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Uvod

Néjem bytu je spolu s vlastnickym pravem k bytu nebo domu a modelem
druzstevniho bydleni nejrozsifenéjSim pravnim divodem K zajisténi bytovych
potifeb obyvatel. Najmem bytu dochéazi k uspokojeni zékladni lidské potieby —
potiecby lidsky dustojného bydleni. Najem bytu je jednim z tradinich
soukromopravnich institutil, kterym je tato zakladni lidské potfeba uspokojovéana a
jelikoz vyvoj cen bytil za poslednich 11 let vzrostl bezmala 0 50 %!, bude nijem
bytu zcela jisté stale vice vyuzivanou moznosti, jak potiebu lidsky distojného

bydleni uspokojit.

Zminény riist ceny nemovitosti mize byt rovnéz zpusoben skutecnosti, zZe
velka Cast nemovitosti neni kupovéna za ucelem uspokojeni potieby lidsky
diastojného bydleni, ale za ucelem investice kupujiciho a zhodnoceni investovanych
finan¢nich prostiedki. Takové zhodnoceni probihd vedle zvySeni hodnoty

nemovitosti pravé na zakladé utrzenych plateb najemného od najemce.

Obecnéd problematika ndjmu bytu je upravena piedev§im v obCanském
zakoniku a jeho ustanovenich § 2235 az § 2301. Problematika najmu bytu je
samoziejmé predmétem fady odbornych, ale i obecnych publikaci a komentati. Dle
nazoru autora Se vSak problematice ndjemného a dalSich plateb spojenych s ndjmem
bytu v odborné literatuie vénuje, oproti dal$im institutiim upravujicich najem bytu,

detailnéji jen marginalni ¢ast vSech publikaci.

Pro svou rigorozni praci si proto autor, dle jeho nazoru, vybral velmi
zavaznou a s postupem casu i stale aktudlnéj$i soukromopravni problematiku,
nebot’ V pfipadé ndgjmu bytu se jednda o vyznamny socidlni statek a placeni
najemné¢ho a dalSich plateb souvisejicich s ndjmem bytu je zakladni povinnosti
kazdého najemce. Samotna vyse najemného je pak dle nazoru autora nepochybné
jednim z rozhodujicich faktorti, zda dojde mezi pronajimatelem a najemcem k

uzavieni nagjemni smlouvy.

Autor ¢leni rigordzni praci do péti hlavnich kapitol. V prvni uvodni kapitole
je pro seznameni s celou problematikou autorem obecné popsan institut najmu bytu,

a to predevsim prostfednictvim popisu osob, které mohou smlouvu o ndjmu bytu

1SVACINA, Lubos. Ceny bytt jsou jiz o polovinu vyse, nez byly v roce 2008 [online]. 31.12.2019
[cit. 2021-08-24]. Dostupné z: https://www.finance.cz/530184-vyvoj-cen-bytu/
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uzaviit, co miize byt pfedmétem tohoto zdvazkového vztahu a jakym zptisobem

muze tento zavazkovy vztah vzniknout.

Samotné jadro této rigordzni prace je pak piedstavovano druhou, tieti a

¢tvrtou kapitolou.

Ve druhé kapitole se autor vénuje institutu najemného a placeni najemného
jako zdkladni povinnosti ndjemce v tomto zdvazkovém vztahu a také historickému
vyvoji sjednavani vyse najemného a moznosti zmén jeho vyse, a to az do okamziku

nabyti G¢innosti ob¢anského zakoniku.

Ve tieti kapitole jiz autor bezprostfedné navazuje na pravni Gpravu
najemného od nabyti uc¢innosti obcanského zdkoniku. Autor se ve tfeti kapitole této
prace jiz detailné vénuje veskerym moznostem zmén vySe najemného, a to
pfedevs§im ze strany pronajimatele tak, jak je dnes upravuje obcansky zakonik. V
této kapitole je autorem také Casteéné navazovano na zavéry ze druhé kapitoly,
které jsou dale aplikovany pro vyklad nyné&jSi upravy moznosti zmén vyse
najemného. Autor zejména v této kapitole hodnoti soucasnou platnou pravni Gpravu

najmu bytu a zamysli se, jak by tento institut mohl byt do budoucna dale upraven.

Ctvrtd kapitola této prace se zabyva dal§imi platbami souvisejicimi s
ndjmem bytu, moznostmi jejich sjednéni, splatnosti a samoziejme 1 zménami vyse

téchto plateb nebo také jejich soudni vymahatelnosti.

V paté kapitole jsou ze strany autora vycerpany veskeré finanéni prostiedky,
které mize dle obCanského zakoniku pronajimatel od ndjemce v ramci ndjemniho
vztahu pozadovat, kdyz tak pronajimatel muze ¢init prostiednictvim jistoty a
smluvni pokuty, jejiz sjednani bylo az do ucinnosti novely ob¢anského zakoniku,
ktera byla dne 25. dubna 2020 vyhlaSena ve Sbirce zdkonii pod ¢islem 163/2020

Sb. explicitn¢ zakazané.

Autor si za cil této rigorozni prace klade na zakladé teoretickych a
praktickych poznatki co nejpodrobnéjsi analyzu tohoto zavazkového vztahu z
pohledu moznosti stran, zejména pronajimatele, ménit vysi ndgjemného a dalSich
plateb souvisejicich s najmem bytu a domu. Rigor6zni prace je za timto cilem
zaloZzena na dikladném studiu a analyze odborné komentafové a dalSi knizni
literatury a literatury vydavané ve specializovanych Casopisech. Nedilnou soucasti
této prace budou samoziejmé poznatky a zavéry Ceskych, ale i zahrani¢nich soudii

v této problematice. V rigorézni praci bude rovnéz poukazovano na dosud



nezodpovézené otazky, které piinesla pravni Gprava ucinna od roku 2014. Autor se
v téchto jednotlivych ptipadech také snazi poukdzat na mozné problematické
situace, které se mohou u tohoto institut v praxi neziidka vyskytovat a vytvari
zaklad pro navrhy de lege ferenda. Autor se proto mimo standartnich (zékladnich)
vykladovych metod soukromého prava, jako je vyklad jazykovy, systematicky a
logicky, rovnéz opira o metody, které nastupuji v okamziku, jestlize zakladni
zminéné metody nevedou k jednozna¢nému vykladu, tedy o metodu teleologickou,
historickou a metodu komparativni. Pfi komparaci pravnich Gprav autor vyuziva
srovnani pfedev§im s némeckou pravni Gpravou. Némeckd pravni uprava byla
autorem vybrana zcela zamérné, nebot’ sam zakonodarce v divodové zprave uvadi,
ze zmény vySe najemného jsou feSeny ustanovenimi recipujicimi analogickou

upravu némeckého BGB.



1. Najem bytu

Obcansky zdkonik ve svém ustanoveni § 996 piiznava vlastnikovi
(poctivému drziteli) jeho zakladni vlastnicka prava, kterymi jsou pravo véc drzet
(ius possisendi), véc uzivat (ius utendi), pravo prisvojovat si plody a uzitky
plynouci z véci (ius fruendi), pravo s véci nakladat (ius disponendi). S omezenimi
plynoucimi z vefejného prava je vlastnik dokonce opravnén véc zni¢it (ius
abutendi) nebo opustit (ius dereliquendi). Ve vété prvni ustanoveni § 1012
obcanského zakoniku je vlastnikovi pfiznano pravo v mezich pravniho fadu se
svym celym vlastnictvim libovolné nakladat a jiné osoby z toho vyloucit. Timto
libovolnym naklddanim se rozumi naptiklad pfevedeni celého komplexu
vlastnickych prav k ur€ité véci (napiiklad formou prodeje nebo darovani) nebo
prevedeni jen jejich ¢asti, naptiklad prava pozivani nebo uzivani véci.

Pravo vlastnika k uzivani véci je tedy mozné chapat jako pravo véc uzivat
bez dal$iho pro vlastni potiebu nebo pro potfebu domadcnosti, napiiklad pravo
uzivat byt pro sebe a svoji rodinu?. Pfenechéni prava k do¢asnému uzivani za uplatu

(ndjemné) je obCanskym zakonikem oznaCovano jako najem.

Néajem je upraven v ustanoveni § 2201 a nasl. obéanského zakoniku, kdy je
rozdélovan na svoji obecnou a zvlastni ¢ast pro piipady jako je niajem prostoru
slouziciho podnikéani, podnikatelsky ndjem véci movité a niajem dopravniho
prostiedku. Nejrozsahlejsi ¢ast zvlastni upravy ndjmu pak zakonodarce vénoval

prave zvlastnim ustanovenim 0 najmu bytu a najmu domu.

1.1. Obecné k najmu bytu

Jak jiz bylo ptedestieno v uvodu této rigorézni prace, bydleni je
vyznamnym socidlnim statkem, ktery nemuZe byt opomijen v civilizacné
vyspélych zdkonodarstvich tpravou soukromého prava, a to S obvyklou ingerenci

, v 71 3 o~ , . ;v v 1 .
ze strany prava veiejného”. Jelikoz dle nazoru autora je zcela na misté fadit mezi
civilizatné vyspélou tpravu soukromého préava i tpravu v Ceské republice, tak je

tomu nejinak i v nasem pravnim fadu. Uprava nagjmu bytu a iprava najmu domu je

2RABAN, Piemysl. Obcanské pravo hmotné: zavazkové pravo. Brno: Véaclav Klemm, 2014, ISBN
978-80-87713-11-2. strana 177

3 RABAN, Ptemysl. Obcanské pravo hmotné: relativni majetkova prdva. Brno: Vaclav Klemm,
2013. ISBN 978-80-87713-10-5. strana 177



upravena piedevsim jako zvlastni uprava k obecné upravé ndjmu Vv ustanovenich

§ 2235 az § 2301 obcanského zakoniku.

V Gvodnim ustanoveni upravy ndjmu bytu a domu Se muze pfi prvnim
pohledu zdat, ze je zde nasim zakonodarcem feSena pouze otazka kogentnosti
upravy najmu bytu. Ve skutecnosti jsou jiz zde vymezeny zakladni predpoklady pro
jeji pouziti, a to jak pozitivng, tak negativng. Uprava o najmu bytu a domu se tedy
pouzije v piipadé, Ze jde o najem (musi byt naplnény pojmové znaky najmu) bytu
¢i domu, a to kzajisténi bytovych potieb najemce, piipadné c¢lent jeho

domacnosti®.

Uprava obsazena v ustanoveni § 2235 ob&anského zakoniku jiz dle nazoru
autora zcela spravng, na rozdil od pfedchozi tipravy obsazené v zakoné ¢. 40/1964
Sb. nerozliSuje mezi tim, zda byt nebo dim jako pfedmét najmu je také jako byt
nebo diim kolaudovén, nebo pro jaké ucely rozhodnutim spravniho orgénu stavebné
urcen. Z textu § 2236 odst. 2 obc¢anského zédkoniku plyne, ze se musi jednat pouze
o urcité prostory, které v§ak musi byt vzdy pronajaté za icelem bydleni. Na rozdil
od ptedchozi Gipravy obsazené v zdkoné €. 40/1964 Sb. tak neni podstatné, zda doslo
ze strany pronajimatele k pronajmu prostor, které tvoti podle stavebné-technickych
pravnich ptredpist byt, ¢ast bytu, nebytovy prostor nebo diim, ale zdkonna ochrana
bydleni je sméfovana piedev§im ke skutecné potfebé najemce a ne k ochrané

vefejnopravniho statusu prostor®.

K uspokojovani bytovych potieb nijemce, piipadné ¢lenti jeho domécnosti
se opakované vyjadfoval a tyto potieby interpretoval ve svych nalezech Ustavni
soud Ceské republiky, kdyZ podle né&j se vykon prava na bydleni nevztahuje pouze
na uzivani plochy vymezené stavebné-technickym urcenim, ale také na
uspokojovani potieb bydleni, kter¢ vsoucasné dobé nespociva pouze
V pfenocovani, ale v celém komplexu zajistovani potieb ¢loveéka v jeho materialni
1 dusevni roving, kdy se nemuze jednat o vykon prava bydleni, pokud se tak ma stat
Vv nevyhovujici mistnosti®. Ustavni soud Ceské republiky dale specifikoval a
rozvedl potieby najemce tak, Ze uspokojeni bytové potfeby najemce spociva

doslova ve vytvofeni domova, bezpeéného mista, kam mize ¢lovék slozit hlavu’.

*HULMAK, Milan. Ob&ansky zakonik VI: zdvazkové pravo: zvlastni ¢ast (§ 2055-3014): komentaf.
Praha: C.H. Beck, 2014. Velké komentaie. ISBN 978-80-7400-287-8. Strana 339

5 Tamtéz

8 Nalez Ustavniho soudu Ceské republiky ze dne 12. biezna 2001, sp. zn. II. US 544/2000

7 Nalez Ustavniho soudu Ceské republiky ze dne 28. biezna 2006, sp. zn. P1. US 42/03
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Na tomto misté je tfeba podotknout, Ze ndjemce bytu je obcCanskym
zakonikem povazovan za slabsi smluvni stranu a poziva tak vyhod pozice vice
chranéné osoby pted pronajimatelem. Je tomu nepochybné z diivodu, ze bydleni je
specifickou socialni, ekonomickou a pravni kategorii, kterd je charakterizovana
pozadavkem stability, dlouhodobosti, nenaruSovani vykonu prava, ochrany
soukromi, piedvidatelnosti a jistoty. Vztah zalozeny ndjemni smlouvou ma
zpravidla Sirs$i konsekvence, které ptesahuji pouhy majetkopravni vztah, nez je
tomu u jinych typi smluv, nebot’ ten, kdo realizuje svou potiebu bydleni (v tomto

8

pfipad¢€ najemce) tim ziskava i své dalsi socialni vazby a psychické zazemi®, coz je

pravé zohlednéno i ve vyse uvedenych nalezech Ustavniho soudu Ceské republiky.

Jelikoz ze statistik vyplyva, Ze najem bytu je hned po bydleni ve vlastnim
byt& nebo domé nejvyuzivangjsim pravnim ditvodem k bydleni v Ceské republice®,
je urcitd mira ochrany najemce jako slabsi smluvni strany tohoto vztahu zcela jisté

na misté a naprosto racionaln¢ odivodnitelna.

V nékterych pripadech vsSak zOstdva otdzkou, zda zékonodarce jiz
nepiekrauje miru unosnosti v ochrané najemce ve vztahu k omezeni jednoho
Z nejsiln€jSich a nejrozsahlejSich vécnych prav, tedy ve vztahu k pravu
vlastnickému. Je tomu tak naptiklad ve vztahu k moznostem vypovédi z najmu bytu
ze strany pronajimatele, kde je zapottebi dodrzet velmi striktni formalni postup a
Vv ptipadg, Ze je platnost vypovédi z ndjmu bytu potvrzena i ze strany soudu, musi
pronajimatel Cinit jesté dalsi kroky k vyklizeni nemovitosti, kdy mu nezbyva jiné
moznosti, nez se obratit na soud, ato s zalobou na vyklizeni nemovitosti. Timto
postupem ovSem vznikaji pronajimateli dal§i naklady soudniho ftizeni, které
vV koneéném dusledku mize nést pouze ze svého. Je tomu tak predevsim
v okamziku, kdy na druhé strané stoji ndjemce, ktery fadn¢ a v€as neplati ndjemné.
V takovém piipadé je zde totiz vysoka pravdépodobnost, ze se pronajimateli dluzné

najemné ani naklady vynalozené v soudnich fizeni nepodaii nikdy vymoci.

DalSim, pfi ptipraveé obcanského zakoniku Casto diskutovanym omezenim
pronajimatele, je vyslovné pfiznané pravo najemce chovat v byté zvife i ptes

pronajimateltiv nesouhlas, kdyz odchyleni se od této upravy neni s ohledem na

8 RABAN, Piemysl. Obcanské pravo hmotné: zavazkové pravo. Brno: Véaclav Klemm, 2014. ISBN
978-80-87713-11-2. strana 183

9 Ministerstvo pro mistni rozvoj. Bydleni v Ceské republice v &islech (srpen 2019). ISBN 978-80-
7538-223-8. Strana 9.



ustanoveni § 2235 ob&anského zakoniku mozné!. Kone¢né je pronajimatel

V porovnani s némeckou pravni ipravou zna¢né omezen i vV jeho moznostech meénit
vys$i ngjemného vici najemci V zavislosti na provedenych stavebnich tpravach,
které zvysSuji uzitnou hodnotu pronajatého bytu a v drtivé vétSin€ maji za nasledek

1 trvalé uspory za platby na energiich najemce.

Vycet pravidel souvisejici s ndjmem bytu a domu neni vSak v ustanoveni §
2235 az § 2301 obcanského zékoniku uveden vycerpavajicim zpisobem, jelikoz
S normami upravujicimi obecné najem bytu jsou poté velmi uzce spjata dalsi
pravidla jako n¢kterd ustanoveni o bydleni manzelll upravena v § 743 a nasl.
obcanského zakoniku, a to v€etné ustanoveni vztahujicich se na bydleni po zaniku
manzelstvi v § 766 a nasl. obanského zakoniku.

Mezi dal§i prameny pravni Upravy ndjmu bytu se fadi napiiklad zakon
¢.67/2013 Sh. a s nim souvisejici vyhlaS8ka Ministerstva pro mistni rozvoj ¢.
269/2015 Sh., o rozactovani nakladt na vytapéni a spole¢nou ptipravu teplé vody
pro diim nebo naftizeni vlady ¢. 453/2013 Sb., o stanoveni podrobnosti a postupu

pro zjisténi srovnatelného najemného obvyklého v daném misté.

1.1.1. Subjekty

Stranami tohoto pravniho vztahu jsou pronajimatel a ndjemce. Zakonodarce
pfitom nikterak neodliSuje oznaceni subjektll pradvniho vztahu n4jmu bytu od
oznaceni subjektii obecného najmu. Pro pronajimatele i najemce vsak plati, ze oba
musi mit pravni osobnost. Podminkou vSak neni plnad svépravnost subjektl
vystupujicich na stran€ pronajimatele nebo najemce, kdyz pro uplnost je tieba
dodat, Ze svépravnost je zpiisobilosti osoby pravné jednat a nikterak nesouvisi s jeji
zpusobilosti byt subjektem pravniho vztahu. Na rozdil od nékterych jinych pravnich
jednani se subjektem tohoto pravniho vztahu se osoba muze stat i jinak nez na
zakladé vlastniho pravniho jednanill. MtiZe tedy nastat situace, kdy se osoba, ktera
nenabyla plné svépravnosti, Se mize stat subjektem pravniho vztahu ndjmu bytu,
aniz by jakkoliv pravné jednala. Situace uvedena v predchozi vété je dokonce
zakonodarcem vyslovné predpokladdna pii pfechodu najmu na ¢lena najemcovy

domacnosti, a to i explicitné na osobu mladsi osmnacti let, kterd nenabyla plné

10 HULMAK, Milan. Obéansky zakonik VI: zivazkové pravo: zvlastni ¢ast (§ 2055-3014):
komentaft. Praha: C.H. Beck, 2014. Velké komentare. ISBN 978-80-7400-287-8. Strana 399.

11 SELUCKA, Markéta a Luka§ HADAMCIK. Ndjem bytu a domu po rekodifikaci soukromého
prava. Praha: Wolters Kluwer, 2015. Pravni monografie (Wolters Kluwer CR). ISBN 978-80-7478-
837-6. Strana 5.



svépravnosti, a to podle ustanoveni § 2279 odst. 2 obcanského zakoniku, ktery
mimo jiné stanovuje vyjimku pfi piechodu najmu bytu na osobu mladsi osmnécti
let, kdyz pro takovou osobu skonc¢i ndjem nejpozde€ji dnem, kdy tato osoba dosédhne

veéku dvaceti let, pokud se pronajimatel s najjemcem nedohodnou jinak.

