumné pozZadovat, aby v ndjmu pokracoval.

Kromé& vypovédnich diivodl shora uvedenych miiZze ndjemce najem vypoveédét téZ dle
ust. § 2283 odst. 2 OZ*? a ust. § 2222 OZ.

Dle ust. § 2222 OZ miize najjemce najem vypovedet, zmeéni-li se vlastnik véci. Podminkou
ovSem je, Ze si takovou mozZnost strany vyslovné ujednaly. N4jemce méa pak pravo najem
vypovedét do 3 mésicil poté, co se o zmené vlastnika dozveédel. Vypoveédni doba je v tomto piipadé
3mésicni.

Jak uvadim jiz vyse, neni v pfipad¢€ prava najem vypoveédét svéd¢icimu najemci vyloucena
moznost, Ze si strany nad rdmec vypovédnich divodii obsazenych v zdkoné ujednaji téZ jiné
(smluvni) diivody k vypovédi najmu. Pokud vSak jde o vypovédni divody, jez svédci
pronajimateli, miZe pronajimatel vychéazet pouze z vypovédnich divodi stanovenych zadkonem

(viz nize).4%3

“2 Srov. kapitolu 3.1 diplomové prace
403 SELUCKA, Markéta, HADAMCIK, Lukas, op. cit., s. 134.
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Jde-li o nalezitosti vypovédi ze strany pronajimatele, musi tato — stejné¢ jako tomu je
v piipad€ vypovédi ze strany ndjemce — splilovat pozadavek pisemné formy; zaroven musi dojit
najemci (§ 2286 odst. 1 OZ). Nadto zékon v ptipadé vypovédi dané pronajimatelem vyzaduje, aby
tento poucil najemce o jeho pravu vznést proti vypovedi ndmitky, jakoZ 1 navrhnout piezkoumani
opravnénosti vypovédi soudem (§ 2286 odst. 2 OZ)***. Déle je pronajimatel povinen uvést ve
vypovédi vypovédni divod (§ 2288 odst. 3, § 2291 odst. 3 OZ). Selucka ma pak za to, ze
pronajimatel musi ve vypovédi téz konkretizovat chovani najemce, jez dany vypovédni divod
zalozilo.*%°

Byl-li nagjem pronajimatelem vypovézen s vypovédni dobou, bézi tato — obdobné jako
v ptipadé vypovédi dané ndjemcem — od prvniho dne kalendainiho mésice nasledujiciho poté, co
vypoveéd dosla najemci (§ 2286 odst. 2 OZ). Obdobné pak plati, ze v ptipadé vypovédi bez
vypovédni doby ndjem zanika jiz dojitim vypovedi ndjemei.

Esencialni otdzkou je bezesporu otizka vypovédnich divodil, na zédkladé nichz muize
pronajimatel najemci najem vypovedét.

Vypovédni divody svédc¢ici pronajimateli mizeme lisit podle toho, zda jde o vypoveéd
s vypovédni dobou (§ 2288 OZ), ¢i bez vypoveédni doby (§ 2291 OZ). Vyloucit pak nelze ani
vypovédni diivod dle ust. § 222249 a § 2283 odst. 1 OZ.

Dle ust. § 2288 odst. 1 OZ miiZze pronajimatel vypovédét ndjem sjednany na dobu urcitou
nebo neurcitou, a to v 3mesi¢ni vypoveédni dobé, z téchto ditvodi:

a) ndjemce porusi hrubé svou povinnost vyplyvajici z najmu;

b) ndjemce je odsouzen pro Umyslny trestny ¢in spachany na pronajimateli nebo
¢lenu jeho domdacnosti nebo na osobé, ktera bydli v domé, kde je najemctiv byt,
nebo proti cizimu majetku, ktery se v domé nachdzi;

c) byt ma byt vyklizen, nebot’ je z diivodu vefejného zdjmu potiebné s bytem ¢i
domem, v némz se byt nachazi, nalozit tak, ze byt nebude mozno viibec uzivat;

d) je tujiny obdobn¢ zavazny ditvod pro vypovézeni najmu.

V ust. § 2288 odst. 2 OZ pak zédkonodarce stanovil dalsi dva vypovédni divody, jeZ se vSak

uplatni jen v pfipad€é ndjmu sjednaného na dobu neurcitou. Vypovédni doba je — obdobné jako

404 iz § 2290 OZ: ,, Ndjemce md pravo podat navrh soudu, aby piezkoumal, zda je vypovéd opravnénd, do dvou
meésicit ode dne, kdy mu vypoved' dosla.

