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Legislativa

Ustanoveni smlouvy o najmu bytu, ktera mohou
zpusobit jeji neplatnost aneb na co si dat
pozor pri podpisu najemni smlouvy na byt

Najem bytu je upraven v obéanském zako-
niku? (dale ,,0Z“), kdy je mu vénovan specialni
oddil v ramci obecnych ustanoveni o ndjmu.
Ve srovnani s obecnym najmem poZziva najem
bytu specialni ochrany a zékonodarce poskytu-
je najemci fadu prav, ktera jej zvyhodniuji vici
pronajimateli.

Ochrana najemc( bytu je projevem ome-
zeni vlastnického prava pronajimatele, nebot
prispiva k uskutecnéni prava na primérenou
Zivotni Uroven ve smyslu ¢l. 11 Mezindrodniho
paktu o hospodarskych, socidlnich a kulturnich
pravech, jakoZ i prava na hospodarskou, pravni
a socialni ochranu rodiny ve smyslu ¢l. 11 Evrop-
ské socialni charty. Motivem pro vys$si ochra-
nu najemce bytu je poZadavek zajistit ndjemci
pfimérenou Zivotni Groven, pfimérené bydleni
a potrebu jednotlivce mit bezpecné misto, kde
slozit hlavu. VZdy je tfeba tyto potieby najemce
pomérovat testem primérenosti a predevsim
posoudit, zda neni ndjemce zvyhodnén na tkor
pronajimatele az pfiliS nepfimérené situaci.
K urceni, zda je ustanoveni smlouvy o ndjmu
bytu zjevné nepfimérené, se porovnavaji zajmy
hodné ochrany, jako napft. ochrana vlastnického
prava pronajimatele, které oddvodriuji omezeni
prav ¢i stanoveni novych povinnosti ndjemce.
Domnivdm se, Ze zjevnd nepfimérenost tako-
vych ustanoveni musi byt objektivné zjistitelna
a na prvni pohled zifejma. Existovala-li by tudiz
jakakoli, byt i sebemensi, pochybnost o tom,
jestli je ustanoveni zjevné nepfimérené, poza-
davek zjevné nepfimérenosti by dle mého na-
zoru nebyl naplnén.

Prvnim projevem specidlni ochrany ndjemce
je kogentnost ustanoveni dle § 2235 OZ a nasl.
0 najmu bytu, z nichZ najemci bytu vyplyvaji
zvIastni prava, tedy Ze k ustanovenim smlouvy

1 Zékon ¢&. 89/2012 Sb., obclansky zékonik,
v platném znéni

Profesni vzdélavani

o najmu bytu zkracujicim najemcova prava se
nepfihlizi. Bude-li v ndjemni smlouvé sjednano
pravo pronajimatele, resp. povinnost najemce,
které by prava najemce zkracovaly, povazZuje se
takové ujednani za zdanlivé. Tento zakaz ovsem
nelze vztahnout plosné. Najemce na sebe muze
vztdhnout povinnosti i nad rdmec zdkonné
Upravy, ovsem v takovém pfipadé je treba vzdy
individualné posoudit, zda konkrétni prevzatd
povinnost neni zjevné nepfimérena ve smyslu
ustanoveni § 2239 OZ. Prikladem povinnosti,
ktera neni zjevné nepfimérena, a tudiz by byla
platné sjednanou, je povinnost zamést snih
prfed domem, oznacit si dvefe svym jménem,
nahlasovani navstév v byté apod.

Nicméné zékon pripousti i situace, kdy v ur-
Citych pripadech si strany najemniho vztahu
mohou sjednat odchylky v neprospéch najem-
ce jako napf. omezeni pfijimani ¢lend domac-
nosti dle § 2272 odst. 2 OZ.