Dalsi otazkou, tykajici se svépravnosti subjektli pravniho vztahu ndjmu
bytu, muze byt, zda ne zcela svépravna osoba mize najemni smlouvu uzaviit. Zde
je tfeba zabyvat se tim, zda uzavieni ndjemni smlouvy ne zcela svépravnou osobou
spada pod vycet piipadi, kdy je zapotiebi k takovému jednani schvaleni ze strany
soudu, tedy zda lze uzavieni najemni smlouvy pronajimatelem nebo najemce
povazovat za béznou spravu jméni, ¢i nikoliv. V tomto piipad¢ lze vychazet,
s védomim, Ze se jedna o rozsudek krajského soudu, ze zjisténi Krajského soudu
v Ceskych Budgjovicich, ktery konstatoval, Ze uzavieni najemni smlouvy na dobu
péti let je béznou zélezitosti pii spraveé majetku nezletilé, nebot’ zde nejde o nabyti
¢i prevod nemovitosti, resp. vlastnického podilu k ni a touto smlouvou nedoslo ani
k zatizeni nemovitosti vécnym pravem?2. Zde je tfeba poznamenat a upozornit, ze
v uvedeném piipad€ uzavirala najemni smlouvu fyzické osoba, ktera ke dni podpisu
najemni smlouvy dosdhla v€ku 17 let a 8 mésicli. Posouzeni bézné ¢i nebéZné
majetkové spravy je tedy vzdy tieba ucinit na zdkladé konkrétnich okolnosti a

povahy a za podminek uvedenych v ustanoveni § 31 obc¢anského zakoniku.

Na zaklad¢ konkrétnich okolnosti je potfeba postupovat i v ptipadé, ze je
osoba omezena ve svépravnosti dle ustanoveni § 55 a nasl. obcanského zékoniku.
Pokud by se omezeni vztahovalo na uzavieni ndjemni smlouvy, bylo by nasledné
nutné zkoumat ve smyslu ustanoveni § 65 obCanského zdkoniku, zda miize této
osobé takové pravni jednani pisobit Gjmu a bude jej mozné prohlasit za neplatné

nebo zde pro vysloveni neplatnosti nebude dan divod.

Konkrétné pronajimatelem je zpravidla vlastnik bytu a mize jim byt jak
fyzicka, tak pravnickd osoba. Pronajimatelem vSak mize byt i osoba, ktera sice
vlastnikem bytu neni, ale je opravnéna disponovat s uzivacim pravem k bytu.
Takovym pronajimatelem mohou byt naptiklad podniky, které jsou samostatnymi
pravnickymi osobami, ale nehospodafi s vlastnim majetkem, nybrz s majetkem
statu nebo tzemné¢ samospravného celku a jsou ze zékona opravnény pronajimat

véci, ackoliv nejsou jejich vlastnikem. Mezi tyto pravnické osoby se naptiklad fadi

12 Rozsudek Krajského soudu v Ceskych Budgjovicich ze dne 21. &ervence 2007, &. j. 7 Co
1317/2004-68



statni prispévkové organizace, prispévkové organizace uzemnich samospravnych

celkdl a statni podniky™2,

Pronajimatelem vSak muze byt i jind osoba nez vlastnik bytu. Takova
situace muze napiiklad nastat v piipadé, ze se u sluzebnosti uzivani bytu podle
ustanoveni § 1297 obcanského zakoniku neuplatni vyvratitelna domnénka, na
zaklade kter¢ je tato sluzebnost ziizena jako sluzebnost uzivani, ale tato sluzebnost
bude zfizena jako sluzebnost pozivani. V takovém piipadé bude moci byt
pronajimatelem rovn€Z osoba opravnéna z této sluzebnosti. DalSim moznym
zpisobem jak se mize stat osoba pronajimatelem, aniz by byla vlastnikem bytu, je
ziskani tohoto opravnéni na zékladé smlouvy. V pozici pronajimatele se tak mize
objevit rovnéz vypujéitel bytu (srov. ustanoveni § 2193 obcanského zakoniku). To
vSak pouze v ptipadé€, Ze mu byl dle ustanoveni § 2194 obcanského zadkoniku udélen
souhlas od vlastnika bytu (pijéitele)!*. Dalsim piedpokladem vzniku najmu bytu
dle ptedchozi véty je naplnéni jednoho z pojmovych znakti najmt, a sice uplatnosti,
jelikoz pokud by byl byt poskytnut tieti osobé vypijcitelem zdarma, nejednalo by
se o ngjem, ale opé&t o vypujcku. V piipade zaniku vypujcky sice vypijcitel prestava
byt pronajimatelem vuci tieti osobé€ (ndjemci), ale samotny najem timto nezanika,
kdy do pravniho postaveni pronajimatele vstupuje vlastnik bytu (ptjcitel), a to na

zakladé analogické aplikace ustanoveni § 2221 odst. 1 ob&anského zakoniku®®.

Kone¢né pronajimatelem bytu muze byt i jeho samotny najemce. Tato
situace je pak zdkonodarcem upravena specidlnim institutem podnajmu, ktery je
Vv piipad¢ upravy o ngjmu bytu a domu upraven v ustanoveni § 2274 a nasl.

obcéanského zakoniku.

Nelze opomenout a dle M. Janouskové je dokonce tfeba dlirazn€ upozornit
na zéasadni odklon od dosavadni pravni tipravy co do principu pravni jistoty, nebot’
s uc¢innosti ob¢anského zakoniku a jeho ustanoveni § 1760 nevyvolava neplatnost
smlouvy skuteCnost, Ze strana nebyla pii uzavieni smlouvy opravnéna nakladat

s tim, co ma byt podle smlouvy plnéno, tedy nakladat s pfedmétem najmu®. Jinymi

13 Svestka, J; Dvoték, J.; Fiala, J. a kol. Obcansky zdkonik: komentdr. Svazek V. Praha: Wolters
Kluwer CR, 2014. Komentafe (Wolters Kluwer CR). ISBN 978-80-7478-638-9. Strana 1063.

4 SELUCKA, Markéta a Luka§ HADAMCIK. Ndjem bytu a domu po rekodifikaci soukromého
prava. Praha: Wolters Kluwer, 2015. Pravni monografie (Wolters Kluwer CR). ISBN 978-80-7478-
837-6. Strana 5.

15 Svestka, J; Dvotak, J.; Fiala, J. a kol. Obcansky zdkonik: komentdr. Svazek V. Praha: Wolters
Kluwer CR, 2014. Komentafe (Wolters Kluwer CR). ISBN 978-80-7478-638-9. Strana 1063.

16 PETROV, Jan. Obcansky zdkonik: komentar. Praha: C.H. Beck, 2017. Beckova edice
komentované zakony. ISBN 978-80-7400-653-1. Strana 2262.
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slovy pronajimatelem muze byt osoba, kterd neni vlastnikem bytu, nema zfizenou
sluzebnost uzivani bytu jako pozivaci prdvo a ani neni ve smluvnim vztahu

s majitelem bytu jako tomu je v ptipadé¢ vypujcky.

Na strané pronajimatele kone¢né mize vystupovat i vice osob, a to za
predpokladu, Ze byt je v podilovém spoluvlastnictvi nebo ve spolecném jméni
manzelt. Podilovi spoluvlastnici spravuji a pronajimaji byt dle zasad uvedenych
V ustanoveni § 1126 a nésl. obCanského zdkoniku. Zde je nutné poukézat zejména
na kogentnost ustanoveni § 1132 ob¢anského zakoniku a potieby souhlasu vSech
spoluvlastnikli v pfipad¢ uzavieni smlouvy o najmu bytu, u které neni jisté, ze
pronajimatel bude moci najem vypoveédét diive nez za deset let a dale spoluvlastnici
musi rozliSovat, zda se pii sprave bytu a vystupovani vici najemci jedna o béznou
spravu (napi. rozhodovani o udrzb¢€ a oprave bytu, prohlidce bytu nebo poskytnuti
slevy na ngjemném) nebo vyznamnou zalezitost (napf. vznik, zména nebo zanik
najemniho vztahu)!’. V p¥ipadé podilového spoluvlastnictvi bytu a jeho pronajmu
se nabizi takovym spoluvlastnikiim doporucit sepsani dohody, kde si sami vymezi,
jaké zélezitosti v oblasti pronajmu bytu povazuji za b&Znou spravu a jaké za

vyznamnou zaleZitost.

Pokud se byt nachazi ve spoletném jméni manzeld a je spravovan
v zakonném rezimu, jednaji manzelé v souladu s ustanovenim § 714 odst. 1
obcanského zakoniku, tedy v zélezitostech tykajici se spole¢ného jméni a jeho
soucasti, které nelze povazovat za bézné (vyznamné zalezitosti), pravné jednaji

manzelé spolecné, nebo jedna jeden manzel se souhlasem druhého.

I na strané najemce muze vystupovat vice osob. Zpravidla k tomuto bude
dochézet v pfipadé, Ze pfedmétem najmu je byt a spolundjemci jsou manzelé.
V tomto piipadé muze spolecné najemni pravo manzelli vzniknout v okamziku
uzavieni manZzelstvi, je-li obydlim manzell byt, k némuZ mél jeden z manzell ke
dni uzavieni manZelstvi ndjemni pravo, nebo pii pozd¢jSim uzavieni najemni
smlouvy vznikd obéma manzeliim spolecné ndjemni pravo k okamziku ucinnosti
smlouvy (ustanoveni § 745 odst. 1 obcanského zakoniku). DalSimi moznymi
pfipady, kdy je na stran¢ najemcii vice osob, je uzavieni nadjemni smlouvy vice
osobami, pfipadné se souhlasem pronajimatele a stdvajiciho ndjemce ptistoupeni

dalsiho najemce k jiz uzaviené smlouvé.

17 Svestlga, J; Dvofik, J.; Fiala, J. a kol. Obcansky zdkonik: komentar. Svazek V. Praha: Wolters
Kluwer CR, 2014. Komentaie (Wolters Kluwer CR). ISBN 978-80-7478-638-9. Strana 1063 a 1064.
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Na rozdil od osoby pronajimatele nemutze byt najemcem bytu pravnicka
osoba. Skute¢nost, ze najemcem bytu muze byt pouze fyzicka osoba, byla feSena
jiz za U¢innosti zikona ¢&. 40/1964 Sb. Tehdy Nejvyssi soud Ceské republiky
rozhodl s tim, Ze obsahem prava najmu bytu je souhrn prav a povinnosti u¢astniki
tohoto pravniho vztahu, které tito ucastnici vykonavaji v souvislosti s realizaci
jedné ze zakladnich lidskych potieb, a to potfeby bydleni najemce — fyzické osoby.
Pravo ndjmu bytu je tedy jednoznacné¢ véazéno na fyzickou osobu a jeho
prostiednictvim uspokojuje fyzicka osoba jako najemce bytu svou potiebu bydleni
S tim, ze u pravnické osoby nelze uvazovat o potfebé¢ bytu k bydleni ji samotné jako
subjektu ob&anskopravnich vztaht'®. Takovy zavér Nejvyssiho soudu Ceské
republiky byl za u¢innosti zakona ¢. 40/1964 Sb. povazovan za sporny. Na druhé
strané totiz bylo zejména poukazovano na okolnost, Ze pravni vztah z najmu bytu
je specificky pravé pro sviyj zvlastni predmét, kterym je byt a pro existenci tohoto
pravniho vztahu tak nemiize byt rozhodné, kdo do takového pravniho vztahu

vstupuje®.

S ohledem na skutecnost, Ze S G€innosti obcanského zdkoniku je najem bytu
specifikovan na zakladé jeho Ucelu, nikoli na zékladé¢ jeho pfedmétu je ziejmé, ze
do tohoto vztahu jiz pravnicka osoba vstoupit nemize. Smlouva o najmu bytu
uzaviend pravnickou osobou na strané najemce jiz nebude neplatna, zaroven vSak
takovy pravni vztah nebude podfizen specidlni upravé ndjmu bytu, nybrZz obecné
Gipravé najemniho prava dle ustanoveni § 2201 a nasl. ob&anského zakoniku®.

Obdobny nazor uziti obecné upravy najemniho prava zastava i J. Bajura a J. Salac?.,

V otazce pravni Upravy, kterd se pouzije v piipadé, ze bude pii uzavieni
smlouvy o ndjmu bytu na stran€ ndjemce pravnicka osoba, jde jesté dale S. Krecek,
ktery mimo uziti obecné upravy ndjemniho prava dle ustanoveni § 2201 a nasl.
obcanského zakoniku podotyka, Ze by takova smlouva mohla byt v ptipadé uzivani
bytu k podnikani v Sir§im slova smyslu (naptiklad za tcelem dal$iho pronajmu)

podtizena Upravé dle ustanoveni § 2302 a nasl. ob¢anského zakoniku, tedy upravy

18 Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 26. fijna 2006, sp. zn. 26 Cdo 1973/2006.

19 SELUCKA, Markéta a Luka§ HADAMCIK. Ndjem bytu a domu po rekodifikaci soukromého
prava. Praha: Wolters Kluwer, 2015. Pravni monografie (Wolters Kluwer CR). ISBN 978-80-7478-
837-6. Strana 6.

2 PETROV, Jan. Obcansky zdkonik: komentar. Praha: C.H. Beck, 2017. Beckova edice
komentované zakony. ISBN 978-80-7400-653-1. Strana 2263.

2 Svestka, J; Dvoték, J.; Fiala, J. a kol. Obcansky zdkonik: komentdr. Svazek V. Praha: Wolters
Kluwer CR, 2014. Komentaie (Wolters Kluwer CR). ISBN 978-80-7478-638-9. Strana 1169.
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tykajici se ndjmu prostoru slouZiciho podnikani??. Obdobné se k této problematice
stavi i P. Bezouska, ktery rovnéz dle ndzoru autora spravné podotyka, ze se v tomto
pfipad¢ nemtize jednat o chranény najem bytu ve smyslu ustanoveni § 2235 a nasl.

obc&anského zakoniku?.

Dle nazoru autora pak Ize pii uzavieni smlouvy o najmu bytu pravnickou
osobou tuto smlouvu podfidit jak pod ustanoveni upravujici obecnou Upravu
njjemniho prava, tak pod ustanoveni upravujici ndjem prostoru slouziciho
podnikani. V kazdém jednotlivém piipadé bude nutné, aby byl posuzovan ucel, za
kterym pravnickd osoba jako nijemce tuto smlouvu uzavird. Pokud napftiklad
smlouvu o ndjmu bytu uzavte spolek, ktery bude predmétny byt pouzivat za i¢elem
provozovani jeho ¢innosti, bude nutné smlouvu posoudit s podptrnou aplikaci
obecné Upravy najemniho prava. Naopak v ptipadé uzavieni takové smlouvy
nékterou z obchodnich korporaci k vykonu jeji podnikatelské ¢innosti bude dana
smlouva posuzovana dle ustanoveni upravujicich prondjem prostoru slouziciho
podnikéni. Nelze ani opomenout fakt, ze vySe zminéni autofi, ktefi se v otazce
posouzeni podfizeni daného pravniho vztahu omezili pouze pro aplikace obecné
upravy najemniho prava, nikterak nevylucuji moznost tento vztah podiidit rovnéz
pod ustanoveni § 2302 a nasl. obCanského zakoniku. Nékteti takovi autoti jako M.
Janouskova dokonce ptimo odkazuji na dal$i nazory autord, ktefi pocitaji jak
S pouzitim Upravy dle ustanoveni § 2201 a nasl. ob¢anského zakoniku, tak upravy

dle ustanoveni § 2302 a nasl. ob&anského zakoniku?,

vvvvv

minulé pravni upravy skute¢nost, ze uzavieni smlouvy o najmu bytu pravnickou
osobou jiz nezpiisobuje jeji neplatnost, nybrz se bude posuzovat dle vyse
uvedenych hledisek. Tudiz se jiz nemohou uplatnit predeslé zavéry Nejvyssiho
soudu Ceské republiky v této otazce, které jsou Nejvyssim soudem Ceské republiky

piijaté naptiklad v jeho rozsudku ze dne 26. fijna 2006, sp. zn. 26 Cdo 1973/2006.

Od piedchozi pravni Gpravy obsazené v zakoné ¢. 40/1964 Sb. se naopak

22 KRECEK, Stanislav. MiiZze si pravnicka osoba najmout byt? Bulletin advokacie [online]. 2016,
18.03.2016, 2016(03), 24-25 [cit. 2020-10-25]. ISSN 1805-8280. Dostupné z: http://www .bulletin-
advokacie.cz/assets/zdroje/casopis/2016/BA_3 2016 web.pdf

23 BEZOUSKA, Petr. Najem bytu — vyklad zakladnich ustanoveni (§2235, 2236 Ob&Z). Pravni
rozhledy[online]. 2015, 13.02.2015, 2015(03), 77 [cit. 2020-10-25]. ISSN 1805-828. Dostupné z:
https://www.beck-online.cz/bo/chapterview-
document.seam?documentld=nrptembrgvpxa4s7gnpxgxzxg4&rowlndex=0

24 PETROV, Jan. Obcansky zdkonik: komentar. Praha: C.H. Beck, 2017. Beckova edice
komentované zakony. ISBN 978-80-7400-653-1. Strana 2263.
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ani za ucinnosti obCanského zakoniku nelze odchylit od ndzoru, ze bez dalsiho
omezeni jeho prav najjemcem bytu nemize byt jeho vlastnik, nebot’ jeho uzivaci
pravo vychazi jiz ze samotného obsahu vlastnického prava k bytu, nebot’ vlastnik
bytu ma dle ustanoveni § 1012 obcanského zdkoniku pravo se svym vlastnictvim
Vv mezich pravniho fadu libovoln¢€ nakladat a timto naklddanim je zcela jisté 1
uzivani dotéeného bytu. Ke stejnému zaveru je nutné dojit i v ptipad¢, ze se jedna
0 spoluvlastnika bytu, ktery rovnéz jako vlastnik nemiize byt najemcem tohoto
bytu. Tato nemoznost vyplyva ze znéni ustanoveni § 1117 obcanského zdkoniku,
nebot’ kazdy spoluvlastnik ma pravo k celé véci, kdy toto pravo je omezeno stejnym
pravem kazdého dalSiho spoluvlastnika. Pravo spoluvlastnika uzivat predmétny byt
vyplyva z jeho prav spoluvlastnika a pravé existence vlastnického prava brani
tomu, aby mohl takovy spoluvlastnik uZivat byt na zakladé najemniho prava®.

Pravo spoluvlastnika uzivat takovy byt je konecné zaloZena na piipadné dohodé

spoluvlastnikt dle ustanoveni § 1126 a nasl. obéanského zakoniku?®.

Nelze v§ak opomenout nazor M. Selucké a L. Hadamcika, podle kterych se
muze vlastnik nebo spoluvlastnik bytu stat jeho najemce pouze v ptipadé, pokud je
jeho pravo v uZivani bytu omezeno, a to pravem vécnym nebo zadvazkovym. V této
souvislosti oba autofi zmifiuji moZnost vlastnika bytu uzavfit najemni smlouvu na
stran¢ najemce s osobou opravnénou ze sluZzebnosti bytu sjednané jako poZzivaci

pravo?’.