405 SELUCKA, Markéta, HADAMCIK, Lukas, op. cit., s. 138.

406 7de opét plati, Ze si tak strany musely vyslovné ujednat. Pronajimatel méa pak pravo najem vypovédét do 3 mésici
poté, co se dozvédél nebo musel dozveédet, kdo je najemcem, piip. do 3 mésici poté, co se dozvédél nebo musel
dozvédét, Ze je véc pronajata a kdo je najemcem (pokud nemél jako novy vlastnik rozumny divod pochybovat, ze
kupuje véc, jez neni pronajata). Vypovédni doba je téz 3mésicni. Dilezité je, Ze pronajimateli pravo vypovédét najem
z divodu zmény vlastnictvi nesvéd¢i, pokud najemce v byté bydli (§ 2222 a 2224 OZ).
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tomu je v odstavci prvém — 3meési¢ni. Pronajimatel tak mize najem dale vypovédét z téchto
divodu:

a) byt ma byt uzivan pronajimatelem nebo jeho manzelem, ktery hodla opustit
rodinnou domacnost, a zaroven byl podan navrh na rozvod manzelstvi nebo
manzelstvi jiz bylo rozvedeno;

b) pronajimatel potfebuje byt pro svého pifibuzného nebo piibuzného svého
manzela v linii pfimé nebo v linii vedlej$i v druhém stupni.

Z hlediska negativnich dopadli na ndjemce mé nejvétsi vyznam ust. § 2291 OZ, jez
zakotvuje pravo pronajimatele vypovédét ndjem bez vypovédni doby, porusi-li ndjemce svou
povinnost zvlast zavaznym zplisobem. V tomto piipadé¢ ndjem zanikd jiz dojitim vypovédi
nijemci.*"’

V pfipadég, Ze se pronajimatel pro okamzitou vypoveéd z ndjmu bytu rozhodne, miize po
najemci pozadovat odevzdani bytu bez zbyte¢ného odkladu — nejpozdéji vSak do 1 mésice od
skonceni najmu (§ 2291 odst. 1 OZ).

Pronajimatel je dale povinen ve vypoveédi uvést, v ¢em zvlast’ zdvazné poruseni najemcovy
povinnosti spatiuje, jakoz i1 vyzvat pfed doru¢enim vypovédi najemce, aby v piimétené dobé své
zédvadné chovani, pfip. protipravni stav odstranil. Nebudou-li uvedené¢ podminky splnény, bude
vypovéd’ dana pronajimatelem stizena sankci zdanlivosti — tzn. Ze nebude k takové vypovédi
vubec ptihlizeno (§ 2291 odst. 3 OZ).

Kterd jednani ndjemce budou zejména piedstavovat naplnéni vypovédniho divodu dle
§ 2291 odst. 1 OZ, uvadi zakon v odstavci druhém, kdyZ mezi né zahrnuje tyto ptipady:

1. najemce nezaplatil ndjemné a naklady za sluzby za dobu alesponi 3 mésict;

2. najemce poskozuje byt nebo diim zdvaznym nebo nenapravitelnym zptisobem;

3. ndjemce zpisobuje jinak zdvazné Skody ¢i obtiZze pronajimateli nebo osobam,
které v domé bydli;

4. najemce neopravnéné uziva byt jinym zptisobem nebo k jinému ucelu, nez bylo
ujednano.

Uplnym zavérem se jesté kratce vyjadiim k otazce odevzdani bytu pronajimateli. T¢ se

obcansky zakonik vénuje v ust. § 2292 az 2296.

407 BAJURA, Jan, SALAC, Josef, op. cit., s. 1300.
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Zakon stanovi, Ze najemce byt odevzda v den, kdy ndjem konéi.**® Okamzik odevzdani
bytu pak zdkonodarce konkretizoval tak, ze byt je odevzdan tehdy, pokud pronajimatel obdrzi klic¢e
a zaroven mu nic nebrani v pfistupu do bytu a v jeho uzivani (§ 2292 OZ).