Ustanoveni, na ktera je tieba
si dat obzvlast pozor pfi
sjednavani najemni smlouvy
V prvé radé je tfeba mit se na pozoru pred
jakymkoliv ujedndanim o smluvni pokuté. Ja-
kékoliv ujednani, které bude zakladat najemci
povinnost zaplatit pronajimateli smluvni po-
kutu, je zakazané dle § 2239 OZ (viz napriklad
ujednani smluvni pokuty za pozdni vyklizeni
bytu). Pfechozi pravni Uprava® obdobné usta-
noveni neobsahovala a judikatura dokonce
sjednani smluvni pokuty konkrétné za prodle-
ni s hrazenim najemného umoznovala (srov.
napft. usneseni NS 26 Cdo 4988/2007).
Pomérné kontroverznim ustanovenim je
ustanoveni OZ, jez najemci vyslovné umoziuje
chovat v pronajatém byté zvife (k tomu srowv.

2 Zékon ¢&. 89/2012 Sb., obclansky zédkonik,
v platném znéni

§ 2258 0Z). Stretava se zde tak zajem pronaji-
matele na tom, aby nedoslo ke zniceni ¢i posko-
zeni zafizeni bytu anebo naruseni bezpecénosti
ostatnich najemctll, a zajmem najemce sdilet
jeho obytny prostor se zvifetem. Limit chovu
zvifete najemcem spociva v nezplsobeni pro-
najimateli nebo ostatnim obyvateldm domu
obtizi nepfiméfenych obvyklym pomérdm
v domé. V pfipadé, Ze chov zvifete vyvold po-
tiebu zvySenych ndkladd na Gdrzbu spolecnych
Casti doml, jdou tyto naklady k tiZi najemce.
Pro uréeni okamziku splatnosti Uhrady nakladud
ze strany ndjemce, bude rozhodujici, kdy bude
najemce pronajimatelem vyzvan, aby naklady
uhradil. Prodleni ndjemce s Uhradou zminé-
nych naklad povede ke vzniku povinnosti na-
jemce z prodleni a tomu odpovidajiciho prava
pronajimatele domahat se uroku z prodleni. PFi
zkoumani, zda je ndjemce opravnén chovat to Ci
ono zvife, popfipadé zvifata v pronajatém byté,
je tfeba zohlednit, o jaky dim ¢i byt se jedna,
o jaky typ zvitete se jedna a o jaké mnozstvi zvi-
fat se jedna. Je rozdil mezi chovem jednoho psa
a dvaceti psU, a stejné tak je rozdil mezi chovem
Zelvy a mamby cerné. V kazdém jednotlivém
pfipadé se vSak posuzuje dopad chovu zvitete
na byt, dim a také na bezpecnost vsech zu-
Castnénych osob. Bude-li chov zvifete plsobit
obtize, mUze pronajimatel poZzadovat ukonceni
takového zpuUsobu uZiti pronajatého domu ¢i
bytu. Pokud bude najemce i nadale pokracovat
v takovém chovu, jenz je v rozporu s § 2258 OZ,
tak jeho jednani mlze vést k naplnéni vypo-
védniho dlvodu dle 2288 odst. 1 pism. a) ¢i
§ 2291 OZ. Budou-li naplnény vsechny znaky
pro vznik odpovédnosti za Skodu, pronajimatel
muzZe po najemci pozadovat téZ nahradu Skody,
a to dle ustanoveni § 2913 OZ.

Pokracovdni na str. 5

Analyza realitniho trhu

Cilem semindre je seznamit posluchace s modernimi metodami analyzy realitniho trhu jako zékladu pro investice a obchodovani s nemo-
vitostmi. Seminar bude ilustrovan konkrétnimi priklady a bude zaméren na problematiku ¢eského trhu. Absolvent seminare by mél ziskat

potrebné znalosti k tvorbé vsech typl analyz realitniho trhu.
Tento kurz je urcen pro realitni zprostredkovatele, znalce v oboru Ekonomika, odhadce nemovitosti, investory, developery, orgdny statni
spravy a samospravy, pracovniky bank a stavebnich sporitelen.