Pro uplnost je nutné dodat, ze soucasti obchodniho podilu fyzické osoby ve
spolecnosti s ru¢enim omezenym nemiize byt pravo ndjmu ke konkrétnimu bytu,
kdy k tomuto Nejvyssi soud Ceské republiky dale dodava, Ze: ,,obchodni podil ve
spolecnosti s rucenim omezenym nelze spojovat s konkrétni casti zakladniho jmeni
spolecnosti a Ze nelze ani dovozovat, Ze jeho soucasti je dokonce pravo najmu ke

konkrétnimu bytu*?S,

1.1.2 Pfedmét najmu

K pfedmétu nagjmu je uvodem nutné zminit, Ze pravni teorie rozliSuje mezi

primarnim a sekundarnim pfedmétem zavazku. Primarnim pfedmétem zavazku je

%5 Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 9. dubna 2002, sp. zn. 26 Cdo 1835/2000.
2% Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 21. Eervna 2001, sp. zn. 22 Cdo 2104/99.

27 SELUCKA, Markéta a Lukas HADAMCIK. Ndjem bytu a domu po rekodifikaci soukromého
prava. Praha: Wolters Kluwer, 2015. Pravni monografie (Wolters Kluwer CR). ISBN 978-80-7478-
837-6. Strana 7.

28 Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 29. biezna 2006, sp. zn. 26 Cdo 1385/2005.
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plnéni jako urcité lidské chovani, které mtze spocivat v konani i nekonani. Zato
sekunddrnim predmétem je uréitd véc, ke které se toto lidské chovani vztahuje?®,

napf. byt.

Obecné v najemnich vztazich je primarnim pfedmétem tohoto zavazku
pravé pravo najmu. Predmétem sekundarnim pak dle ustanoveni § 2202 odst. 1
obcCanského zakoniku muze byt véc nemovitd, nezuzivatelnd véc movita, cast
nemovité véci a v odst. 2 tohoto ustanoveni je zédkonodarcem dokonce pfipusténa i
moznost pronajmout véc, ktera v budoucnu teprve vznikne, kdy vyslovné zafazeni
tohoto ustanoveni do ob¢anského zakoniku by dle divodové zpravy mélo odstranit
v minulosti se vyskytujici teoretické a z&4sti i praktické pochybnosti®. Ani tento
vyCet vSak neni vycCerpavajici, na coz spravné poukazuje J. Bajura, nebot
pfedmétem ndjmu muize byt i ¢ast movité véci, kdy jako ptiklad je uvadéna
karoserie vozu ur¢ena k nalepeni reklamy, nebo moznost najmu véci zuzivatelné,

nedojde-li v priibéhu ndjmu k jejimu spotiebovani®,

V ramci historického exkursu je nutné podotknout, ze ackoliv zdkon ¢.
40/1964 Sb., pojem byt uzival, jeho definici jsme v ném na rozdil od ob¢anského

z4koniku nenalezli.

V minulosti byla definice bytu obsazena v zakoné ¢. 67/1956 Sb., o
hospodateni s byty a jeho ustanoveni § 75 odst. 1) jako jednotliva mistnost nebo
soubor mistnosti, které jsou podle rozhodnuti stavebniho Gfadu urceny k bydleni a
mohou slouZzit tomuto svému ucelu jako samostatné bytové jednotky. S drobnymi
upravami byla tato definice piejata zakonem ¢. 41/1964 Sb., o hospodateni s byty,
ktery byt definoval ve svém ustanoveni § 62. Po zruSeni tohoto pfedpisu (k
31.12.1991) jiz soukromopravni Giprava definici bytu neobsahovala a mohli jsme ji
nalézt pouze v predpisech, které byt definovaly pro své ticely, napt. ustanoveni § 2

pism. b) zédkona €. 72/1994 Sb., o vlastnictvi byti.

Jak je zvySe uvedené definice bytu dle zakona ¢. 67/1956 Sb., o
hospodateni s byty, kterou s drobnymi odchylkami pfevzala i uprava v zakoné
¢. 41/1964 Sb., o hospodareni s byty, ziejmé, pojeti definice bytu v této uprave bylo

velmi formalistické, a to zejména S ohledem na rozhodnuti stavebniho ufadu, Ze

2 PETROV, Jan. Obéansky zdakonik: komenta#. Praha: C.H. Beck, 2017. Beckova edice
komentované zakony. ISBN 978-80-7400-653-1. Strana 1656

¥ Davodova zprava k § 2202 obanského zakoniku

3t Svestka, J; Dvoték, J.; Fiala, J. a kol. Obcansky zdkonik: komentdr. Svazek V. Praha: Wolters
Kluwer CR, 2014. Komentaie (Wolters Kluwer CR). ISBN 978-80-7478-638-9. Strana 1066
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mistnost nebo soubor mistnosti je urcena k bydleni.

Je tak s podivem, Ze po novele zakona ¢. 40/1964 Sb. provedené zakonem
¢. 509/1991 Sb., kterym se méni, dopliiuje a upravuje obcansky zékonik a kterd jiz
tehdy vyslovné zavedla v pfipad¢ najmu bytu zvlastni ochranu najemce, jakozto
slabsi smluvni strany (nejprve v jeho ustanoveni § 685 odst. 1, po novele provedené
zakonem €. 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani ndjemného z bytu a o zméné
zakona €. 40/1964 Sb., obcansky zékonik, v ustanoveni § 685 odst. 4), navazala
judikatura Nejvyssiho soudu Ceské republiky na formalistické pojeti vyse
zminénych piedpisti, a to tak, ze: ,,Pojmovym znakem bytu jako predmétu
obcanskopravnich vztahii ve smyslu § 118 odst. 2 ObcZ je uicelové urceni mistnosti,
které byt tvori, k trvalému bydleni, dané pravomocnym kolaudacnim rozhodnutim
stavebniho uradu. Existence uvedeného rozhodnuti je predpokladem toho, aby

urcité mistnosti mohly byt predmétem obcanskopravnich vztahii jako byty.“%.

Ochrana najemce jako slabsi smluvni strany, ktera se za G¢innosti zakona
¢. 40/1964 Sbh. projevovala naptiklad v moznosti pronajimatele vypovédét najem
bytu (na dobu uréitou i neur¢itou) pouze ze zdkonem stanovenych divodut, kdy
v nékterych piipadech tak mohl pronajimatel ucinit pouze s ptivolenim soudu, dale
mél najemce ve vetSin€ piipadit po skonceni ndymu bytu na zakladé vypoveédi
pronajimatele pravo na zajisténi bytové nahrady, najemné bylo regulovano apod.,
byla v pfipad¢ uzavieni najemni smlouvy, jejiz pfedmét najmu nebyl kolaudovan
jako byt, zcela jist¢ omezena. V ptipad€, ze najemce uzaviel najemni smlouvu,
jejimz predmétem byla mistnost nebo soubor mistnosti, ktery nebyl kolaudovan
jako byt, nebyl najemce chranén specialni upravou o najmu bytu, nebot’ takova
smlouva byla neplatna. Je vsak tfeba dodat, Ze jiz tehdy byly zfad odbornikt

vysloveny domnénky, Ze tento nazor o neplatnosti neni spravny2.

Ur¢ité vyjimky pozdgji judikoval i Nejvyssi soud Ceské republiky, kdyz
z jeho strany doslo napfiklad k uptfednostnéni faktického stavu pfed stavem
kolaudovanym v momenté, kdy $lo o dlouhodobé nerusené uzivani fakticky

uzpusobenych prostor k bydleni®*,

Na absenci definice bytu v zakon¢ ¢. 40/1964 Sb., reagoval zakonodarce tim

zpusobem, ze v ob¢anském zakoniku jiz vymezil tento pojem, a to v prvni véte

32 Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 22. ¥ijna 1999, sp. zn. 2 Cdon 1010/97

38 Obcansky zdkonik: komentdr. 2. vyd. V Praze: C.H. Beck, 2009. Velké komentafe. ISBN 978-80-
7400-108-6. Strana 1951 a 1952.

3 Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 1. listopadu 2007, sp. zn. 28 Cdo 1796/2007.
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ustanoveni § 2236 odst. 1) tak, ze ,,Bytem se rozumi mistnost nebo soubor mistnostt,
které jsou casti domu, tvori obytny prostor a jsou urceny a uzivany k ucelu
bydleni.“. Pii prvnim pohledu a srovnani s definici bytu dle zdkona ¢. 67/1956 Sb.,
o hospodateni s byty a zakona ¢. 41/1964 Sb., o hospodaieni s byty je patrné, Ze
tato definice je obdobnd jako v uvedenych ptedpisech, avSak samotny obsah se

méni hned s ohledem na dalsi ustanoveni v § 2236 obcanského zakoniku.

Pfi bliz§im zkoumani vyse uvedené definice Ize dojit k zavéru, Ze aby bylo
mozn¢é o urCitém prostoru hovofit jako o bytu, musi se v prvni fadé jednat o mistnost
nebo soubor mistnosti. ObCansky zakonik pojem mistnost nikterak nevymezuje,
proto si ohledné definice tohoto pojmu musime vypomoci normami veiejného
prava, a sice vyhlaskou Ministerstva pro mistni rozvoj ¢.268/2009 Sb., o
technickych pozadavcich na stavby, kterd mistnost definuje jako prostoroveé
uzavienou c¢ast stavebniho dila, vymezenou podlahou, stropem nebo konstrukei
krovu a pevnymi sténami. Souborem mistnosti se pak rozumi nékolik mistnosti pod
spoleénym uzaméenim, tj. piistupnym spoleénymi vchodovymi dveimi®. Aby
uvedenou mistnost nebo soubor mistnosti bylo mozné povazovat za byt, musi byt
naplnéna jesté dalsi Ctyfi kritéria, a sice mistnost nebo soubor mistnosti:

- je casti domu
- tvofi obytny prostor
- jeurcen k ucelu bydleni

- jeuzivan k i¢elu bydleni®®

Prvnim zminénym kritériem je, Ze mistnost nebo soubor mistnosti je casti
domu. Skutec¢nosti, Zze mistnost nebo soubor mistnosti musi byt soucasti domu,
nahrava fakt, Ze i za soucasné Upravy a shora uvedené definici mize byt bytem
pouze takovy prostor, ktery byl ze strany stavebniho uradu ,,urcen* k bydleni, tedy
takovy, ktery byl jako byt zkolaudovan®’. Zatazeni podminky, Ze mistnost nebo
soubor mistnosti musi byt soucasti domu, jako kritéria pro povazovani takového
prostoru za byt M. Seluckou a L. Hadam¢ikem je tak dle ndzoru autora spravné,
nebot’ v okamziku, kdy by byt nebyl soucéasti domu, jednalo by se pravé o dim,

ktery lze rovnéz k zajisténi bytovych potieb ndjemce pronajmout, a ne o byt, dale

% Diivodova zprava k § 2235 az § 2238 ob&anského zakoniku.

% SELUCKA, Markéta a Luka§ HADAMCIK. Ndjem bytu a domu po rekodifikaci soukromého
prava. Praha: Wolters Kluwer, 2015. Pravni monografie (Wolters Kluwer CR). ISBN 978-80-7478-
837-6. Strana 12.

37 Svestka, J; Dvotak, J.; Fiala, J. a kol. Obcansky zdkonik: komentar. Svazek V. Praha: Wolters
Kluwer CR, 2014. Komentaie (Wolters Kluwer CR). ISBN 978-80-7478-638-9. Strana 1176.
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za byt nelze povazovat ani napf. obytny karavan, a to i pies to, ze v piipadé€ uzavieni
smlouvy o najmu bytu mezi pronajimatelem a najemcem lze na tyto prostory
aplikovat specialni upravu tohoto zdvazkového vztahu, o ¢emz bude autor rovnéz

pojednavat dale v této praci.

Dalsi podminkou je, aby mistnost nebo soubor mistnosti tvofil obytny
prostor. Ani obytny prostor v§ak neni obanskym zdkonikem nikterak definovan.
Pro jeho definici si opét musime pomoci normami vefejného prava, a to obdobné
jako v ptipad¢ mistnosti vyhlaskou Ministerstva pro mistni rozvoj ¢. 268/2009 Sb.,
o technickych pozadavcich na stavby, kterd obytnou mistnost definuje ve svém
ustanoveni § 3 pism. i). Pro Gcely soukromého prava se obecné jedna o pozadavek
na kvalitu mistnosti, kterd musi byt schopna uspokojit bytovou potiebu najemce®,
coz blize specifikuje ustanoveni § 2243 obcanského zakoniku, dle kterého je byt
zpusobily K nastéhovani a obyvani, pokud je Cisty a ve stavu, ktery se obecné
povazuje za dobry, a pokud je zajisténo poskytovani nezbytnych plnéni spojenych
s uzivanim bytu nebo s nim souvisejicich. Divodova zprava k ustanoveni § 2235
az § 2238 obcanskému zakoniku k obytnému prostoru dodava, ze by to mél byt
takovy prostor, ktery je k bydleni vhodny a zdravotné zpisobily. Ze shora
uvedeného tak vyplyva, Ze otazka, zda je dany prostor ,,obytny“, je ryze
subjektivniho charakteru, k ¢emuz jiz zbyvéa dodat pouze to, ze kazda osoba ma
rozdilné naroky na to, jaky obytny prostor bude za Gcelem zajisténi své bytové
potieby vyuzivat a je pouze V jeho dispozici, zda smlouvu o najmu bytu na ur€ity

obytny prostor uzavie ¢i nikoliv.

Urceni k tcelu bydleni vyjadiuje to, ze se ma jednat o takovou mistnost
nebo soubor mistnosti, které jsou spole¢né v dome a tvofi prave jiz zminény obytny
prostor. Skutecnost, zda je dand mistnost nebo soubor mistnosti urcena k ucelu
bydleni pak vyplyva ze spravnich rozhodnuti, jakym je kolaudac¢ni rozhodnuti nebo
kolaudac¢ni souhlas, ktery stanovi, Ze dana mistnost nebo soubor mistnosti tvoti

celek, ktery je zptusobily ucelu bydleni slouzit>®.

% HULMAK, Milan. Obéansky zakonik VI: zavazkové pravo: zvlastni &ast (§ 2055-3014):
komentaf. Praha: C.H. Beck, 2014. Velké komentare. ISBN 978-80-7400-287-8. Strana 347.

¥ KABELKOVA, Eva. Najem a pacht v novém ob&anském zakoniku: komentai: [§ 2201-2357].
V Praze: C.H. Beck, 2013. Beckovy komentare. ISBN 978-80-7400-524-4. Strana 142.
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Konecné ctvrtym a poslednim kritériem zdkonodarce klade diraz na to, aby
mistnost nebo soubor mistnosti byl uzivan k ucelu bydleni. Tedy aby najemce byt

skute¢né vyuzival za uc¢elem bydleni.

Jak jiz bylo naznaceno vyse, nelze opomenout znéni druhé véty ustanoveni
§ 2236 odst. 1) obcanského zakoniku, které stranam tohoto zavazkového vztahu
vyslovné umoziuje uzavtit smlouvu o najmu bytu s tim, ze k obyvani bude pronajat
jiny nez obytny prostor, tedy jinymi slovy, ze tento prostor neni zkolaudovén jako
byt. Najemce tak mize na zakladé smlouvy o najmu bytu uzivat naptiklad karavan
nebo literaturou ¢asto zmiflovany houseboat, pti¢emz v takovém piipad€ budou obé
strany zavazany stejné, jako by byl pronajat obytny prostor. Pronajimatel vSak musi
v takovém pifipadé¢ vénovat zna¢nou pozornost hned nasledujicimu odstavci
druhém ustanoveni § 2236 obcanského zakoniku, na zakladé kterého tato
skute€nost, Ze pronajaty prostor neni urcen k bydleni, nemize byt na ijmu najemci.
Pronajimatel se tedy v takovém piipadé¢ nemuize dovolavat neplatnosti ndjemni

smlouvy, jako tomu bylo za G¢innosti zdkona ¢. 40/1964 Sb.

Miuzeme tak s jistotou fici, Ze pro najemce je pied podpisem néjemni
smlouvy pravé otazka stavu bytu, jakozto sekundarniho pfedmétu najmu jednou
z nejdiskutovanéjsich, nebot’ pravé zde uspokojuje své bytové potieby, pripadné
bytové potieby Cleni své domacnosti. Najemce by tak jesté pied samotnym
podpisem smlouvy o ndjmu bytu mél provést detailni prohlidku tohoto obytného
prostoru a vyhodnotit, zda je takovy prostor pro ného, piipadné i pro ¢leny jeho

domacnosti, zptisobily k obyvani.

Na zavér si pak autor pouze dovoli zdiiraznit, Ze pii predani a pfevzeti bytu
najemcem je zcela zasadni sepsani pfedavaciho protokolu, kde by ob¢ strany mély
co nejdetailnéji popsat stav predavaného bytu a jeho piipadného vybaveni. Jak
pronajimatel, tak njjemce timto mohou do budoucna piedejit moznym sportim
tykajicich se naptiklad pti ukonceni ndjmu bytu piipadného narokil pronajimatele
z vadného plnéni, pokud by najemce neodevzdal byt ve stavu, v jakém jej prevzal,

nehledé na bézné opotiebeni a na vady, které je povinen odstranit pronajimatel.
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1.2. Vznik najmu

Pro vznik zavazki je nejcastdjsim a typickym déivodem smlouva®.

Vyjimkou ztohoto pravidla by nemélo byt ani uzavieni najemni smlouvy,
respektive smlouvy o najmu bytu. Zakonodarce v ustanoveni § 2237 obcanského
zakoniku pak dokonce pro toto jednani obligatorné stanovuje pisemnou formu.
Neni vSak vylouceno, aby ndjem bytu vznikl 1 z dalSich diivodd, jako je naptiklad

vydrzeni ndjemniho prava nebo vznik najmu bytu ze zakona.

1.2.1. Na zakladé smlouvy

Jak jiz bylo shora uvedeno, pro uzavieni najemni smlouvy tykajici se ndjmu
bytu je zakonodarcem obligatorné stanovena pisemna forma. V praxi vSak muze
nastat neziidka i pfipad, ze strany tohoto zédvazkového vztahu pisemnou formu
nedodrzi. NedodrZeni pisemné formy najemni smlouvy pak mize mit za nasledek

neplatnost takového pravniho jednéni.

Za Ucinnosti pfedchozi pravni Gpravy, tedy zakona ¢. 40/1964 Sb., mél
nedostatek pisemné formy ndjemni smlouvy (smlouvy o najmu bytu) za néasledek
absolutni neplatnost tohoto pravniho ukonu*!. S ohledem na ustanoveni § 586 odst.
1) obéanského zékoniku se vsak v aktualni platné a G¢inné pravni upravé da hovorit

pouze o neplatnost relativni.

Na tomto mist¢ je vSak tfeba upozornit na vétu za stfednikem Vv ustanoveni
§ 2237 obfanského zakoniku, na zaklad¢ které se relativni neplatnosti smlouvy 0

najmu bytu pro nedostatek formy mutize dovolavat pouze najemce.

Avsak i zde je urcita limitace najemce v tom, do jakého okamziku se takové
neplatnosti mize dovolat, a to s ohledem na ustanoveni § 582 odst. 2) obcanského
zakoniku, dle kterého lze takovou neplatnost namitnout pouze v ptipadé, jen
nebylo-li jiz plnéno. Zustava vsak otazkou, kdy takovy okamzik v ptipad¢ najmu
bytu nastava. Na jedné stran¢ se mliiZzeme setkat s ndzorem, Ze ndjemce ma pravo

namitnout neplatnost smlouvy pouze do doby, neZ se fakticky nastéhuje do bytu®.