Vzhledem k tomu, Ze neni zcela ojedinélym jevem situace, kdy je zjevné, ze najemce byt
opustil (napf. si vysté¢hoval veskeré své véci a klice od bytu vhodil do schranky pronajimatele),
stanovi zdkon, Ze se v takovém piipadé ma byt za odevzdany ihned. Aby se vSak m¢l byt za
odevzdany ihned, nesmi byt o tom, Ze najem lze povazovat za skonceny, zadné¢ pochybnosti
(§ 2292 0Z).

Najemce je povinen odevzdat byt ve stavu, v némz jej prevzal, a to nehledé na bézné
opotiebeni pii bézném uzivani, jakoz i na vady, jez je povinen odstranit pronajimatel
(§ 2293 odst. 1 OZ).

Otazku odstranéni zmén, jeZ nijemce v byt€ — at’ uz se souhlasem ¢i bez souhlasu
pronajimatele — provedl, pak zakon upravuje v ust. § 2293 odst. 2 a 3 a v ust. § 2294.

Uziva-li najemce byt i po skonfeni najmu — tj. bez pravniho titulu — zaklad4d zdkon
pronajimateli pravo pozadovat ndhradu ve vysi ujednaného najemného, a to az do dne, kdy

skute¢né dojde k odevzdéni bytu pronajimateli (§ 2295 OZ).

408 Specidlné je pak otazka odevzdani bytu pronajimateli upravena ve vztahu k okamzité vypovédi podle
ust. § 2291 odst. 1 OZ.
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Zavér

SkuteCnost, Ze téma najmu bytu je tématem velmi Sirokym a obsdhlym, jiz jsem
predpokladal jiz v uvodu diplomové prace, se potvrdila. Z toho diivodu hodnotim pozitivné, Ze
jsem se nesnazil obsahnout toto téma komplexné, nybrz ze jsem se zaméfil na jeho ¢ast — a sice na
prava a povinnosti najemce a pronajimatele plynouci ze zvlastnich ustanoveni § 2242 az 2278 OZ.
Bylo tak mozné vyhnout se pfiliSné popisnosti prace a mohl jsem se zabyvat otazkami, jez
v souvislosti s aplikaci citovanych ustanoveni pravidelné vyvstavaji, podrobngéji.

Nyni éinnou Gpravu ndjmu bytu hodnotim spiSe pozitivné. Uprava na mnoha mistech
vychazi z ochrany najemce jakozto slabsi smluvni strany, za niz najemce jist¢ povazovat lze.
V ptipadé€ najemce jde totiz zpravidla o osobu, jez nemtiZe uspokojit svou bytovou potiebu jinak
(napf. v byté, k némuz by ji svédcilo vlastnické pravo) nez prave prostiednictvim najmu. Naopak
pronajimatel se nachazi obvykle v situaci opacné, kdyz tento o uspokojeni potieby bydleni
neusiluje, nybrz byty — Casto podnikatelskym zptisobem — pronajima. Toto fakticky slabsi
postaveni najemce se zakonodarce snazi vyvazovat pravé tim, Ze v obanském zakoniku zakotvil
fadu tzv. ochrannych ustanoveni. Takovym typickym ustanovenim je napf. ust. § 2237 OZ, jez
vylucuje moznost pronajimatele namitat neplatnost ndjemni smlouvy pro nedostatek formy.
Namitku neplatnosti z tohoto diivodu tak mize vznést jen najemce.

Z hlediska smluvni autonomie stran jsou pak vyznamna ust. § 2235 odst. 1 a § 2239 OZ,
ktera prohlasuji za zdanlivé jednak ujednéni zkracujici najemcova prava plynouci pro najemce ze
zvlastnich ustanoveni o ndgjmu bytu a domu, jednak ujednani ukladajici ndjemci povinnost, jez je
vzhledem k okolnostem zjevné nepiimefend. Zvlastni ustanoveni o ndjmu bytu a domu jsou tak
relativné kogentni — tzn. Ze se od nich nelze odchylit v neprospéch najemce. Existence citovanych
ustanoveni je pro ochranu najemce kli¢ova. Jde o korektivy, jimiZ budou jednotlivd smluvni
ujednani stran posuzovana, pfi¢emz bude-li dovozeno, Ze jde v konkrétnim ptipadé o ujednani, jez
prava najemce zkracuje, bude se na takové ujednani hledét, jako by nebylo.

Ackoliv vnimdm nyni 0U¢innou Upravu ndjemniho bydleni spiSe pozitivné, nelze
prehlédnout, Zze nékteré otdzky zakonodarce upravuje velmi kazuisticky (napt. otdzku uprav a
jinych zmén bytu a domu), jiné pak dle mého nazoru az pfili§ stru€né (napf. otazku prace ¢i
podnikani v byt¢).