Termin: 21. 04. 2020 (9 -14 hod.)

Misto konani: Praha, sidlo ARK CR, Praha 10, Stranicka 3165/1b

Seminar vede: Ing. Petr Ort, Ph.D.
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https://www.arkcr.cz/kurz/analyza-realitniho-trhu/
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Pokracovdni ze str. 4

Za neplatné bude povaZovéno déle usta-
noveni, v némz si pronajimatel vyhradi, Ze
najemce nesmi v byté podnikat. Jedinym limi-
tem, ktery zde zdkon predpoklada, je zvysené
zatizeni pro byt. Branil-li by tedy pronajimatel
najemci v podnikani v byté, kdy by nebyly na-
plnény predpoklady zvyseného zatizeni v dd-
sledku vykonu podnikatelské ¢innosti, doslo by
k poruseni § 2255 odst. 2 OZ.

Je zajimavé, Ze vyse uvedené zakazy, které
vesly v ucinnost s novym OZ v roce 2014, se
vztahuji rovnéz na smlouvy o najmu bytu uza-
viené pred jeho ucinnosti, ve smyslu ustanove-
ni § 3074 OZ (tj. na smlouvy uzaviené dle staré
pravni Upravy zakona ¢. 40/1964 Sb.). V pfi-
padé, Ze by najemni smlouva uzaviena pred
timto datem napfiklad obsahovala ustanoveni
o smluvni pokuté utvrzujici poruseni povinnos-
ti ndjemce z najemni smlouvy, nebude se k to-
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muto ustanoveni prihlizet.

Ponékud teoretickym prikladem je otazka
zékazu koureni v byté. V pravni literatufe ani
judikature pro to dosud neexistuje jednotny
nazor, proto nasledujici teze je zalozena Cisté na
mych Uvahach. Pfi pravnim posouzeni smlouvy
0 najmu bytu na jedné strané zvazujeme pravo
najemce na to, aby volné uZival jeho prostor
k bydleni, tj. pronajaty byt, na druhé strané toto
pravo najemce poméfrujeme s pravem prona-
jimatele na to, aby nedoslo ke znehodnoceni
jeho vlastnictvi a zejména, zda se jedna o smluv-
ni ustanoveni, které dle § 2239 OZ uklada na-
jemci povinnost, kterd je zjevné nepfimérena.
Dle mého nazoru se v pripadé omezeni koureni
v byté nejednd o povinnost, kterd by byla zjev-
né neprimérenou. Cigaretovy kour, ktery ma
schopnost drzet se ve sténach a zafizeni bytu
muZe pronajimateli zpUsobit vysoce nakladnou
Skodu. Jesté silnéjsSim argumentem je argument
verejného zdravi. Je nezpochybnitelnym fak-

tem, Ze byt jen pasivni inhalace cigaretového
koure zplsobuje zavainé zdravotni problémy
a koureni v byté, popt. ve spole¢nych prosto-
rech domu muZe pfimo Skodit ostatnim oby-
vateldm domu, popt. pronajimateli, potazmo
ostatnim osobam, jez budou pozdéji pronajaty
byt obyvat. Dle mého nazoru by zajem na verej-
ném zdravi mél prevazit nad zajmem ndjemce
uzivat byt dle jeho vile, a tudiz by zakaz koureni
v ndjemni smlouvé mél byt posouzen jako plat-
ny. Dalsim aspektem, ktery je dle mého nazoru
v tomto ohledu tfeba vzit v potaz je zdkaz diskri-
minace. Pokud by tedy pronajimatel nékterym
najemctm koureni v pronajatém byté zakazal,
a jinym ndjemctm ho smluvné neupravil, tak by
se mohlo jednat o jednani diskriminacni pova-
hy. Jak je uvedeno vyse, otdzka platnosti ujed-
nani najemni smlouvy ohledné zakazu koureni
nebyla dosud v odborné praxi feSena a bude tak
dale predmétem soudniho vykladu.
Dita Genciova
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