40 KINDL, Milan a Ale§ ROZEHNAL. Novy obgansky zdkonik: problémy a uskali. Plzefi:
Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ales Cen&k, 2014. Pro praxi. ISBN 978-80-7380-516-6. Strana 175.
4 Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 26. fijna 2006, sp. zn. 26 Cdo 2064/2006.

42 Svestka, J; Dvotak, J.; Fiala, J. a kol. Obcansky zakonik: komentar. Svazek V. Praha: Wolters
Kluwer CR, 2014. Komentaie (Wolters Kluwer CR). ISBN 978-80-7478-638-9. Strana 1178.
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Na strané druhé je zastavan nazor, Ze ke zhojeni neplatnosti smlouvy z davodu

nedodrzeni formy dochazi az okamzikem zaplaceni najemného®.

Vzhledem Kk tomu, ze neplatnost pii nedostatku formy najemni smlouvy
mulZe namitnou pouze ndjemce a namitnout takovou neplatnost Ize do okamziku,
nez bylo plnéno, kloni se autor spiSe k druhému ndzoru, tedy Zze samotné
nastéhovani najemce do pronajatého bytu jesté nema za nésledek zhojeni této
neplatnosti. Ptitom je tieba si uvédomit, Ze najem bytu je dvoustranné zavazujici
(synallagmaticky) vztah, pro néhoZ je charakteristicka vzajemna podminénost
plnéni. K néprave formy u tohoto vztahu by tedy mélo dochéazet az v okamziku, kdy
obé strany splni své zavazky*. V piipadé najmu, kdy se pronajimatel zavazuje
najemci prenechat pfedmét najmu k do¢asnému uzivani a ndjemce se za to zavazuje
platit pronajimateli ndjemné, tak 1ze povinnost ze strany ndjemce nejspisSe opravdu
povazovat za splnénou az v okamziku uhrady niajemného a ne v okamziku

nasté¢hovani se do pfedmétu najmu.

Je zcela zfejmé, Ze nedostatek pisemné formy nelze vytknout ndjemci, proto
je predevsim v zajmu pronajimatele, aby najemni smlouva byla uzaviena v pisemné
podobé. Je vSak tieba podotknout, Ze neni vylouceno uzavieni najemni smlouvy i
konkludentnim jednanim obou stran. V ptipadé sporu by tedy pronajimatel mohl
namitat, Ze nikdy nedoslo k uzavieni najjemni smlouvy, nemiize vSak namitat, ze

tato smlouva nebyla uzaviena v pisemné formé*.

S uvedenym problémem pak zcela jisté¢ souvisi i fikce fadného uzavieni
najemni smlouvy uvedena v ustanoveni § 2238 obcanského zakoniku. Na zékladé
této fikce, uziva-li najemce byt po dobu tii let v dobré vite, Zze najem je po pravu,
povazuje se najemni smlouva za fadné uzavienou. Toto ustanoveni by mélo
predevsim cilit na situace, kdy je ndjemni smlouva z n¢jakého ditvodu neplatna ¢i
nicotna, nebo neni najemce schopen prokazat existenci najemni smlouvy, coz se
muze stat pravé v feSeném piipadé, kdy ndjemni smlouvu uzaviel ustné nebo ji
z jakéhokoliv jiného ditvodu nema k dispozici, naptiklad pro jeji ztratu a vlastnik

bytu by se domahal jeho vyklizeni s tim, Ze je byt uzivan bez pravniho divodu nebo

“ HULMAK, Milan. Ob&ansky zikonik VI: zavazkové pravo: zvlastni ast (§ 2055-3014):
komentaf. Praha: C.H. Beck, 2014. Velké komentare. ISBN 978-80-7400-287-8. Strana 349.
“LAVICKY, Petr. Obéansky zédkonik: komentat. Praha: C.H. Beck, 2015. Velké komentate. ISBN
978-80-7400-529-9. Strana 2101.

4 KRECEK, Stanislav a Barbora TUCKOVA. N4jemni a druzstevni bydleni podle nového
obcanského zakoniku a zakona o obchodnich korporacich. 2. aktualizované vydani. Praha: Leges,
2016. Praktik (Leges). ISBN 978-80-7502-135-9. Strana 21.
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z jiného diivodu nez najmu®®. Zcela zasadni je v tomto ptipadé dobra vira ndjemce,
ktera se musi vztahovat i k okolnostem, za nichz viibec mohlo najemni pravo
vzniknout, tedy i1 k praévnimu diivodu (titulu), ktery by mohl mit za nasledek vznik
tohoto prava. To ovSem neznamena, ze takovy titul musi byt dan; postaci, aby tu
byl alespont domné€ly pravni titul (titulus putativus). Dobrda vira ve smyslu
ustanoveni § 2238 obcanského zakoniku pak zanika v okamziku, kdy se domnély
najemce seznamil s okolnostmi, které u n¢j objektivné musely vyvolat pochybnost

o tom, Ze je subjektem prava, jehoz obsah vykonava, tedy najemcem bytu®’.
1.2.1.2. Podstatné naleZzitosti smlouvy o najmu bytu

Z ustanoveni § 2201 ve spojeni s § 2235 odst. 1) obanského zdkoniku pak

Ize dovodit podstatné nalezitosti smlouvy o najmu bytu, mezi které se fadi:

- predmét

- uplatnost

- docasnost

- uzivani

- cel

S ohledem na pomérné vyCerpavajici upravu ndjmu bytu v obCanském

zakoniku se vSak mizeme setkat se situaci, kdy samotna smlouva nebude zdaleka
obsahovat vSechny podstatné naleZitosti tohoto zdvazku. Platny smluvni vztah totiz
muze byt feSen 1 za pomoci relativné stru¢ného dokumentu. Smlouva tak muize
vymezit pouze strany této smlouvy a predmét, kterého se smlouva tyka. Platna
smlouva o najmu bytu by tedy mohla znit 1 naptiklad takto: ,,Petr Pavel, narozeny
5. kvetna 1955, bydlisté Hodoninska 37, 323 00 Plzen na strané pronajimatele a
Jan Petr, narozeny 6. cervna 1966, bydliste Straznicka 4, 323 00 Plzen na strané
najemce, uzaviraji dne 13. brezna 2021 tuto smlouvu o ndajmu bytu ¢. 6 v prvnim
nadzemnim podlazi domu na adrese Slovanska alej 12, 326 00 Plzen. Smlouva se
stava platnou a ucinnou v den podpisu. Ndsleduji podpisy stran®. Obcansky
zakonik totiz mysli i na situaci, kdy ve smlouvé o najmu bytu neni naptiklad
uvedena vySe najemného ani doba, na kterou se ndjemni smlouva uzavira. Pokud si

strany ve smlouvé neujednaji vysi najemného, tak ma pronajimatel pravo na

46 Svestkva, J1.; Dvorak, J.; Fiala, J. a kol. Obcansky zdkonik: komentdr. Svazek V. Praha: Wolters
Kluwer CR, 2014. Komentafe (Wolters Kluwer CR). ISBN 978-80-7478-638-9. Strana 1179.
47 Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 13. fijna 2020, sp. zn. 26 Cdo 2154/2020.
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najemné v takové vysi, jakd je v den uzavieni smlouvy v misté obvykla pro novy
najem obdobného bytu za obdobnych smluvnich podminek. V pifipad€é docasnosti
se pak uplatni nevyvratitelna pravni domnénka v ustanoveni § 2204 obcanského

zakoniku, ze se jedna o najem na dobu neurcitou.

Stranam tohoto zévazkového vztahu vSak nelze doporucit upravu jejich
vzajemnych prav a povinnosti tak, jak je vyjadifeno v pfedchozim odstavci. Naopak
by tyto podstatné nalezitosti mély byt jesté rozsifeny o co nejpodrobnéjsi vymezeni
jednotlivych prav a povinnosti stran smlouvy, a to zejména s ohledem na
pfedvidanou dlouhodobost tohoto zdvazkového vztahu a skutecnost, Ze s nejvetsi
pravdépodobnosti bude na strané najemce thrada najemného jednou z podstatnych
polozek rozpoctu jeho domdacnosti, pficemz nelze opomenou ani pravni jistotu obou
stran ve stanoveni vySe najemného, nebot’ stanoveni vySe najemného, ktera je v den
uzavieni smlouvy o ndjmu bytu v misté¢ obvykla, mize vést ke zdlouhavému
soudnimu fizeni o uréeni vySe ndjemného za aplikace nafizeni vlady ¢. 453/2013
Sb., o stanoveni podrobnosti a postupu pro zjisténi srovnatelného najemného

obvyklého v daném misté.

Mezi dalsi obsahové néleZitosti smlouvy o ndgjmu bytu mize napiiklad dale
patfit uprava dorucovani pisemnosti mezi stranami. Takovou Upravou totiz mohou
strany jasn¢ stanovit, kam bude pronajimatel béhem trvani (v nékterych ptipadech
1 po ukonceni) smlouvy dorucovat naptiklad rozictovani cen a tihrad za sluZby nebo
vypoveéd z ndjmu bytu tak, aby se tyto pisemnosti dostaly do sféry vlivu ngjemce.
Pronajimatel tak mize zabranit pfipadné neplatnosti vypovédi znajmu bytu,
respektive toho, Ze rozactovani cen a thrad za sluzby by se nestalo splatnym.
Vhodnou upravou totiz pronajimatel mulze piedejit situaci, kdy ndjemce se
odstéhuje z pronajatého bytu, pronajimateli nesd€li novou adresu pro dorucovani a
pronajimatel nebude mit jakékoliv prostiedky k tomu, aby se naptiklad pro
dorucovani rozac¢tovani cen a thrad za sluZzby novou adresu (jiz) byvalého najemce
dozvédél. Dle nazoru autora by pfipadnd formulace takového smluvniho
ustanoveni: ,,Pronajimatel je opravnen ndajemci behem doby trvani ndajmu bytu
zasilat jemu urcenou korespondenci na adresu bytu. Po skonceni najemniho vztahu
je pronajimatel opravnén zasilat ndjemci urcenou korespondenci na adresu
najemce uvedenou v zahlavi smlouvy, pokud mu ndjemce po skonceni najemniho
vztahu nesdeéli jinou adresu.” mohla mezi stranami do jisté miry zakladat pravni

jistotu jak béhem trvani nijemniho vztahu, tak piedevSim po jeho skonceni.
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Uvedené smluvni ustanoveni dle nézoru autora neni ujedndnim zkracujici
najemcova prava ani ujednanim, které uklada najemci vzhledem k okolnostem
zjevn¢ nepfiméfenou povinnost. Najemce totiz miize pronajimateli novou adresu
sdelit thned v okamziku pfedani bytu pronajimateli v pfedavacim protokole nebo
kdykoliv jindy po ukonceni ndjemniho vztahu, pokud takovou informaci nem¢l

v okamziku jeho pfedani.

Je tedy ptedevsim na vili stran, jak podrobné a jaka sva vzajemna prava a
povinnosti si ve smlouvé o najmu bytu upravi. Zejména pronajimatel vSak musi
vénovat pozornost predev§im jiz zminéné upraveé obsazené v ustanovenich § 2235
odst. 1) a § 2239 obc¢anského zakoniku, na zaklad¢ kterych jsou nicotna ujednani,
ktera by zkracovala najjemcova prava nebo kterd by néajemci ukladala vzhledem

k okolnostem zjevné nepfiméfenou povinnost.

1.2.1.2.1 Pfedmét smlouvy o najmu bytu

O predmétu najmu bytu ¢i domu jiz bylo detailné pojedniavano vyse
(srov. kapitola 1.1.2.). Pfedmétem smlouvy o najmu bytu (domu) by tedy mél byt
zpravidla byt, poptipadé diim, na ktery se pouzije specialni iprava o najmu bytu

piiméfené, proto i v dalsi ¢asti bude pojednavano predevsim o byté.

Byt jako pfedmét najmu by mél byt vnajemni smlouvé vymezen
s dostatecnou urcitosti tak, aby nebylo mozné jej zaménit za jiny byt ve stejném
domé¢. Byt by mél byt v najemni smlouvé definovan alesponi za pomoci adresy, na
které se nachazi a dale jeho ¢islem, poptipadé uvedenim mista, kde se v domé
nachazi, rozméra bytu a ¢islem parcely, na které je dany diim postaven. Pokud by
tedy strany chtély vymezit byt ve smlouvé vycerpavajicim zpisobem, mohla by
jeho definice znit napiiklad takto: ,,bytem se rozumi byt cislo 6 o velikosti 67 m?,
nachdzejici se v 1. nadzemnim podlazi budovy na adrese Slovanska alej 12, 326 00
Plzen, ktera lezi na pozemku parcelni c¢islo 1141, katastralni uzemi Hradisté u
Plzné, obec Plzen, zapsané na listu viastnictvi ¢islo 2586, vedeném Katastralnim
uradem pro Plzensky kraj, Katastralni pracoviste Plzen-mésto®.

Definici bytu vSak nelze vykladat piili§ formaln€, kdy jiz za uCinnosti
zdkona &. 40/1964 Sb. Nejvyssi soud Ceské republiky dovodil, ze pokud je
V ngjemni smlouveé nespravné oznaceno poschodi, ve kterém se predmétny byt

nachazi (a neni v ni ani oznaceno ¢islu bytu), nelze takovou skutecnost precenovat,
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a dokonce z chybné uvedené¢ho poschodi, na némz se byt nachazi, dovozovat

neplatnost smlouvy o najmu bytu pro neurgitost*e.

V piipad€, Ze najemci nebude pfenechavan k uzivani prazdny byt, ale byt
jiz bude vybaven naptiklad kuchyniskou linkou, vybavenim koupelny, piipadné
skiinémi nebo jinym nabytkem, nelze nez zejména pronajimateli doporucit, aby
takové vybaveni specifikoval i v samotné najemni smlouvé, véetné stavu takového
vybaveni. Pokud nebude takové vybaveni uvedené ve smlouvé, lze jej jeste
zahrnout do protokolu o predani a pfevzeti bytu. Zavérem lze stranam jeste
doporuéit, aby o vybaveni bytu jesté¢ potidily fotodokumentaci, ktera mutize byt
stranam jedin€ ku prospéchu pfi vraceni bytu zpét pronajimateli po skonceni
najemniho vztahu a pfipadnému sporu stran, zda je stav vybaveni bytu ve stavu,

ktery odpovidéd béznému opotiebeni ¢i nikoliv.
1.2.1.2.2 Uplatnost smlouvy o najmu bytu

Zcela jisté je nutné mezi podstatné nalezitosti najemni smlouvy zaradit jeji
uplatnost. Zakon ¢. 40/1964 Sb. zpiisob vypoctu ndjemného povazoval za jednu
z esencialnich nalezitosti najemni smlouvy a jeho ptipadnou absenci sankcionoval
neplatnosti*®. Neplatna byla smlouva o najmu bytu i v pfipadé, Ze pronajimatel a
najemce dostatecné urcité nerozlisili vysi najemného (zptsob jeho vypoctu) a vysi
uhrady za plnéni spojend s uzivanim bytu (zptisob jejiho vypoctu), nebot’ se jednalo
o samostatné obsahové nalezitosti této smlouvy a tomu muselo odpovidat 1 jejich
vyjadfeni ve smlouvé o nagjmu bytu®. V této otdzce byla judikatura Nejvyssiho
soudu Ceské republiky za uéinnosti zakona ¢. 40/1964 Sb. bohatd a konstantni
(srov. napt. usneseni Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 21. prosince 2001,
sp. zn. 28 Cdo 2124/2001, rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne
24. &ervna 2009, sp. zn. 26 Cdo 2240/2007, rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské
republiky ze dne 28.srpna 2007, sp. zn.26 Cdo 957/2006 nebo rozsudek
Nejvyssiho  soudu  Ceské republiky ze dne  21. bfezna 2007,  sp.
zn. 26 Cdo 1102/2006). Zminéna judikatura rozliseni vyse najemného a vyse thrad
za plnéni spojena s uzivanim bytu vSak jiz neni vzhledem k Gpravé v obanském

zakoniku dale aplikovatelna.

8 Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 26. dubna 2006, sp. zn. 26 Cdo 1998/2005.
9 Svestka, J.; Spacil, J.; Skarova, M.; Hulmék, M. a kol. Obcansky zdkonik: komentar. 2. vyd. V
Praze: C.H. Beck, 2009. Velké komentare. ISBN 978-80-7400-108-6. Strana 1970.

50 Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 25. ijna 2007, sp. zn. 26 Cdo 2121/2006.
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Jak jiz bylo pojednavano vySe (srov. kapitola 1.2.1.2.), za soucasné pravni
upravy postaci, pokud je zfejmé, Ze se jedna o uplatnou smlouvu. Konkrétni postup
pro urceni obvyklé vySe ndgjemného pak stanovuje natizeni vlady ¢. 453/2013 Sb.,
o stanoveni podrobnosti a postupu pro zjisténi srovnatelného najemného obvyklého
Vv daném misté. Neni pfitom ani vylou¢ena moznost, aby uplatnost, tedy najemné,
spo¢ivala i v jiném nez penézitém plnéni®l. Pokud by uzavirand smlouva nebyla
sjednana jako uplatnd, nelze v tomto ptipad¢ hovofit o neplatnosti predmétné
smlouvy, ale bylo by ji potieba posuzovat jako smlouvu o vypujcce, ptipadné,
pokud by nebyla sjednana doba ani ucel uzivani bytu, jednalo by se o smlouvu o

vyprose.

Dalsimi otazkami jako je sjednani vySe najemného, interval platby
najemného, jeho splatnost apod. se bude autor déle zabyvat v dalSich ¢astech této

rigordzni prace, kde 1 podrobnéji rozvede vySe uvedené.

1.2.1.2.3. Docasnost

Obdobn¢ jako uplatnost najemni smlouvy, je pro tento smluvni vztah
typické jeho do€asnost. Doc¢asnost v§ak nebrani sjednani smlouvy o najmu bytu na
dobu neurcitou. Ze smlouvy vSak musi zcela zieteln¢ vyplyvat, ze vili stran nebylo
prenechat véc druhé strané (najemci) do uzivani navzdy. Takova vile by
odpovidala pfevodu vlastnického prava k pfedmétu smlouvy (kupni smlouva) a ne
ziizeni uzivaciho prava k nému®2,

Dalsi otazkou pak mtize byt, zda obCansky zakonik néjak omezuje moznost
opakovaného uzavirani najemni smlouvy k bytu na dobu urcitou, jako je tomu
napiiklad v pfipadé¢ zdkona &. 262/2006 Sb., zdkonik prace a jeho Upravé
pracovniho poméru®®. Ob&ansky zakonik takovou moznost opakovaného uzavirani
najemni smlouvy k bytu na dobu urcitou neomezuje, ale je zde tfeba upozornit na
riziko, ze takova praxe mezi stranami by s sebou mohla nést riziko v podobé

obchdzeni zakona, a to z toho diivodu, Ze pro najem bytu je pravé charakteristicka

51 Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 21. prosince 2001, sp. zn. 28 Cdo 2124/2001.
52K ABELKOVA, Eva. Najem a pacht v novém ob&anském zakoniku: komentai: [§ 2201-2357].

V Praze: C.H. Beck, 2013. Beckovy komentate. ISBN 978-80-7400-524-4. Strana 8.