Problematickd je pak dle mého nazoru téz tiprava nékterych prav najemce souvisejicich
s vyuctovanim ndkladl na sluzby poskytnuté ndjemci a uprava splatnosti nedoplatku a pieplatku
zaloh na poskytnuté sluzby. TataZ problematika je totiZ upravena jak v obcanském zakoniku, tak

v zakon¢ o sluzbach, a to odchylné. Je tedy otazkou, které upravé dat prednost.
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Prvym z mych cilti bylo podat v diplomové praci piehled jednotlivych prav a povinnosti,
jez pro najemce a pronajimatele plynou ze zvlastnich ustanoveni o najmu bytu a domu, a to tak,
aby prace nebyla toliko odbornym akademickym pojednanim, nybrz aby mohla slouzit i ¢tenariim-
pravnim laikim. Tohoto cile bylo dle mého nazoru v diplomové praci dosazeno.

Kde to bylo vhodné, zaradil jsem do prace rovnéz praktické ptiklady (jako napt. v otazce
splatnosti ndjemného), na nichz jsem se snazil teoretické vyklady aplikovat. Bylo-li to ucelné,
doplnil jsem teoreticky vyklad vzdy i o knému se vazici judikaturu, jez je, pokud jde o
problematiku najmu bytu, skute¢né pocetna. Velky akcent jsem pak kladl zejména na rozhodnuti
Nejvyssiho soudu, o ¢emz sveéd¢i 1 mnozstvi citovanych judikata (celkem 65 rozhodnuti). Pokud
jde o rozhodnuti Nejvyssiho soudu, jez se vztahuji jesté k pravni uprave, ktera byla aplikovana za
ucinnosti starého ob¢anského zakoniku, vyporaddvam se, je-li to tieba, i s otazkou, zda je dané
rozhodnuti 1 nadéle aplikovatelné, ¢i jej jiz s ohledem na probéhnuvsi rekodifikaci pouzit nelze.
Okrajové jsem pak pracoval téZ s judikaturou Ustavniho soudu, jakoZ i némeckého Spolkového
soudniho dvora.

Z aktualngjsich otazek jsem se v diplomové praci zabyval novelou obcanského zakoniku
(zék. ¢. 163/2020 Sb.), kterou zakonodarce s €innosti od 1. Cervence 2020 ve vztazich najmu bytu
zakotvil moznost ujednat si smluvni pokutu téz ve prospéch pronajimatele. VySe smluvni pokuty
a jistoty pfitom nesmi v souhrnu ptesdhnout trojnasobek mési¢niho najemného.

Co se ty€e druhého cile mé diplomové prace, jimZ byl rozbor v praxi problematickych
otazek, mohu konstatovat, Ze k mému piekvapeni takovych spornych otazek bylo pomérné mnoho.

V diplomové praci jsem se tak zabyval kupfikladu otazkou, zda mliZe na strané ndjemce
bytu vystupovat téZ pravnickd osoba. Z dostupnych pramenii jsem dospé€l k zavéru, ze zdsadné
tomu tak byt nemtiZze, nebot’ pravnicka osoba — na rozdil od osoby fyzické — nema potiebu bydleni.
Pravnicka osoba vSak vyjimecné jako ndjemce bytu vystupovat miize, a to tehdy, pronajme-li si
byt nikoliv za uc¢elem vlastniho bydleni, nybrz napt. za u¢elem podnikatelského pronajmu byt
dal§im osobam.

Dalsi spornou otazkou, jiz jsem se v diplomové praci zabyval, je otazka tzv. naturalniho
najemné¢ho — tedy najemného, jez najemce plni jinak neZz v penézich (napf. vykonem praci
v domacnosti pronajimatele). V této otdzce jsem dospél k zaveéru, Ze nyni u€inné uprava sjednani
tzv. naturdlntho nédjemného piipousti, a to zejména sodkazem na subsidiarni aplikaci
ust. § 2217 odst. 2 OZ. Naturdlni podoba najemného bude piipustnd tehdy, bude-li naturalni
najemné majetkové povahy.