53 Ustanoveni § 39 odst. 2) zdkona ¢. 262/2006 Sb., zédkonik prace v otazce opakovaného uzavieni
pracovni smlouvy stanovi nasledujici: ,,Doba trvani Doba trvani pracovniho poméru na dobu
urcitou mezi tymiz smluvnimi stranami nesmi presahnout 3 roky a ode dne vzniku prvniho
pracovniho poméru na dobu urcitou miize byt opakovana nejvyse dvakrat. Za opakovani pracovniho
poméru na dobu urcitou se povazuje rovnéz i jeho prodlouzeni. Jestlize od skonceni predchoziho
pracovniho poméru na dobu urcitou uplynula doba 3 let, k predchozimu pracovnimu poméru na
dobu urcitou mezi tymiz smluvnimi stranami se neprihlizi.*
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jeho trvalost. S ohledem na zajem ochrany najemce by se v daném piipadé mohlo
nabizet feSeni v podobé c¢astecné neplatnosti ujednani o dobé trvani ngjmu,
ptipadné¢ by soud v souladu s ustanovenim § 577 obcanského zakoniku upravil

dobu trvani najmu naptiklad z doby uréité na dobu neuréitou®.

Naprtiklad némecké pravni uprava dovoluje uzaviit smlouvu o najmu bytu
na dobu urcitou pouze z divodi uvedenych v ustanoveni § 575 BGB. Timto
divodem muize byt naptiklad situace, ze pronajimatel si je védom, ze po uplynuti
doby urcité najmu bytu bude pfedmétny byt potiebovat pro sebe, své rodinné
ptislusniky, pfipadné €leny své domacnosti nebo méa v umyslu po uplynuti této
doby byt odstranit, respektive provadét takové upravy, které by pfi jejich provadéni
zcela znemoznily uzivani bytu. S jakoukoliv odchylnou dohodou, kterd by
znevyhodiiovala najemce, je na zédklad¢ ustanoveni § 575 odst. 4) BGB stiZena jeji
neucinnosti.

Ustanoveni § 2204 odst. 2) ob¢anského zdkoniku pak fes$i na rozdil od
predchozi odstavce situaci, kdy by si strany chtély ujednat ndjem na dobu urcitou
na nékolik desitek let. Zakonodarce zde reagoval vyvratitelnou domnénkou, Ze
najem sjednany na dobu del$i nez padesat let je sjednan na dobu neurcitou s tim, ze
v prvnich padesati letech lze najem vypovédét jen zujednanych vypovédnich
divodl a v ujednané vypovédni dobé. Obcansky zakonik tak reaguje na zaveér
Nejvyssiho soudu Ceské republiky, e ujednani o délce najmu presahujici obvyklou
délku lidského zivota (v posuzovaném piipadé sto let) nemlze pozivat vyhod
smluvniho vztahu uzavieného na dobu uréitou®. Vyvratitelna pravni domnénka
rovnéz zakotvuje 1 dispozitivnost tohoto ustanoveni, které tak nemusi platit
bezvyjimecné.

Na tomto misté je tieba v pfipad¢ sjednani trvani nadjmu na dobu urcitou
zminit i ustanoveni § 2285 obcanského zakoniku, které zakotvuje pravidlo, Ze
v okamziku, kdy najemce bude uzivat byt po dobu alespon téi mésict po dni, kdy
mél najem bytu skonlit a pronajimatel jej v této dobé pisemné nevyzve, aby
pronajaty byt opustil, plati, Ze ndjem je znovu ujednén na tutéz dobu, na jakou byl

ujednan dfive, nejdéle vSak na dobu dvou let. Jedna se vSak o jedno z mala

% BEZOUSKA, Petr. Najem bytu — vyklad zékladnich ustanoveni (§2235, 2236 Ob&Z). Pravni
rozhledy[online]. 2015, 13.02.2015, 2015(03), 77 [cit. 2020-10-25]. ISSN 1805-828. Dostupné z:
https://www.beck-online.cz/bo/chapterview-
document.seam?documentld=nrptembrgvpxads7gnpxgxzxg4&rowlndex=0.

5 Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 28. biezna 2007, sp. zn. 28 Cdo 2747/2004.
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dispozitivnich ustanoveni Vv piipad¢ najmu bytu. Pronajimatel tak ma moZznost tuto
automatickou prolongaci najmu jiz v samotné smlouvé vyloucit. Naopak nelze
opomenout ani situaci, kdy se strany domluvi napiiklad na prodlouzeni uvedené
dvouleté doby, o kterou se bude najem piipadné prodluzovat (zejména tomu
nepochybné bude v piipadech, kdy je smlouva o najmu bytu uzavirana na dobu

delsi nez jsou zminéné dva roky).

1.2.1.2.4 Uzivani

Uzivani jako pojmovy znak ndjemni smlouvy je ziejmy jiz Z obecné
definice najmu uvedené v ustanoveni § 2201 obcanského zdkoniku. To, Ze je
pfenechéana véc (byt) k uzivani jinému je odliSujicim znakem najemni smlouvy od
smlouvy pachtovni, na zdklad¢ které ma pachtyt na rozdil od ndjemce vedle prava
véc uzivat jesté tuto véc pozivat a brat tak z propachtované véci plody, at’ uz civilni

nebo naturalni, a uzitky.

V ptipad¢ uzivani se vSak vyskytuji nazory, ze obcansky zakonik zde neni
zcela diisledny, a to zejména ve vztahu k ptipadnému podndjmu pronajatého bytu.
Néjemce ma totiz pravo dat ¢ast bytu, nebo se souhlasem pronajimatele dokonce
cely byt, do podnajmu, ¢imZ nastava situace, kdy podnijemce plati nijemné

~roor

najemci a najemce tedy z pronajatého bytu bere civilni plody (byt poziva), a to, aniz

by doslo ke zmé&né& najmu v pacht®®.

1.2.1.2.5. Ugel

Jako nékteré dalsi podstatné nélezitosti, tak ani ti¢el nemusi byt ve smlouvé
o nagjmu bytu explicitné¢ uveden. V takovém piipad¢ je jej ale potfeba dovodit
z obsahu smlouvy, pfipadné¢ dalSich okolnosti, jako je napiiklad Casto uzivany
odkaz na pravni upravu v zahlavi smlouvy: ,,Ndjemni smlouva uzaviena dle § 2235
a nasl. obcanského zakoniku“ apod. s tim, ze vSak nelze opomenout pravidlo
vykladu prévnich jednani v ustanoveni § 555 odst. 1) obCanského zakoniku, podle

kterého se pravni jednani posuzuje podle svého obsahu.

| v ptipadé ucelu autor stranam doporucuje, aby jej ve smlouvé explicitné

uvedly a predesly tak pfipadnym vykladovym nejasnostem, které mohou napiiklad

5% SELUCKA, Markéta a Luka8 HADAMCIK. Ndjem bytu a domu po rekodifikaci soukromého
prava. Praha: Wolters Kluwer, 2015. Pravni monografie (Wolters Kluwer CR). ISBN 978-80-
7478-837-6. Strana 35.
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spocivat v otazce, zda byla najjemni smlouva uzaviena dle obecné upravy najmu
nebo dle specidlni upravy tykajici se najmu bytu. V tomto ptipadé zcela jisté postaci
uprava ve smlouve, kterd explicitné vyjadii, ze strany uzaviraji ndjemni smlouvu

za ucelem trvalého bydleni najemce, ¢imz je zcela jisté ucel smlouvy vyjadien.
1.2.2. Jiné zpiisoby vzniku najmu bytu

Ackoliv bude zavieni smlouvy o ndjmu bytu zdaleka nejcastéjsim ditvodem
pro vznik tohoto zavazkového vztahu, nelze vyloucit ani dalsi davody, na zakladé

kterych mtize najem bytu vzniknout.

Autor tak pouze ptikladem®’ zmini, ze takovymi jinymi zpGisoby mize byt
naptiklad uzivani bytu najemcem v dobré vife po dobu tii let dle ustanoveni § 2238
obcanského zdkoniku. Dale vznik najmu ze zédkona v ptipad€ uzavieni manzelstvi,
kdy jeden z manzeltt mél ke dni uzavieni manzelstvi uzavienou smlouvu o ngjmu
bytu, tak obéma manzeliim vznikne uzavienim manzelstvi spole¢né najemni pravo,
ptipadné v situaci, kdy je jiz manzelstvi uzavieno a smlouvu o najmu bytu uzavie
pouze jeden z manzeld, vznika G¢innosti této smlouvy pravo najmu i druhému
Z manzell, a to navzdory tomu, Ze subjektem takové smlouvy je pouze jeden

Z manzelu.

Mezi dalsi zptuisoby vzniku najmu bytu by pak mélo patfit i pfistoupeni ke
smlouvé o najmu bytu se souhlasem stran v souladu s ustanovenim § 2270 odst. 1)
véty za stfednikem obcanského zakoniku, pfipadné i pfechod ndjmu bytu po smrti
ndjemce na Clena ndjemcovy domacnosti, ktery v byté Zil ke dni smrti najemce a

nema vlastni byt dle ustanoveni § 2279 a nasl. obanského zékoniku.

57 Autor si je védom, Ze uvedeny vycet neni zcela vyderpavajici, kdy mezi dal$i mozné zpiisoby
vzniku najmu bytu napiiklad v minulosti patfila (tyto vztahy mohou pfetrvavat dodnes)
transformace prava osobniho uzivani bytu na najem bytu dle § 871 zakona ¢. 40/1964 Sb., ob¢ansky
zékonik, avSak vzhledem k zaméteni této kvalifikacni prace se domnivéa, Ze neni potieba takové
dalsi zptisoby vzniku najmu bytu blize rozvadét.
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2. Najemné

Najem bytu je jednim =z typickych Ttplatnych zévazka uvedenych
v ob¢anském zakoniku. Najemce je tedy za uzivani bytu povinen poskytovat jeho

pronajimateli protiplnéni, kterym je pravé najemné.

Uprava najemného u najmu bytu je obsahem ustanoveni § 2246 ob&anského
zakoniku a jedna se o specidlni Upravu k obecnému ustanoveni tykajiciho se
najemného obsazenému v ustanoveni § 2217 obcanského zakoniku. Ndjemné bytu
by tedy mélo byt sjednané pevnou castkou s tim, ze zakonodarce v ustanoveni
§ 2246 odst. 1 véta druha obcanského zékoniku stanovuje vyvratitelnou pravni

domnénku, Ze ndjemné se sjednava za jeden mésic.
2.1. Uhrada najemného jako zakladni povinnost najemce

Obsahem n4jemniho vztahu jsou prave prava a povinnosti stran, které jsou
uvedeny zejména v obCanském zakoniku. DalS§i prava a povinnosti obou stran
mohou stanovit i dal$i pravni ptedpisy (naptf. zakon ¢&. 67/2013 Sb.) nebo
samozfejmé smlouva o najmu bytu, kde si strany mohou upravit néktera sva prava
a povinnosti nad ramec zakonného vyctu, kdy je vSak tieba se zejména na strané
pronajimatele zabyvat, zda se nejednd o takové povinnosti najemce, které jsou
vzhledem k okolnostem zjevné nepiiméfené, nebot” s takovym ujednanim spojuje

zakonodarce jeho zdanlivost.

Urcity vyc€et prav a povinnosti pronajimatele a nédjemce nalezneme
Vv ustanoveni § 2255 a nasl. obfanského zakoniku, a to v rubrice nazvané jako
»Prava a povinnosti“. Zdaleka se vSak nejednd o vycCerpavajici vycet prav a
povinnosti stran tohoto zavazkového vztahu, naopak obcansky zékonik a dalsi
préavni ptedpisy obsahuji nad ramec uvedenych ustanoveni vecelku Siroky vycet prav
a povinnosti pronajimatele a najemce, kdy nékterd prava a povinnosti vznikaji
vV kazdém najemnim vztahu, jako napiiklad pravo pronajimatele pozadovat
najemné a povinnost najemce najemné platit, pfipadné jind prava a povinnosti
mohou vzniknout az v okamziku specifickych okolnosti, kdy naptiklad

pronajimatel bude mit povinnost poskytnout najemci slevu z ndjemného, oproti
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pravu najemce slevu pozadovat. Pojmenovani rubriky nad ustanovenim § 2255

obcanského zakoniku by tak spise sedél ndzev ,Né&ktera prava a povinnosti*°8,

Pokud se omezime pouze na zékladni prava a povinnosti pronajimatele a
najemce, tak takovy vycet prav a povinnosti nalezneme v obecné tpravé najmu.
V piipadé pronajimatele se jedna o prenechani véci najemci tak, aby ji mohl uzivat
K ujednanému nebo obvyklému ucelu (v piipadé najmu bytu tedy za ucelem
trvalého bydleni najemce), udrzovat véc v takovém stavu, aby mohla slouzit tomu
uzivani, pro které byla pronajata a kone¢n¢ zajistit najemci nerusené uzivani véci

po dobu najmu.

Najemce je pak zejména povinen uzivat véc jako fadny hospodar
k ujednanému tcelu, nebo neni-li ujednan, k acelu obvyklému (u najmu bytu bude
ucelem vzdy bydleni najemce a ptipadné i bydleni ¢lend jeho domacnosti) a platit
najemné.

Je tedy zakladni povinnosti najemce, aby platil pronajimateli sjednané
najemné. Jak jiz bylo uvedeno dfive, tato povinnost najemce vznika v kazdém
najemnim vztahu. Dle poznatkil autora se jedna i o nejvice vymahanou povinnost
najemce ze strany pronajimatele, nebot’ se da fici, Ze vynosy z ndjemného jsou
rozhodujicim faktorem, kvili kterému se pronajimatel rozhodne predmétny byt

pronajmout a nepiikro¢i naptiklad k jeho prodeji.

Dle dosavadnich autorovych praktickych zkuSenosti je pravé Spatna
najemcova platebni moralka rovnéz nej€astéjSim divodem pro vypovéd nijmu
bytu ze strany pronajimatele, kdy velkd ¢ast pronajimatelt je i pfes jiné piipady
poruseni povinnosti ndjemce ochotna vV ndjemnim vztahu setrvat pravé v situaci,

pokud najemce fadné€ a v€as hradi veskeré platby souvisejici s uzivanim bytu.

Zakonodarce dokonce v ustanoveni § 2291 odst. 2) ob¢anského zédkoniku
uvadi ve svém demonstrativnim vyc¢tu 10, Ze nezaplacenim ndjemného a ndklad na
sluzby za dobu alespon tfi mésici najemce poruSuje svoji povinnost zvlast
zavaznym zpusobem a na zaklad¢ takového poruseni pfiznava pronajimateli pravo
vypovedét ndjem bez vypovédni doby a pozadovat po ndjemci odevzdani bytu bez

zbyte¢ného odkladu, nejpozdéji vSak do jednoho mésice od skonceni najmu.

58 SELUCKA, Markéta a Luka8 HADAMCIK. Ndjem bytu a domu po rekodifikaci soukromého
prava. Praha: Wolters Kluwer, 2015. Pravni monografie (Wolters Kluwer CR). ISBN 978-80-
7478-837-6. Strana 56.
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Zustava vsak otazkou, zda je pronajimatel opravnén vypovédét najem bez
vypovédni doby dle vyse uvedeného ustanoveni Vv okamziku, kdy se najemce
dostane do prodleni s thradou podstatné ¢asti ndjjemného a nakladl na sluzby za
dobu alespoi tifi mésicti (tedy ndjemce napiiklad ve ttech mésicich neuhradil 80 %
Z téchto plateb) a je tak ¢aste¢né navazano na upravu vypovédniho divodu tak, jak
byl stanoven do 30. bfezna 2006 v ustanoveni § 711 odst. 1 pism. d) zédkona €.
40/1964 Sb.>® nebo je i nadale mozné vypovédét najem az v okamziku, kdy soudet
dluznych plateb najemného a nakladii na sluzby odpovida svou vysi trojnasobku
téchto plateb tak, jak to vyslovné zakon €. 40/1964 Sb. zmifioval od 31. biezna 2006

do 31. prosince 2013 ve svém ustanoveni § 711 odst. 2 pism. b).

I pres to, ze nékteti autofi se vykladu zminéného ustanoveni bez dalsiho
nevénuji a v nékterych piipadech jen opisuji jeho zakonny text®, tak se najde cela
fada dalSich autorti, ktefi jiz tomuto problému vénuji v&tsi pozornost a snazi se

[ 24

nalézt na tuto otazku co nejspravnéjsi odpoved.

Na stran¢ jedné je zastavan nazor, ze k tomu, aby byl vypovédni diivod dle
ustanoveni § 2291 obcanského zakoniku naplnén, je potieba, aby dluh najemce
odpovidal alespon &astce trojnasobku vyse najemného®, s tim, Ze spojent ,,za dobu
alespon tfi mésici je potifeba vykladat zpisobem, Ze se jednd o Castku, ktera
odpovida Castce plateb na najemném a na naklady na sluzby za tii mésice, k cemuz
M. Seluckd dodava, Ze by bylo absurdni vykladat ustanoveni § 2291 odst. 2
obcanského zdkoniku tak, ze jakykoliv dluh za tfi mésice na nijemném a na

nakladech za sluzby opraviiuje pronajimatele k vypovédi dle tohoto ustanoveni®?.

Na druhé stran¢ se fada autort kloni k ndzoru, Ze vypoveédni divod podle
ustanoveni § 2291 obcanského zdkoniku je naplnén v okamziku, kdy najemce
nezaplati zcela nebo z¢asti ndjemné nebo néklady za sluzby za tii mésice. Tento

nazor pak naptiklad odlivodiuji tim, Ze se obCansky zakonik s urcitymi rozdily

59 Pozn. autora: ustanoveni § 711 odst. 1 pism. d) zdkona &. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik ve znéni
od 1. ledna 1992 do 30. biezna 2006 vyzadoval nezaplaceni ndjemného a nakladd na sluzby za dobu
delsi nez tii mesice, ale obcansky zakonik v ustanoveni § 2991 odst. 2 vyzaduje nezaplaceni
najemného za dobu alespon tii mésicil.

80 KRECEK, Stanislav a Barbora TUCKOVA. Najemni a druzstevni bydleni podle nového
obcanského zakoniku a zakona o obchodnich korporacich. 2. aktualizované vydani. Praha: Leges,
2016. Praktik (Leges). ISBN 978-80-7502-135-9. Strana 130-131.

61 TINTERA, Tomés, Petr PODRAZIL a Pavel PETR. Zdiklady zdvazkového prdava. Praha: Leges,
2017. Student (Leges). ISBN 978-80-7502-168-7. Strana 106.

62 SELUCKA, Markéta a Luka8 HADAMCIK. Ndjem bytu a domu po rekodifikaci soukromého
prava. Praha: Wolters Kluwer, 2015. Pravni monografie (Wolters Kluwer CR). ISBN 978-80-
7478-837-6. Strana 162.
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vraci k formulaci ustanoveni § 711 odst. 1 pism. d) zakona ¢. 40/1964 Sb. ve znéni

od 1. ledna 1992 do 30. biezna 2006°2.

Pro srovnani, némecka pravni Gprava se v piipadé otazky tzv. mimotradné
vypovédi bez vypovédni doby vénuje v ustanovenich § 543 a § 569 BGB, kde jsou
mimo jiné uvedeny demonstrativni pfipady, v jakych mutze pronajimatel nebo
najemce bez ptredchozi vyzvy vypoveédét ndjemni smlouvu. O otazce nezaplaceni
najemného se explicitné hovoii v ustanoveni § 543 odst. 2 bod 3 BGB, kde jsou
uvedeny dva zdvazné duvody, na jejichz zdkladé mulze pronajimatel vypoveédét
smlouvu bez vypovédni doby. Prvnim zdvaznym divodem pro vypovéd bez
vypovédni doby se povazuje ptipad, kdy je najemce ve dvou po sobé jdoucich
meésicich v prodleni s platbou ndjemného nebo cCasti nijemného, kterd neni
zanedbatelna. Tim druhym je okamzik, kdy se ndjemce v obdobi trvajicim déle nez
dva mésice dostane do prodleni se zaplacenim ndjemného ve vysi, ktera se rovna

¢astce najemného za dva mésice.

Spolkovy soudni dvir jiz v minulosti dovodil, ze Castka, kterd neni
zanedbatelnd v ptipad¢, kdy je najemce ve dvou po sobé jdoucich mésicich
Vv prodleni s platbou ndjemného nebo casti ndjemného, je Castka, kterd prevysuje
vy§i jednoho mési¢niho ndjemného®. V piipadé najmu bytu se obdobné némecky
zakonodarce vyjadiuje v ustanoveni § 569 odst. 3 bod 1 BGB, které uvadi, Ze ¢ast
nedoplatku na ndjemném lze povazovat za nevyznamnou, pokud dluzné ndjemné
pfesahuje svou vys$i vy$i ndgjemného za jeden mésic (neuplatni se v okamziku,

pokud je obytny prostor pronajaty pouze pro doasné uzivani).

K otazce, kdy lze povazovat poruSeni povinnosti najemce neplacenim
najemného za hrubé poruseni a kdy za poruseni zvIast' zdvaznym zplisobem se
pomérn¢ diikladné zabyva i P. Bezouska, ktery dle nazoru autora spravné podotyka,
ze neni mozné jednoduse navazat na judikaturu budovanou na zakladné pravni
upravy ucinné do 30. biezna 2006, a to zejména z ditvodu, Ze zakonodarce takové
poruseni zafadil do kategorie zvlast zavaznych poruSeni povinnosti najemce.
Avsak jednim dechem dodava, Ze se obcansky zékonik vyslovné odklonil od
piedchozi pravni upravy, kde doba prodleni zcela jasné ustupovala vysi dluzné

¢astky, obcansky zakonik zaroven stanovil, ze neplaceni najemného a néklada za

63 Svestkva, J1.; Dvorak, J.; Fiala, J. a kol. Obcansky zdkonik: komentdr. Svazek V. Praha: Wolters
Kluwer CR, 2014. Komentaie (Wolters Kluwer CR). ISBN 978-80-7478-638-9. Strana1300-1301.
64 Rozsudek Spolkového soudniho dvora ze dne 23. Eervence 2008, sp. zn. X1l ZR 134/06.
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sluzby patii do kategorie poruSeni zvlast zavaznym zptisobem a takové poruseni je
charakteru, ze po pronajimateli nelze rozumné pozadovat, aby najemci poskytl
vypovédni dobu. P. Bezouska tedy z uvedenych diivodia konstatuje, ze pronajimatel
je opravnén dat najemci vypoveéd bez nutnosti poskytnout vypovédni dobu, je-li
najemce v prodleni s thradou nadjemného a néklada za sluzby alespon za tii mésice
s tim, Zze vySe dluhu se nemusi v souhrnu rovnat trojndsobku mésicnich plateb.
Dluzné castky za takové tii mésice vSak museji byt z diivodu naplnéni znaku
poruseni zvlast’ zavaznym zplisobem podstatného, ptipadné miize vést k vypovedi
bez vypovédniho ditvodu i dlouhodobé porusovani povinnosti ndjemce zptisobené
zasilanim plateb v jiné nez sjednané vysi, i kdyz tyto jednotlivé dluzné castky

nebudou dosahovat podstatné vyse ®°.

I pies neddvné rozhodnuti Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 18.
prosince 2018, ve kterém bylo za zvlast zavazné poruSeni povinnosti najemce
oznaceno dlouhodobé neplaceni najemného tak, ze dluh prevysuje trojnasobek
najemného a nakladi na sluzby®®, se i autor se piiklani k ndzorim, Ze pronajimatel
by mél byt opravnén vypovedét najem bez vypoveédni doby i v okamziku, kdy je
najemce v prodleni s thradou najemného za obdobi tif mésicii, kdy nemusi jit o tfi
bezprostiedn& po sob& jdouci mésice®’, ale celkova vyse nedosahuje trojnasobku
najemného a nakladu za sluzby. Pro kvalifikovani provinéni najemce jako poruseni
povinnosti zvlast zavaznym zplsobem vSak nepostaci pronajimateli najemciv
marginalni dluh na nagjemném a nékladech na sluzby, nebot’ vySe dluhu by se m¢la
vzdy posuzovat vzhledem k vysi placeného ndjemného a nakladd na sluzby (mira
poruseni povinnosti ndjemce by se meéla posuzovat rozdiln€é v okamziku, kdy
najemce dluzi pronajimateli na platbach za uzivani bytu ¢astku 5.000, - K¢ pri
mésicnim najemném a ndkladech na sluzby v celkové c¢astce 15.000, - K¢ a
v okamziku, kdy ndjemce dluzi na platbach za uzivani bytu stejnou ¢astku, ale pti
mésicnim najemném a ndkladech na sluzby v celkové Castce 2.000, - K¢). Nutno
také podotknout, ze v piipadé uvedeného rozhodnuti Nejvyssiho soudu Ceské
republiky ze dne 18. prosince 2018, sp. zn. 26 Cdo 4713/2017 se jednalo o
porusovani povinnosti ndjemce tim zptisobem, Ze ndjemce opakované rusil no¢ni

klid, vpoustél do domu spolecensky neptizplisobivé osoby, piipadné¢ neumoznil

65 BEZOUSKA, Petr. Ndjem v novém soukromém pravu (zejména ndjem bytu): aktudlni otdzky.
Praha: Wolters Kluwer, 2018. Srovnavaci komentaf. ISBN 978-80-7598-092-2. Strana 48-51.

86 Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 18. prosince 2018, sp. zn. 26 Cdo 4713/2017.
67 Usneseni Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 28. biezna 2007, sp. zn. 28 Cdo 2747/2004.
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pronajimateli prohlidku bytu, pronajimatel tedy v tomto piipadé nevypovidal ngjem
z dtivodu neplaceni najemného nebo nakladd na sluzby a Nejvyssi soud Ceské
republiky se tak nemusel vtomto rozhodnuti rozebiranou otazkou detailngji

zabyvat.

Najemce je Vpripadé¢ vypovédi bez vypovédni doby navic chranén
povinnosti pronajimatele notifikovat jej o jeho poruSeni a vyzvat, aby v pfiméiené
dobé odstranil své zavadné chovani (tedy aby mu pronajimatel poskytl pfimétenou
Thitu k thradé dluhu). Tim by se mélo piedejit napiiklad situaci, ve které najemce
z jakéhokoliv diivodu opomene provést platbu ndjemného a nakladli na sluzby.
Némecka pravni Gprava je v této situaci vi¢i najemci naopak velmi striktni, kdy
dokonce ustanoveni § 543 odst. 3 bod 3 BGB pronajimateli vyslovné umoznuje
vypoveédét najem bez predchozi vyzvy V piipade€, Ze nijemce je ve dvou po sobé
jdoucich mésicich v prodleni s platbou ndjemného nebo ¢asti ndjemného, kterd neni

zanedbatelna.

Avsak do doby, dokud Nejvyssi soud Ceské republiky s naprostou uréitosti
nevyslovi svllj pravni nazor na moznost vypovédi bez vypovédni doby Vv piipadé
otazky vySe dluzného najemného, nelze neZ pronajimateli doporucit, aby vypovéd’
dle ustanoveni § 2291 obcanského zakoniku vyuzil opravdu az v okamziku, kdy
dluh ngjemce dosdhne trojnasobku vyse mésicniho ndjemného a nakladii na sluzby.
Pokud by dluh n4jemce nedosahoval této vySe, mizZe pronajimatel vyuZit moznost
vypovédi v souladu s ustanovenim § 2288 odst. 1 pism. a) obéanského zakoniku a
najem vypovedét v tiimesiéni vypovédni dob& za hrubé poruSeni povinnosti
najemce. V opacném pripad¢ se pronajimatel mize vystavit riziku, ze jeho vypovéd’
bez vypoveédni doby bude v pfipad¢ zaloby najemce na neplatnost vypoveédi soudy

shledana za neplatnou.

2.2. Sjednani vySe najemného

Sjednani vysSe najemného je podle obCanského zakoniku ptredevSim na
dohod¢ pronajimatele s ndjemcem.

Ne vzdy vsSak bylo na naSem uzemi pravidlem, Ze by sjednani vyse
najemného bylo plné v rukach pronajimatele a ndjemce. Pokud se omezime pouze

na obdobi od u¢innosti zakona ¢. 40/1964 Sb., kterym doslo ke sjednoceni diive

pomérné roztéisténé upravy, zjistime, Ze moznosti smluvnich stran ohledné sjednani
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vyse ndjemného prosly zcela zasadnim vyvojem, kdy az do nedavné doby byla vyse

najemného regulovana ze strany zdkonodarce.

2.2.1 Vyhlaska Ustiedni spravy pro rozvoj mistniho hospodaistvi ¢ 60/1964

Sb., o iihradé za uzivani bytu a za sluzby spojené s uzivinim bytu

Uelem této vyhlasky mélo byt feSeni problému v Ceskoslovenské
socialistické republice spocivajici ve sjednoceni a upravé uhrad za uzivani bytu tak,
aby odpovidala kvalité, vybaveni a velikosti bytu a aby kryla naklady na opravy,
udrovani a spravu bytového majetku. Uprava tihrady za uZivani bytu pak méla
smétovat predevsim ke zlepSeni péce o bytovy majetek a k ucelnéjsimu vyuzivani

dosavadnich bytovych prostort.

Tato vyhlaska se vztahovala jak na byty pfenechavané do uzivani v domech
spravovanych socialistickymi organizacemi, tak v domech v soukromém
vlastnictvi a pro stanoveni thrady za uzivani rozd¢lovala byty do Ctyt kategorii.
Kritériem pro zatazeni urcitého bytu do dané kategorie pak byla skutecnost, zda se
jednalo o byt ststfednim vytapénim a jaka byla vybavenost takového bytu,
respektive zda se v byté nachazela koupelna (koupelnovy nebo sprchovaci kout) a

splachovaci zachod.

Roc¢ni thradu za uzivani bytu vyhlaska ¢. 60/1964 Sb. urovala nasobkem
plochy jeho obytnych a vedlejsich mistnosti a sazeb za 1 m? t&chto ploch, které
upravovalo ustanoveni § 6 této vyhlaSky, ro¢nimi sazbami za zékladni provozni
zafizeni (k zakladnimu provoznimu zatizeni patfily sporaky, prostory k uskladnéni
potravin a paliva, hygienicka zafizeni, rozvody plynu, elektrické energie a vody a
odvody odpadnich vod) a vybaveni (mezi vybaveni uvedené v ustanoveni § 8 této
vyhlasky pattfila napt. kuchynska linka, vestavéna skiin, lednicka apod.). Ro¢ni
uhrada za uZivani bytu se pak mohla se zietelem k jeho kvalité zvysit nebo snizit a
rodinam s nezaopatienymi détmi se thrada za uzivani bytu sniZovala dle poctu
téchto deti. Naopak rodindm, které uzivaly byty s vétsi podlahovou plochou
obytnych mistnosti (tato plocha byla upravena v ustanoveni § 11 této vyhlasky), se

uhrada za uzivani bytu zvySovala.

Vyse uhrady za uzivani bytu tak byla ve vyhlasce ¢. 60/1964 Sb. stanovena
Vv zésad¢ kogentn¢ a mezi stranami méla byt uvedena v zapise o dohod€ o odevzdani
bytu. Pokud se strany na vysi hrady za uzivani bytu nedohodly, mohl ji stanovit

mistni narodni vybor. Uprava ve vyhlaice &. 60/1964 Sb. Byla podstatné
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novelizovana vyhlaskou federdlniho ministerstva financi, Ministerstva financi
Ceské republiky a Ministerstva financi Slovenské republiky &. 15/1992 Sb., kterou
se meéni a dopliiuje vyhlaska ¢. 60/1964 Sb., o tthrad¢ za uzivani bytu a za sluzby

spojené s uzivanim bytu, ve znéni pozdgjsich predpisi®®.

2.2.2 Vyhlaska ministerstva financi ¢. 176/1993 Sb., o najemném z bytu a

uhradé za pIlnéni poskytovana s uzivanim bytu

Obdobné jako vyhlaska ¢. 60/1964 Sb., tak i vyhlaska ¢. 176/1993 Sb.
rozdélovala byty do ¢tyt kategorii podle rozsahu zakladniho pfisluSenstvi a zpisobu
vytapéni. Jiz ze znéni ustanoveni § 4 odst. 1) vyhlasky ¢. 176/1993 Sb. 1ze dovodit
jednu ze zékladnich odliSnosti oproti pfedchozi Upravé, a sice tato vyhlaska jiz
kogentnim zplisobem nestanovovala vysi ndjemného pro vSechny ndjemni vztahy,
nybrz jeho maximalni vysi. Konkrétni vyse najemného nebo zplisob jeho vypoctu
pak musela byt v souladu s ustanovenim § 686 zakona ¢. 40/1964 Sb. uvedena

V najemni smlouvé.

Dalsi zasadni odlisnosti bylo, Ze vyhlaska ¢. 176/1993 Sb. dopadala na uZzsi
okruh najemnich vztaht, coZ pfedstavovalo vyznamny krok k celkové deregulaci.
Pronajimatel mél dale moznost v souladu s touto vyhlaskou najemné jednostranné

zvySovat, ¢imz rovnéz dochézelo alespon K ¢aste¢nému narovnani cen bydleni®.

Vyhlaska &. 176/1993 Sb. byla zrusena nalezem Ustavniho soudu Ceské
republiky sp. zn. P1. US 3/2000, a to k 1. lednu 2002.

Ustavni soud Ceské republiky se na zakladé navrhu skupiny 14 senatort
Senatu Parlamentu Ceské republiky zabyval tim, zda vyhlaska ¢. 176/1993 Sb.
porusovala obecny princip rovnosti subjekti v souvislosti s porusenim obecného
principu rovnosti vlastnického prava. Dle navrhovatelt tato vyhlaska chranila
pouze skupinu najemct v bytech s regulovanym najemnym a zakladala tak rozdil
mezi vlastniky domi s ndjemnimi byty, v nichz jsou byty s regulovanym ndjemnym
a vlastniky domi s byty, kde bylo ndjemné sjednavano dohodou pronajimatele
s ngjemcem, kdyz tomu bylo obdobn¢ i zpohledu nadjemnika bytu. V obou

piipadech tak dochazelo k rozliSovani subjekti dle majetku. Navrhovatelé v této

68 §Vestka, J.; Spécil, J.; Skarova, M.; Hulmak, M. a kol. Obcansky zdkonik: komentar. 2. vyd. V
Praze: C.H. Beck, 2009. Velké komentare. ISBN 978-80-7400-108-6. Strana 2010.

69 Svestka, J.; Spacil, J.; Skérova, M.; Hulmak, M. a kol. Obcansky zakonik: komentar. 1. vyd. V
Praze: C.H. Beck, 2009. Velké komentare. ISBN 978-80-7400-004-1. Strana 1844-1845.
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souvislosti dale mimo jiné uvad¢li, ze sama vnitini struktura vyhlasky ¢. 176/1993
Sb. délila skupinu bytl s regulaci najjemného na byty, u nichz bylo stanoveno
maximalni zakladni ngjemné, jakoz i byty, u nichz bylo stanoveno vécné
usmérnované najemné, ¢imz tato vyhlaska cinila neodivodnéné rozdily mezi
jednotlivymi byty a normativni tprava Cinila rozdily jak ve skupiné vlastnikl byta,
tak ve skupin€ najemct. Dale bylo navrhovateli mimo jiné namiténo, Ze vyhlaska
¢. 176/1993 Sb. porusuje ustanoveni Listiny zdkladnich prav a svobod o omezeni

vlastnického prava a ustanoveni o svobodé podnikani.

Ustavni soud Ceské republiky dne 21. ¢ervna 2000 rozhodl tak, ze vyhlasku
¢. 176/1993 Sb. zrusil dnem 31. prosince 2001. K poruseni vlastnického prava
Ustavni soud Ceské republiky uvedl, Ze: , Vyhldskou Ministerstva financi ¢.
176/1993 Sb., o ndjemném z bytu a uhradé za plneni poskytovand s uzivanim bytu,
ve znéni pozdejsich predpisii, je porusovano vlastnické pravo ustavné zarucované
v ¢l. 1 Dodatkového protokolu & 1 k Umluvé, jakoz i v ¢l. 11 odst. 1 Listiny. To
proto, ze kategorii viastnikii ve skutecnosti "dotujicich" ndajemné — a do této
kategorie dnes jiz v Fadé pripadit spadaji i obce, viastnici i najemni domy - je, na
rozdil od ostatnich viastnikii, obsah i vykon rady zdkladnich opravneni viastnika,
ktera tvori obsah viastnického prava, nezdiivodnitelné zpochybnén a odepren. .
Navic byla dle Ustavniho soudu Ceské republiky tato vyhlaska v rozporu s
ustanovenim ¢lanku 4 odst. 3) a 4) Listiny zakladnich prav a svobod, nebot” ur¢ité
kategorie vlastnikli byly nuceny se podrobit podstatnym omezenim jejich
vlastnického prava, zatimco jiné skupiny nikoliv, kdy k takovému omezeni doslo
vyhlaskou €. 176/1993 Sb. zplisobem, ktery se nesluoval se Setfenim podstaty
vlastnického prava. Koneéné se Ustavni soud Ceské republiky k cenové regulaci
vyjadrtil tak, ze nemé-li regulace presahnout meze ustavnosti, nesmi evidentné snizit
cenu tak, aby tato cena eliminovala moznost navratnosti v§ech prokazanych a nutné
vynalozenych nakladl, nebot’ toto by znamenalo popfeni ucelu a vSech funkci

vlastnictvi’®.
Zminény nalez Ustavniho soudu Ceské republiky mél paradoxné nejvétsi
dopad na pronajimatele bytii s regulovanymi njmy, nebot’ tito pronajimatelé ptisli

zrusenim vyhlasky €. 176/1993 Sb. o moznost zvySovat alespoil v omezeném

70 Nalez Ustavniho soudu ze dne 21. &ervna 2000, sp. zn. PL. US 3/2000 (vyhl. pod &. 231/2000 Sb.,
ve znéni sdéleni uverejnéného pod ¢. 130/2001 Sb.).
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rozsahu najemné jednostranné. N4jemci pak byli povinni hradit ndjemné ve vysi

naposledy uréené touto vyhlaskou’:,

2.2.3. Cenové vyméry Ministerstva financi

Jelikoz po zruSeni vyhlasky €. 177/1993 Sb. nebyl pfijat zakon, ktery by
upravoval vysi ngjemného, byla tato situace pocinaje 1. lednem 2002 fesena za
pomoci cenového vyméru Ministerstva financi ¢. 1/2002, kterym se vydava seznam
zbozi s regulovanymi cenami. Podle tohoto vyméru bylo v obdobi od 1. ledna 2002
do 30. ¢ervna 2002 maximalnim mési¢nim najemnym v bytech, ve kterych bylo
najemné regulovano vyhlaskou ¢. 176/1993 Sb., najemné platné k 31. prosinci

2001. Od 1. €ervence 2002 pak doslo ke zvySeni maximalniho najemného dle

tohoto vyméru.