Dalsi z ustanoveni, jez shledavdm problematickym, je ust. § 2249 odst. 3 OZ tykajici se

zvySovani nagjemného. V souvislosti s nim jsem fesil otdzku, zda se miize pronajimatel obratit na
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soud s ndvrhem na ur€eni vysSe najemného v pfipad€, Ze najemce sice pronajimateli pisemné
nesdélil, ze se zvySenim najemného souhlasi, ale zacal se fakticky v souladu s navrhem
pronajimatele na zvySeni ndjemného chovat, a to tak, ze zaplatil pocinaje tfetim kalendainim
meésicem po dojiti navrhu ndjemné ve vysi pronajimatelem navrzené. Zde jsem doSel k zavéru, ze
pronajimateli pravo podat takovy navrh soudu nesvédci. Smyslu a ucelu pravni normy totiz bylo
tim, ze najemce navrh fakticky akceptoval, dosazeno.

V souvislosti s institutem jistoty jsem se zabyval napiiklad otazkou, zda si strany mohou
ujednat uroky =zjistoty ve vySi niz$i, nez je vySe ,zakonné sazby“ ve smyslu
ust. § 2254 odst. 2 OZ. V této otazce jsem dospél k tomu, ze to mozné je — nesmi vSak takovym
ujednanim dojit ke zkraceni ndjemcovych prav, pfiCemz zdali k takovému zkraceni v konkrétnim
pripad¢ doslo, je nutno posuzovat i s ohledem na dal§i ujednani ndjemni smlouvy. Dal§im
posuzovanym problémem pak byla vyse ,,zdkonné sazby* uroki z jistoty. Tuto vysi totiz zdkon
nikde neuvadi. Zde jsem se ptiklonil k ndzoru, Ze tuto vysi Ize urcit na zaklad¢ subsidiarni aplikace
ust. § 1802 OZ — najemce ma tedy pravo alespoii na obvyklé uroky poskytované bankami v misté
bydlisté ¢i sidla pronajimatele, a to v dob& uzavieni najemni smlouvy. De lege ferenda by se pak
Cesky zakonodarce mohl inspirovat némeckou pravni upravou, jez nijemci umoziuje uhradit
jistotu formou tfech mésicnich splatek.

Velmi praktickou a vasné budici otdzkou je otazka chovu zvifat v byté. Z tohoto diivodu
jsem se v diplomové préci touto otazkou zabyval pomérné zevrubné. V pravni teorii jiz panuje
shoda o nemoznosti ujednat tzv. vS§eobecny zédkaz chovu zvifat. U¢ini-li tak pronajimatel soucasti
najemni smlouvy ujedndni, jimz bude chov (jakychkoliv) zvifat v byté najemci zcela zakazan,
nebude k takovému ujednani ptihlizeno. Pokud jde o to, zda miize pronajimatel v ndjemni smlouveé
preventivné vymezit okruh zvifat, jejichz chov v byté si nepieje, pak plati, Ze takové ujednani
mozné je. OvSem jen za podminky, Ze je zde vysoka pravdépodobnost, ze chov daného zvitete
bude plisobit pronajimateli nebo ostatnim obyvatelim domu obtize nepfimétené pomérim v domé.

Dalsi ze spornych otazek, které jsem vénoval pozornost, byla otazka, zda v ptipad¢, Ze
najemce nesplni oznamovaci povinnost stran del§i nepfitomnosti v byté, mu miize byt
pronajimatelem dana vypovéd’ dle ust. § 2288 odst. 1 pism. a) OZ — tedy pro hrubé poruseni
povinnosti ndjemce vyplyvajici z ndjmu. Ust. § 2269 odst. 2 OZ totiZ stanovi, Ze nesplnéni uvedené
oznamovaci povinnosti ndjemcem se povazZuje za ,,poruseni povinnosti ndjemce zavaznym
zpusobem*®. Zde jsem dospél k nazoru, Ze ,,hrubé poruseni povinnosti najemce* nelze ztotoznit s
,poruSenim povinnosti ndjemce zavaznym zptisobem*. K naplnéni shora uvedeného vypovédniho

diivodu by tak bylo nutné opakované nesplnéni oznamovaci povinnosti ze strany najemce.
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V diplomové préci jsem se zabyval téZ problematikou tzv. pravni volnosti bytu. Zde jsem
upozornil na velmi aktudlni rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 14. dubna 2021, jimz tento ve
svétle nalezu Ustavniho soudu ze zaii 2019 opustil svij do té doby zastiavany nazor a nové nebude
mozné dovozovat absolutni neplatnost v poradi dal$i ndjemni smlouvy, jez byla ohledné téhoz
predmétu ndjmu uzaviena. V tomto ohledu jde skutecné o prevratné rozhodnuti, nebot’ Nejvyssi
soud na teorii tzv. pravné volného bytu Ipél velmi dlouhou dobu.

S ohledem na shora uvedené mam za to, ze i druhy cil diplomové prace se mi podatilo
naplnit.

V piipadé, Ze jsem se v dostupnych pramenech setkal s riznymi — ¢asto 1 protichtidnymi —
nazory na fesenou problematickou otazku, snazil jsem se tyto ndzory do textu prace zapracovat a
soucasné¢ k nim, bylo-li to vhodné, zaujmout vlastni (argumenty podpotené) stanovisko.

Kone¢né bylo mym cilem rovnéz komparovat vybrana ustanoveni obanského zdkoniku
s GUpravou obsazenou v némeckém BGB.

Tohoto cile bylo dle mého nédzoru v praci téz dosazeno, pficemz mohu konstatovat, ze
némecka pravni uprava ndjmu bytu vykazuje s tpravou obsazenou v obcanském zakoniku mnohé
podobnosti. Nicméné fada otazek je BGB, potazmo némeckou judikaturou feSena odliSné — jako
napfi. otdzka ptipustnosti ujedndni smluvni pokuty ve prospéch pronajimatele.

Lze uzaviit, Ze pokud jde o cile, jez jsem si v ivodu diplomové prace stanovil, podatilo se

mi tyto zasadné naplnit.
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Najem bytu: prava a povinnosti najemce a pronajimatele

Abstrakt

Diplomova prace se zabyva stale aktualnim tématem najmu bytu, jenZ je primarn¢ upraven
v zak. €. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, ve znéni pozd¢jsich predpist (dale jen ,,0Z%), a to ve
zvlastnich ustanovenich o nagjmu bytu a domu (§ 2235 az 2301). Sekundéarné je pak problematika
najmu bytu upravena téz jinymi pravnimi predpisy — napf. zdkonem ¢. 67/2013 Sb., kterym se
upravuji nékteré otdzky souvisejici s poskytovanim plnéni spojenych s uzivdnim byt a
nebytovych prostortt v domé s byty (zédkon o sluzbach), ¢i nafizenim vlady ¢. 308/2015 Sb., o
vymezeni pojmt b&zna udrzba a drobné opravy souvisejici s uzivanim bytu. Uprava najmu
druzstevniho bytu je pak vyclenéna mimo obcansky zakonik, kdyz se ji zdkonodarce rozhodl
zatadit do zdkona €. 90/2012 Sb., o obchodnich spolec¢nostech a druzstvech.

Ptedmétem diplomové prace neni detailni rozbor vSech zvlastnich ustanoveni o ndjmu bytu
a domu, nybrz podat piehled prav a povinnosti plynoucich pro najemce a pronajimatele zejména
z ust. § 2242 az 2278 OZ. Zv1astni akcent je pak kladen na rozbor v teorii a praxi problematickych
otazek (jako napf. otazky vySe zakonné sazby urokl z jistoty). Prace nabizi téZ komparativni
pohled na vybrané otazky najemniho prava, kdyz vybrana ustanoveni obcanského zikoniku
porovnava s pravni Upravou najmu bytu tc¢innou ve Spolkové republice Némecko.

Vzhledem k rozsahu prace se prace nevénuje ndymu sluzebniho bytu, bytu zvlaStniho
uréeni a n4jmu druzstevniho bytu.

Systematicky je diplomova prace ¢lenéna do ti ¢asti, jeZ se dale rozpadaji do kapitol, pfip.
podkapitol.

Cast prvni diplomové prace se ¢leni na kapitoly, v nichZ je po tivodnim exkurzu do
problematiky ndjmu bytu pojednano o tcelu, pfedmétu a subjektech ndjmu bytu. Posledni kapitola
je pak vénovana problematice vzniku n4mu bytu, jeZ je blize rozebrana v
jednotlivych podkapitolach. Diraz je pak kladen na vznik ndjmu bytu na zaklad¢ smlouvy, nebot’
tato patii k nejcastéjSim davodim vzniku najmu.