Cenovy vymér Ministerstva financi ¢. 1/2002, kterym se vydavéa seznam
zbozi s regulovanymi cenami, byl s ohledem na to, Ze byl napaden u Ustavniho
soudu Ceské republiky, v &asti regulujici cenu ndgjmu bytu nahrazen vymérem
Ministerstva financi €. 6/2002, kterym se stanovi maximalni ndjemné z bytu,
maximalni ceny sluZzeb poskytovanych s uzivanim bytu a pravidla pro vécné
usmérnované najemné v byté a méni vymér Ministerstva financi ¢. 01/2002. Vymér
Ministerstva financi €. 6/2002, kterym se stanovi maximalni najemné z bytu,
maximalni ceny sluzeb poskytovanych s uZivanim bytu a pravidla pro vécné
usmériované najemné v byt€ a méni vymér Ministerstva financi ¢. 01/2002
opétovné stanovil maximalni ndjemné z bytu a rovnéz upravoval maximalni ceny
sluzeb poskytovanych s uzivanim bytu a pravidla pro vécné usmérilované ndjemné
v byt&’2. Tento vymér Ministerstva financi ¢. 06/2002, kterym se stanovi maximalni
najemné z bytu, maximalni ceny sluZeb poskytovanych s uzivanim bytu a pravidla
pro vécné usmériiované najemné v byt¢ a méni vymér Ministerstva financi

&. 01/2002 byl zrusen Ustavnim soudem Ceské republiky jiz 18. prosince 2002.

Ustavni soud Ceské republiky ve svém nalezu ze dne 20. listopadu 2002, sp.
zn. Pl. US 8/02 zaujal obdobné stanovisko jako v nalezu ¢&. 231/2000 Sb., kterym
zrusil dnem 31. prosince 2002 vyhlasku ¢. 176/1993 Sb., ve znéni pozd¢jsich

predpisi a mimo jiné dale konstatoval i to, ze vymér Ministerstva financi ¢. 6/2002,

7 Svestka, J.; Spacil, J.; Skarova, M.; Hulmak, M. a kol. Obcansky zdkonik: komentar. 2. vyd. V
Praze: C.H. Beck, 2009. Velké komentare. ISBN 978-80-7400-108-6. Strana 2011.

72 §vestka, J.; Spacil, J.; Skarova, M.; Hulméak, M. a kol. Obcansky zdkonik: komentdr. 2. vyd. V
Praze: C.H. Beck, 2009. Velké komentare. ISBN 978-80-7400-108-6. Strana 2011
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kterym se stanovi maximalni ndjemné z bytu, maximalni ceny sluzeb
poskytovanych s uzivanim bytu a pravidla pro vécné usmériiované najemné v byté
a méni vymér Ministerstva financi ¢. 01/2002 nad ramec zdkonného zmocnéni,
nejen ze reguloval ceny najmu, ale rovnéz 1 definoval pojmy uzivané v zakonech.
Ustavni soud Ceské republiky dale uvedl, Ze zvolenim této cesty regulace
najemného bylo zasazeno do pravidel tvorby pravnich ptedpisti v pravnim staté a
pfipomnél, Ze regulace sama o sob& neni v demokratickém stat¢ povazovana za
neustavni, pokud vychazi zcen zavislych na poloze domii a respektuje
»spravedlivou rovnovédhu® mezi imperativy obecného zajmu a ochrany prav

jednotlivce™.

Otazkou regulace a moznosti statu regulovat najemné se jesté pred timto
rozhodnutim Ustavniho soudu Ceské republiky rovnéz zabyval i Evropsky soud pro
lidské préava, ktery ve svém rozsudku ze dne 19. prosince 1989 ve véci Mellacher a
ostatni proti Rakousku mimo jiné dovodil, Ze pouhy fakt, ze pivodni vyse
najemného byla sjednana smluvné a za podminek tehdejsiho trhu, neznamena, ze
jej zékonodarce nemohl k provedeni své politiky rozumné povaZovat za
nepiijatelny z pohledu socidlni spravedlnosti. Rakousky zakonodarce se tak
V posuzovaném piipadé mohl sohledem na nezbytnost zavést spravedlivou
rovnovahu mezi zajmy spolecnosti a vlastnickym pravem pronajimatele, ze pouZzité

prosttedky vyhovovaly k dosazeni legitimniho sledovaného cile’.

2.2.4. Narizeni vlady ¢. 567/2002 Sb., kterym se stanovi cenové moratorium

najemného z byti

Na zaklad¢ tohoto nafizeni vlady ¢. 567/2002 Sb. nebylo mozné zvySovat
najemné z bytu, které bylo ke dni 17. prosince 2002 regulovano maximalni cenou,
andjemné z bytu, jehoz vystavba, dostavba nebo rekonstrukce byla povolena po 30.
¢ervnu 1993 a na jehoz financovani se podilely vefejné prostiedky, a to po dobu tii

mésict ode dne nabyti tohoto nafizeni.

Natizeni vlady €. 567/2002 Sb. potkal obdobny osud jako ptedchozi snahy

o regulaci ngjemného, a sice toto nafizeni bylo zruseno nalezem Ustavniho soudu

73 Nalez Ustavniho soudu Ceské republiky ze dne 20. listopadu 2002, sp. zn. P1. US 8/02 (vyhl. pod
¢. 528/2002 Sbh.).

4 Rozsudek Evropského soudu pro lidska prava ze dne 19. prosince 1989, véc Mellacher a ostatni
proti Rakousku, sp. zn. J-ESLP &. 2/09, dostupny z: KORECKA, Véra. Prehled judikatury ve vécech
ndjmu bytu. 2., aktualiz. a rozs. vyd. Praha: Wolters Kluwer, 201 1. Judikatura (Wolters Kluwer CR).
ISBN 978-80-7357-637-0. Strana 165.
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Ceské republiky ze dne 19. biezna 2003, sp. zn. P1. US 2/03. Ustavni soud Ceské
republiky se v této otazce vyslovil tak, ze: ,,Prestoze ndlezem Ustavniho soudu,
vyhlasenym pod ¢. 528/2002 Sb., byla zrusena protipravni regulace ndajemného,
stanovena vymerem Ministerstva financi ¢. 06/2002, protiustavni situace
odstranéna nebyla, nebot' v disledku pravni upravy ndjemnich vztahu normami
obcanského prava zustalo ndajemné ,,zafixovano‘ ve vysi, jez vychdzela ze
zruseného cenového vymeéru. Za tohoto pravniho stavu se vydavani cenového
moratoria jako prostiedku ochrany ndjemcii jevi Ustavnimu soudu nadbytecné, nad
ramec § 9 ve spojeni s § 1 odst. 6 zakona ¢. 526/1990 Sb., o cendch, ve znéni
pozdéjsich predpisii, nebot vede k bezdiivodnému omezeni smluvni volnosti stran.
Prodluzovani protivistavniho stavu opakované konstatovaného Ustavnim soudem je
za téchto okolnosti zcela nezadouci a znamena protiustavnost pravniho predpisu,

«75

jenz je toho pricinou.*" atedy natizeni vlady ¢. 567/2002 Sb. zrusil dnem vyhlaseni

tohoto nalezu ve Sbirce zakonu.

2.2.5 Najemné do 31. birezna 2006

Znéni ustanoveni § 696 zdkona €. 40/1964 Sb. ucinné od 1. ledna 1992 do
30. biezna 2006 urcovalo ve svém prvnim odstavci, ze zptsob vypoctu najemného,
uhrad za poskytovani plnéni spojenych s uzivanim bytu, zplsob jejich placeni,
jakoZz i ptipady, ve kterych byl pronajimatel opravnén jednostranné zvysit ndjemné,
uhradu za plnéni poskytovand s uZivanim bytu a zménit dal$i podminky najemni

smlouvy, mél stanovit zvlastni pravni predpis.

Po zasazich Ustavniho soudu Ceské republiky, ktery postupné zrusil
vyhlasku ¢. 60/1964 Sb., vyhlasku ¢. 176/1993 Sb., vymér Ministerstva financi
¢. 6/2002, kterym se stanovi maximalni najemné z bytu, maximalni ceny sluzeb
poskytovanych s uzivanim bytu a pravidla pro vécné usmériiované najemné v byté
améni vymér Ministerstva financi ¢. 01/2002 a koneéné natizeni vlady ¢. 567/2002
Sb., vS§ak zadny takovy zvlastni piedpis, respektive zadna regulace az do 31. bfezna

2006 neexistovala.

Otéazkou do ucinnosti zékona ¢. 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani

najemného tedy bylo, jaka je opravnéna vyse najemného v tomto obdobi.

75 Nalez Ustavniho soudu Ceské republiky ze dne 19. biezna 2003, sp. zn. P1. US 2/03 (vyhl. pod &.
84/2003 Sb.).
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Jelikoz v tomto obdobi regulace najemného fakticky neexistovala, byla vyse
najemného vyhradné v rukdch smluvnich stran a jejich ujednani s uplatnénim limitu
dobrych mravi, které tehdejsi zakon ¢. 40/1964 Sb. upravoval ve svém ustanoveni
§ 39. Obdobn¢ tomu tak bylo v moznosti sjednani zvySovani nadjemného, kdy se

zpravidla v takovych smlouvéach objevovaly inflaéni dolozky'®.

V ptipad€ noveé uzaviranych najemnich vztahl tedy nebyl zadny zasadni
problém. Ten vSak nastaval u najemnich smluv, kde byla vySe nijmu diive

regulovana vyhlaskou ¢. 60/1964 Sb., nebo vyhlaskou ¢. 176/1993 Sb.

U bytl, kde byla najemni smlouva uzaviena je§t¢ v dobach regulace
najjemného, m¢l mit sice pronajimatel z diivodu zruSeni cenového ptedpisu o
stanoveni vySe ndjemného a ptevazujici absenci dohody o ndjemném ve smlouvach
0 najmu bytu narok na thradu tzv. trzniho najemného, nebylo-li vyslovné sjedndno
jinak — pronajimatel mél zasadné narok na doplaceni najemného vici najemci
spocivajicim v rozdilu trzniho ndjemného a najemného zaplacené¢ho najemcem
v regulované vysi’’. Aviak dle tehdej$i rozhodovaci praxe obecnych soudii nemél
pronajimatel zptsob, jak zvysit ndjemné a nebyl ani aktivné legitimovan vypovédét
pro n& nevyhodnou ndjemni smlouvu. N4jemné proto zlstavalo, s vyjimkou
dohody obou stran o zvySeni najjemného, ke kterym vSak v praxi nedochézelo, ve
vysi, které odpovidalo posledné uréenému najemnému’®. V této otazce se Nejvyssi
soud Ceské republiky ve svém rozhodnuti ze dne 31. srpna 2005 vyslovil tak, ze
pronajimatel se po zruSeni piedpisit upravujicich regulaci najemného z byt
nemuze doméhat ureni najemného z bytu soudem ve vysi obvyklé. Toto Nejvyssi
soud Ceské republiky odiivodnil zejména tim, Ze jednostrannou zménu najemného
muze stanovit zvlastni predpis, ktery vSak v této dob¢ neexistoval a déle, ze zakon
¢. 40/1964 Sb. (ani jiny zakon) neumoznoval soudu do zavazkového najemniho
vztahu zasdhnout zménou nékteré z jeho obsahovych slozek, vcetné vyse
najemného. Toto opravnéni mélo prisluset moci zdkonodarné a vykonné, do niz

obecné soudy nemély byt opravnény se vmésovat, popiipadé ji suplovat’®. Tyto

76 Svestka, J.; Spacil, J.; Skarova, M.; Hulméak, M. a kol. Obcansky zdkonik: komentdr. 2. vyd. V
Praze: C.H. Beck, 2009. Velké komentare. ISBN 978-80-7400-108-6. Strana 2012.

T CHALUPA, Lubos, Jana DVORAKOVA ZAVODSKA a Véra CHANDRYCKA. Byty a pravo:
vwklad je zpracovan k pravnimu stavu ke dni 1.1.2007. Praha: ASPI, 2007. Meritum (ASPI). ISBN
978-80-7357-242-6. Strana 143.

8 FIALA, Josef, Milan KINDL aj. Obcansky zdkonik: Komentai [Systém ASPI]. Wolters Kluwer
[cit. 2021-4-3]. ASPI_ID KO40_1964CZ. Dostupné v Systému ASPIL. ISSN: 2336-517X. Komentaf
k § 696.

7 Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 31. srpna 2005, sp. zn. 26 Cdo 867/2004.

41



zavéry piebiral Nejvyssi soud Ceské republiky i v dal§ich svych rozhodnutich,
napiiklad v usneseni ze dne 15. zaii 2005, sp. zn. 26 Cdo 80/2005, usneseni ze dne

26. tijna 2005, sp. zn. 26 Cdo 1912/2005 apod.

Dlouhodobou neéinnost Parlamentu Ceské republiky spoéivajici v nepfijeti
zvlastniho pravniho pfedpisu vymezujici ptipady, kdy je pronajimatel opravnén
jednostranné zvysit ndjemné, thradu za plnéni poskytovana s uzivanim bytu a
zménit daldi podminky najemni smlouvy prohlasil Ustavni soud Ceské republiky
za protiustavni s tim, ze tato nefinnost porusovala ¢lanek 4 odst. 3), odst. 4) a
¢lanek 11 Listiny zakladnich prav a svobod a ¢lanek 1 odst. 1) Dodatkového
protokolu &. 1 k Umluvé o ochrang lidskych prav a zékladnich svobod. Dle nalezu
Ustavniho soudu Ceské republiky ze dne 28. timora 2006, sp. zn. P1. US 20/05 tak:
»obecné soudy véetné Nejvyssiho soudu (srov. rozsudek ze dne 31.8. 2005 sp. zn.
26 Cdo 867/2004) chybuji, pokud odmitaji poskytnout ochranu praviim fyzickych a
pravnickych osob, které se na né obratily se zadosti o spravedinost, pokud jejich
zaloby zamitaji s formalistickym oduvodnénim a odvolanim se na necinnost
zdkonoddrce (neexistenci prislusné pravni tipravy), a to poté, co jim Ustavni soud,
jako ochrance ustavnosti a jeji kontroly, oteviel svymi rozhodnutimi cestu.*.
V odiivodnéni tohoto nalezu dale Ustavni soud Ceské republiky také uvedl, Ze
obecné soudy, 1 pfes absenci pfedvidané konkrétni Gpravy, musi rozhodnout o
zvySeni najemného v zavislosti na mistnich podminkach tak, aby se jejich
rozhodnuti mimo jiné zakladalo na racionalni argumentaci a dikladném uvazeni

v§ech okolnosti pripadu®.

Vyse uvedena judikatura Nejvyssiho soudu Ceské republiky byla piekonana
rozsudkem Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 24. Fijna 2006, sp. zn. 26 Cdo
2106/2006, ve kterém Nejvyssi soud Ceské republiky v ndvaznosti na nalez
Ustavniho soudu Ceské republiky ze dne 28. tnora 2006, sp. zn. P1. US 20/05 a
pravni nazory obsazené rozsudcich Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 7.
cervence 2006, sp. zn. 26 Cdo 32/2006 a ze dne 31. srpna 2006, sp. zn. 26 Cdo
1039/2006, vyslovil, ze obecny soud je opravnén zasadhnout do obsahu najemniho

vztahu a najemné z bytu zvysit (stanovit)®?.

80 Nalez Ustavniho soudu Ceské republiky ze dne 28. tmora 2006, sp. zn. P1. US 20/05 (vyhl. pod
¢. 252/2006 Sh.). 5
81 Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 24. i{jna 2006, sp. zn. 26 Cdo 2106/2006.
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2.2.6 Zakon ¢. 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani najemného z bytu a o

zméné zakona ¢. 40/1964 Sb., obéansky zakonik, ve znéni pozdéjSich predpist

Obdobi urcitého pravniho ,,vakua®“, které bylo zplisobeno necinnosti
zakonodarce, kterd trvala po vice nez tfi roky, ukonc¢ilo vydani ocekavaného
zvlastniho pravniho piedpisu v podobé zdkona ¢. 107/2006 Sb., ktery také ménil
urcitd ustanoveni zakona ¢. 40/1964 Sb., a to véetné jeho ustanoveni § 696 odst. 1).
Zakon ¢. 40/1964 Sb. ve znéni novely provedené zakonem ¢. 107/2006 Sb. v otazce
vySe nagjemného preferoval dohodu stran jako zdkladniho principu soukromého
prava. Ngjemné se melo sjednavat ve vysi obvyklé v dané lokalité a case, tzn. ve
vysi trzniho najemného. Pokud by vySe ndjemného byla vyssi nez vySe trzniho
najemného, bylo takové ujednani pro rozpor s dobrymi mravy mozné hodnotit jako

absolutné neplatné®?.

Cilem zakona €. 107/2006 Sb. bylo zejména narovnat dlouhodobé cenové
deformace v oblasti najemniho bydleni, napravit protiustavni stav, ktery byl popsan
hned né&kolika nalezy Ustavniho soudu Ceské republiky, a piedevdim vytvofit
Vv pritbéhu Sestiletého obdobi podminky pro nésledné efektivni vyuziti smluvniho

principu Vv oblasti sjednavani najemného a jeho zmén®,

Zakon ¢. 107/2006 Sb. tedy pronajimateli umoZznoval jednostranné zvysit
najemné jedenkrat ro¢né, a to od 1. ledna 2007 a nasledné vzdy k 1. lednu, piipadné
pozdé&ji, avSak nikoliv zpétné za obdobi, které uplynulo od 1. ledna daného roku,
pokud se s najemcem na zméné najemného nedohodl jinak. Takto zvySené najemné
vV kazdém dvanacti mési¢nim vymezeném obdobi nesmélo byt vyssi neZ maximalni
pfiristek mésicniho najemného stanoveny pro kaZzdou konkrétni hodnotu
aktualniho nijemného za 1 m? podlahové plochy bytu ve vztahu k odpovidajici
cilové hodnoté mésiéniho najemného za 1 m? podlahové plochy bytu. Cilové

hodnoty mési€niho ndjemného a maximalnich ptirGstklt mési¢éniho ndjemného

uvadéla ptiloha €. 1 k tomuto zakonu.

82 PODIVINOVA, Martina Kuloglija. Od dohody o najemném po jeho soudni a zakonnou regulaci.
Pravni rozhledy[online]. 2012, 23.07.2012, 2012(13-14), 494 [cit. 2021-04-04]. ISSN 1805-828.
Dostupné z: https://www.beck-online.cz/bo/chapterview-document.seam?documentid=nrptemb
rgjpxads7gezvémjul5zv6nbzgq&grouplndex=0&rowIndex=0#

8 Davodova zprava k zdkonu & 107/2006 Sb., obecna &ast, odvodnéni hlavnich principh
navrhované pravni upravy.
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W

Aplikace zakona ¢. 107/2006 Sb. vyzadovala dle jeho ustanoveni § 4
kazdoro¢ni udaje publikované sdélenim Ministerstvem pro mistni rozvoj ve Sbirce

zakonil vzdy s ucinnosti od 1. Cervence kalendainiho roku.