Cast druha predstavuje samotné t&zisté diplomové prace. Systematicky je tato &ast ¢lenéna
do tfinacti kapitol, pfi¢emz nékteré z nich se déle rozpadaji do podkapitol. Pti ¢lenéni do kapitol
byla respektovana zdkonodarcem zvolena posloupnost v ust. § 2242 az 2278 OZ. V prvni kapitole
je tak pojednano o odevzdani bytu najemci (§ 2242 an. OZ); posledni kapitola se pak zabyva
podngjmem bytu (§ 2274 an. OZ). S nejvétsi mirou podrobnosti je zpracovana kapitola
pojednavajici o ndjemném a jinych platbach — a to vzhledem k dulezitosti této problematiky pro

praktické fungovani najemniho vztahu.
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Posledni, tieti ¢ast diplomové prace se zabyva tématem zaniku najmu bytu a otdzkami, jez
se zanikem najmu bytu souviseji. V ramci této Casti je pojednano jednak o ptechodu najmu bytu a
dédéni prava najmu bytu (kapitola prvni), jednak o vlastnim zaniku ndjmu bytu (kapitola druhd),

pricemz akcentovan je jeho zanik vypovédi, nebot jde z pohledu ndjemce bezesporu o

vvvvvv

Klicova slova: Najem bytu, Najemce, Pronajimatel
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Lease of an Apartment: Rights and Duties of the Lessee and Lessor

Abstract

The diploma thesis deals with the actual issue of the lease of an apartment, which is
primarily regulated in the Act No. 89/2012 Coll., the Civil Code, as amended (hereinafter the
“CC”), in the specific provisions on the lease of an apartment and the lease of a building
(Sections 2235 to 2301). Secondarily, the issue of the lease of an apartment is also regulated by
other legal regulations - e.g. Act No. 67/2013 Coll., regulating certain issues concerning the
providing of services associated with the use of the apartment and non-residential premises of an
apartment house (the Services Act), or Government Regulation No. 308/2015 Coll., on the
definition of the terms of routine maintenance and minor repairs related to the use of the apartment.
The regulation of the cooperative apartment lease is then excluded from the Civil Code, when the
legislator decided to include it in the Act No. 90/2012 Coll., on Commercial Companies and
Cooperatives.

The subject of the diploma thesis is not to provide a detailed analysis of all specific
provisions on the lease of an apartment and the lease of a building, but to give an overview of the
rights and duties arising for lessees and lessors, in particular from the provisions of the
Sections 2242 to 2278 of the CC. Particular emphasis is then placed on the analysis of problematic
issues in theory and practice (such as the question of the statutory rate of interest on the security
deposit). The thesis also offers a comparative view of selected issues of lease law by comparing
selected provisions of the Civil Code with the legal regulations of lease of an apartment being in
force in the Federal Republic of Germany.

Due to its scope, the thesis does not focus on the lease of a company apartment, a special
purpose apartment and the lease of a cooperative apartment.

Systematically, the thesis is divided into three parts, which are further divided into chapters
(and if need be subchapters).

The first part of the thesis is divided into chapters, which, after an introduction into the
issue of the lease of an apartment, discuss the purpose, subject and parties of the lease of an
apartment. The last chapter deals with the issue of the creation of the lease of an apartment, which
is discussed in detail in the separate subchapters. Emphasis is then placed on the creation of the
lease of an apartment on the basis of a contract, as the contract is one of the most frequent reasons
for the creation of a lease.

The second part is the actual focus of the thesis. Systematically, this part is divided into

thirteen chapters, some of which are further divided into subchapters. In the division into chapters,
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the sequence chosen by the legislator in the provisions of the Sections 2242 to 2278 of the CC has
been respected. Thus, the first chapter deals with the delivery of the apartment to the lessee
(Section 2242 and the following ones of the CC); the last chapter deals with the apartment sublease
(Section 2274 and the following ones of the CC). The chapter dealing with rent and other payments
is treated in greatest detail — namely due to the importance of this issue for the practical functioning
of the lease relationship.

The last, third part of the thesis deals with the extinction of the lease of an apartment and
related issues. This part deals both with the passage of the lease of an apartment and the inheritance
of the right to rent an apartment (chapter one), further with the actual extinction of the lease of an
apartment (chapter two), with an emphasis on the extinction of the lease of an apartment by notice,

as this is undoubtedly the most important issue from the lessee's point of view.

Keywords: Lease of an apartment, Lessee, Lessor
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