Pronajimatel o takovém jednostranném zvyseni najemného musel najemce
pisemn¢ informovat a toto oznameni mu dorucit. Pro zabranéni piipadného sporu
mezi pronajimatelem a ndjemcem muselo kazdé oznameni obsahovat odiivodnéni
s konkrétnim vypoctem, na jehoz zdkladé bylo nové najemné stanoveno, a to
z divodu, aby niajemce mél moznost urCeni vySe najemného podle zakona
¢. 107/2006 Sb. zkontrolovat. V ptipadé, ze najemce mél za to, Ze stanoveni
najemného bylo provedeno neplatn¢, mohl se domahat zalobou k soudu urceni
neplatnosti zvySeni najemného, a to do prvniho dne kalendafniho mésice
nasledujiciho po uplynuti tii kalendarnich mésicti od jeho doruceni, pfiCemz se
jednalo o hmotnépravni prekluzivni lhitu a po jejim uplynutim jiz ndjemce nebyl
opravnén takovou zalobu podat. Toto pravo se vazalo ke vzniku povinnosti najemce

platit zvysené najemné®,

Pted pfipravovanou zménou zakona €. 40/1964 Sb., kterd méla do budoucna
odstranit problém nepfiméfené zatéZe pronajimateli spocivajici v nizkych cenéach
regulovaného najemného, vytvotil zakon €. 107/2006 Sb. podminky pro postupné
zvySovani ndjemného. Ptijeti zdkona ¢. 107/2006 Sb. bylo ovSem pouze docasné

feseni, kterym byla odstranéna protifistavni mezera regulace vyse najemného®.

2.2.7. Novelizace zakonem ¢. 132/2011 Sb., kterym se méni zakon ¢. 40/1964
Sb., obéansky zakonik, ve znéni pozdéjSich predpisu, a zakon ¢. 102/1992 Sb.,
kterym se upravuji nékteré otazky souvisejici s vydanim zakona ¢. 509/1991
Sb., kterym se méni, dopliiuje a upravuje obcansky zikonik, ve znéni

wewr

pozdéjSich predpist

Touto novelou mélo byt umoznéno narovnat vztahy v tzv. regulovanych
bytech, kde vySe ndjemného jednostranné zvySena podle zvlastniho zédkona jesté

neodpovidala mistnim pomérim a timto mechanismem mélo dochéazet jak ke

8 Svestka, J.; Spacil, J.; Skarova, M.; Hulmak, M. a kol. Obcansky zdkonik: komentdr. 2. vyd. V
Praze: C.H. Beck, 2009. Velké komentate. ISBN 978-80-7400-108-6. Strana 2019/2020.

8 HERC, Toma$. Soudni ochrana pronajimatelti ve vécech regulace najemného. Prdvni
rozhledy[online]. 2009, 11.09.2009, 2009(17), 601 [cit. 2021-04-04]. ISSN 1805-828. Dostupné z:
https://www.beck-online.cz/bo/chapterview-
document.seam?documentld=nrptembghfpxa4s7ge3v6427gyydc&grouplndex=0&rowlIndex=0#
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zvySovani, tak ke snizovani ndjemného a mél byt jednozna¢né urcen postup soudu
pii rozhodovani sporti o vysi najemného®.

S piijetim zékona &. 132/2011 Sb. tak k 31. prosinci 2012 na tizemi Ceské
republiky skon¢il proces deregulace najemného®’. Od 1. ledna 2013 jiz tedy nebylo
mozné jednostranné zvySovat najemné, ale bylo potfeba, aby se na vysi najemného
pronajimatel s ndjemcem dohodli. Pokud k takové dohod¢ nedoslo, mohla se kazda
ze stran obratit na soud, ktery vysi ndjemného urcil. Rozhodnutim soudu tedy
mohlo dojit ke zvySeni ndjemného (takovy névrh zpravidla podaval pronajimatel)
nebo K jeho snizeni (zde byl navrhovatelem zpravidla najemce). Soud mohl také
rozhodnout i v piipadé, kdy sice bylo najemné dohodnuto, ale béhem trvani najemni
smlouvy doslo k podstatné zméné okolnosti, kterd zalozila v pravech a

povinnostech stran hruby nepomeér.

Ur¢ity problém této nové upravy byl spatfovan zejména v souvislosti
snajmy, které nebyly pivodné regulovany. V souvislosti s témito najmy zde
chybély literarni vystupy ve vétsim mnozstvi a prakticky i judikatura obecnych
soudt. Déle se pti jazykovém vykladu ustanoveni § 696 zakona ¢. 40/1964 Sb. po
jeho novelizaci mohlo zdat, Ze pronajimateli, ktery uzaviel najemni smlouvu na
dobu urcitou a najemné v této smlouvé bylo sjednano dohodou, nesvédci pravo
domahat se urceni vySe najemného ze strany soudu. Takovy striktni vyklad by vsak
odporoval zasadam, na kterych Ustavni soud Ceské republiky vystavél sviij nalez
ze dne 28. unora 2006, spisova znatka Pl. US 20/05 a zakladni myslence
vyrovnanosti ndjemniho vztahu, proto bylo nutné¢ vykladat jednotlivé odstavce
tohoto ustanoveni ve vzajemné souvislosti tak, aby byl naplnén smysl a t¢el tohoto

ustanoveni®.

Lze vSak uzavtit, ze z tehdejsi soudni praxe vyplyvalo, Ze strany ve vétSing

pfipadu dosp€ly k dohod¢ a pocet soudnich sporti o ur¢eni njjemného mel byt

8 Davodova zprava k zdkonu & 132/2011 Sb., obecna &ast, odGivodnéni hlavnich principli
navrhované pravni upravy.

8 Prvni etapa deregulace zapocala jiZz v roce 2011, kdy od 1. ledna 2011 zacalo na vé&t§iné naSeho
uzemi platit tzv. smluvni najemné. Tato druha etapa se pak tykala krajskych mést (s vyjimkou
Ostravy a Usti nad Labem) a mé&st ve Stiedogeském kraji s poétem obyvatel nad 9 999.

8 DOHNAL, Jakub; STEHLIK, Ondiej. Nad zvySovanim bytovych najmd v novém ob&anském
zakoniku. Pravni rozhledy[online]. 2014, 17.03.2014, 2014(5), 177 [cit. 2021-04-05]. ISSN 1805-
828. Dostupné z: https://www.beck-online.cz/bo/chapterview-document.seam?documentld=nrpt
embrgrpxads7gvpxgxzrg43q&rowlndex=0#
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minimalni®®. Novelizace provedena zikonem &. 132/2011 Sb. byla posledni
zménou tykajici se moznosti sjednavani vyse ndjemného a jejiho zvySovani pred

nabytim G¢innosti ob¢anského zakoniku.

2.2.8. Sjednani vySe najemného dle obéanského zakoniku

Jak jiz bylo naznaceno na zacatku této kapitoly, dnes je podle obcanského
zakoniku sjednani vySe najemného pIné vrukou smluvnich stran tohoto

zavazkového vztahu.

Ur¢itou limitaci vSak mize predstavovat skute¢nost, Ze najemné musi byt
ujednané pevnou ¢astkou. Je tedy vyloucené ujednani, kdy vyse ndjemného by se
napiiklad liSila v obdobi letnich mésicii od obdobi zimy s tim, Ze by najemce
vV zimnim obdobi hradil vy$$i ndjemné nez prave v letnich mésicich, a to naptiklad

r

z diivodu vyssi zatéze bytu apod.

Dle nazoru autora vSak neni vyloufena moznost obou stran sjednat si
napiiklad na za¢atku najemniho vztahu pro prvnich Sest mésicti najemné nizsi nez
po zbytek najemniho vztahu. Naopak v praxi se lze s touto situaci setkat pomérné
Casto. Motivace stran k takovému ujednani mutize byt rtiznoroda, kdyz jednim
Z nejcastéjSich duvodu, se kterymi se autor setkal je skuteCnost, Ze najemce na
zaCatku najemniho vztahu bude investovat do oprav a rekonstrukce bytu, ¢imz
zaroven zpravidla dochazi ke zhodnoceni tohoto majetku pronajimatele, a proto
pronajimatel timto zplisobem poskytne pro zac¢atek ndjemniho vztahu urcitou slevu

Z ngjemného.

Jako modelovy piiklad mizeme wuvést situaci, kdy je potieba
V pronajimaném byté, ktery pronajimatel nabizi k pronagjmu za 13.000, - K¢
mesicn€é, vymeénit podlahu a provést celkovou rekonstrukci kuchyné. V tomto
piipadé€ zcela jiste€ pijde o investici v fadech desetitisici korun, pro nas ptiklad tedy
pocitejme s investici ve vysi 80.000, - K¢. Strany se v takovém piipadé zcela urcité
mohou dohodnout, Ze pronajimatel umozni najemci takovou rekonstrukci provést,
pro prvnich Sest mésicli bude nijem sjednan na castku 6.000, - KE mésicné a
pocinaje sedmym meésicem bude jiz ndjemce za uzivani bytu pronajimateli hradit

Castku, za kterou byl byt pavodné inzerovan, tedy 13.000, - K¢. Timto smluvni

8 KERKOVA, Alena. Konec regulace ndjemného byti [online]. 20.2.2013 [cit. 2021-04-05].
Dostupné z: https://lwww.epravo.cz/top/clanky/konec-regulace-najemneho-bytu-88853.html.

46



strany dodrzely pozadavek zakona, kterym je sjednané najemné pevnou cCastkou,
na stran¢ pronajimatele doslo ke zhodnoceni jeho majetku a pro najemce nebyla

tato investice ve vysledku tak finan¢n€ naro¢na.

Pro situaci, kdy by strany ve smlouvé neuvedly obdobi, za které je najemce
povinen hradit ndjemné, stanovuje zakonodarce ve druhé vété ustanoveni § 2246
odst. 1) obcanského zakoniku vyvratitelnou domnénku, Ze najemné se sjednava
za jeden mésic. Timto ustanovenim vSak neni vylouceno, aby si strany sjednaly
naptiklad ¢tvrtletni nebo pololetni thradu najemného. Pouze musi byt zachovano

pravidlo, Ze ndjemné za takové obdobi nesmi byt proménlivé.

Na rozdil od upravy obsazené v zakoné ¢. 40/1640 Sb. si mohou strany
V najjemni smlouve ujednat, ze ¢astka za ndjemné a ¢astka za sluzby bude sloucena
do jedné pausalni platby. Za Géinnosti zakona ¢. 40/1964 Sb. byl v judikatuie
Nejvyssiho soudu Ceské republiky ustalen vyklad o tom, Ze vySe najemného
(zptisob jeho vypoctu) a vyse thrady za sluzby (zptsob jejiho vypoctu) predstavuji
samostatné obsahové nalezitosti smlouvy o najmu bytu a ze tomu musi odpovidat i
jejich vyjadreni v ndjemni smlouvé, najemni smlouva, ktera toto nesplitovala byla

posuzovéna jako absolutné neplatnd pro rozpor se zakonem®.

MozZnost slouceni Castky ndjemného a Castky za sluzby do jedné platby
vyslovné povoluje ustanoveni § 9 odst. 1 zdkona €. 67/2013 Sb., ktery nadto jesté
umoziuje stranam rovnéz ujednat platbu za poskytované sluzby jako samostatnou
pausalni platbu. Toto ustanoveni ma v praxi — dle nazoru autora — zcela zasadni
dopad, jelikoz pronajimateli odpadne povinnost provést kazdoro¢ni vyuétovani
sluzeb. Je tieba si vSak uvédomit, ze pronajimatel zde ptebira riziko toho, ze pokud
najemce spotiebuje na sluzbach vice, nez uhradi za dané obdobi na pausalnich
platbach, nemlze se pronajimatel po ndjemci domahat doplaceni takového
piipadného nedoplatku, a naopak najemce nese obdobné riziko v okamziku, kdy na
sluzbach spotiebuje ¢astku i podstatné nizs§i, nez ve skuteCnosti v pausalnich
platbach uhradil.

Na tomto mist¢ je v§ak tfeba upozornit na to, Ze do pausalni platby za sluzby

nelze zahrnout platbu za dodavku tepla a centralizované poskytovani teplé vody a

dodavku vody a odvadéni odpadnich vod u ndjmu, které jsou uzavieny na dobu

% Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 20. ledna 2009, sp. zn. 26 Cdo 4836/2007.
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delsi nez 24 mésici nebo na dobu neurcitou. V téchto ptipadech je pronajimatel

povinen platby za tyto sluzby vzdy vyuctovat.
Naturalni najemné

V praxi neni zcela obvykla situace, aby bylo mezi stranami sjednano
najemné v naturdlni podob€, naopak dle nazoru autora bude mit pronajimatel
Vv drtivé vétsSing€ zajem na tom, aby najemné bylo sjednano v penézich. Nemtizeme
ale vyloucit situaci, kdy si strany sjednaji najjemné praveé V naturalni podobé.
V takovém piipadé¢ zde ale vyvstava otazka, zda je takové ujednani mezi stranami
vibec mozné, kdyz sdm obcansky zdkonik ve svém ustanoveni § 2246 odst. 1

uvadi, ze: ,,Strany ujednaji najemné pevnou cdastkou.

Problémem sjednani ndjemného v naturalni podobé se zabyvala za uc¢innosti
zékona ¢. 40/1964 Sb. i judikatura Nejvyssiho soudu Ceské republiky, aviak ani
zde nebyl v prib&hu let nazor na tuto problematiku zcela konstantni. Nejprve
Nejvyssi soud Ceské republiky uzaviel, Ze neni vylou¢ené, aby najemné spo¢ivalo
i Vjiném nez pené&zitém plnéni, které je mozné ocenit®™. Poté viak Nejvyssi soud
Ceské republiky vyslovil nazor, Ze nijemné u nijmu bytu miZe mit pouze
penézitou podobu, kdy tak dovodil pfedev§im z textu zakona ¢. 40/1964 Sb. a
natizeni vlady ¢. 142/1994 Sb., kterym se stanovi vyse urokt z prodleni a poplatku
z prodleni podle ob¢anského zdkoniku, kde bylo pouzZito souslovi jako ,.zpusob
vypoctu najemného, ,zpusob placeni najemného®, ,,...plati se spolu s ndjemnym

., nnezaplati-li ndjemce ndjemné*, ,poplatek z prodleni cini za kazdy den
prodleni 2,5 promile dluzné castky ...“, ¢ ,primérend sleva z najemného®.
S prihlédnutim k témto uzitym slovnim spojenim pak dovodil, ze najemné lze

platnym zpiisobem sjednat pouze v penézni formé&®,

Druhé rozhodnuti Nejvyssiho soudu Ceské republiky (sp. zn. 26 Cdo
558/2002) vsak pravé z divodu argumentace v ném obsazené, kterd se omezila
vyhradné na slova pouzita v zdkong&, neni v soucasné dob¢ pouzitelné. Nespravnost
tohoto formalistického zavéru Ize usuzovat uz ze skutecnosti, ze i pojem ,,splatnost*
je odvozen od slovesa ,platit“, kdy lze s naprostou urcitosti fici, ze splatnost
nastavd 1 u nepenézitych dluhti a pokud se zamétfime na diivéjsi ujednani

obc¢anského zakoniku, které zakazovalo pronajimateli sjednani smluvni pokuty viici

91 Usneseni Nejvyssiho soudu (V?Veské republiky ze dne 21. prosince 2001, sp. zn. 28 Cdo 2124/2001.
92 Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 27. ledna 2003, sp. zn. 26 Cdo 558/2002.
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najemci, jist¢ tim bylo zakdzéano i ujednani, které by najemci ukladalo zaplaceni

smluvni pokuty v nepenézité forme&®,

Ani nadzory na tuto problematiku, jiz ve znéni dneSniho obcanského
zakoniku, nejsou vV odborné literatuie zcela totozné, kdy na jedné stran€ fada autorti
moznost sjednani naturdlniho ndjemného piipousti, ale na stran¢ druhé se zde

najdou autofi, ktefi moznost sjednani najemného v naturalni podob¢ vylucuji.

Argumentace autorti zastavajicich nazor, Ze najemné muze byt hrazeno
pouze V penézité formé, spociva zejména v jiz zminéném textu ustanoveni § 2246

«“M K Cemuz

odst. 1 obcanského zakoniku, kde je pouzit vyraz ,pevnou castkou
napiiklad S. Kfecek explicitné¢ dodava, ze najemné nemuze byt hrazeno naptiklad

poskytovanim sluzeb nebo praci pro pronajimatele nebo jinou osobu®.

Pomyslnou stfedni cestou se pak vydavaji autofi J. Bajura a J. Salag, kteti
sice moznost sjedndni naturdlniho najemného kategoricky nevylucuji, avSak
dodévaji, ze aplikace § 2217 odst. 2 obcanského zakoniku by pfichazela v ivahu
pouze v ptipadé, Ze by to bylo ve prospéch ndjemce, k cemuz dodavaji, ze
V opacném piipad¢ by se jednalo o nicotné ujednani a ndjemce by byl povinen platit

obvyklé trzni najemné®®.

Kone¢né je fadou autori vyjadien nazor, ze najemné by sice mélo byt
zpravidla stanoveno V penézich, ale lze pfipustit i jinou formu sjednaného
najemného®’, pfiéemz autofi se zde shoduji v tom, Ze pfi sjednani najemného v jiné
neZ penézni formé, je podstatné, aby i v takovém ptipadé¢ bylo najemné vyjadritelné
v penézich®,

Dle nazoru autora je mozné sjednat najemné i v naturalni form¢, piipadné i
ve form¢ smiSeného plnéni, kdy ¢ast ndjemného je vyjadiena v penézich a Cést

naturdlné. Obcansky zadkonik nikde vyslovné nestanovuje, Zze by najemné mohlo

% BEZOUSKA, Petr. Ndjem v novém soukromém pravu (zejména ndjem bytu): aktudlni otizky.
Praha: Wolters Kluwer, 2018. Srovnavaci komentai, ISBN 978-80-7598-092-2. Strana 12.

% KABELKOVA, Eva. Najem a pacht v novém ob¢anském zékoniku: komentat: [§ 2201-2357].

V Praze: C.H. Beck, 2013. Beckovy komentare. ISBN 978-80-7400-524-4. Strana 188.

% PRAZAK, Zbynék. Zavazky z pravnich jednani podle ob&anského zakoniku: komentai k § 1721-
2893 OZ podle stavu k 1.4.2017 ve znéni zakona ¢. 460/2016 Sb. Praha: Leges, 2017. Komentator.
ISBN 978-80-7502-158-8. Strana 885.

% Svestka, J; Dvotak, J.; Fiala, J. a kol. Obcansky zdkonik: komentdr. Svazek V. Praha: Wolters
Kluwer CR, 2014. Komentaie (Wolters Kluwer CR). ISBN 978-80-7478-638-9. Strana 1192.

% PETROV, Jan. Obcansky zdkonik: komentar. Praha: C.H. Beck, 2017. Beckova edice
komentované zakony. ISBN 978-80-7400-653-1. Strana 2271.

% HULMAK, Milan. Ob&ansky zakonik VI: zavazkové pravo: zvlastni ast (§ 2055-3014):
komentaf. Praha: C.H. Beck, 2014. Velké komentare. ISBN 978-80-7400-287-8. Strana 364.
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mit pouze penézni formu, naopak v obecné upravé o najmu v ustanoveni § 2217
odst. 2 ob¢anského zakoniku je vyslovné uvedeno, zZe: ,,Mda-li byt ndjemné podle
ujednani stran plnéno jinak nez v penézich, je rozhodna majetkova hodnota
poskytovaného plnéni vyjadrend v penézich., na ¢emz nemiize ustanoveni § 2246
odst. 1 niceho zménit. Argumentace ,,pevnou castkou* je pak az piili§ formalisticka,
kdy ani nelze spojovat podobu najemného jako vyzadovaného protiplnéni a jeho
hodnoty vyjadiené v penézich. Takova hodnota protiplnéni vSak musi byt z divodu
ochrany najemce ve smlouvé uvedena pevnou ¢astku (obdobné v otazce naturalniho

najemného i P. Bezouska®).

W v

V praxi pak dle nazoru autora bude nejCastéjSim piipadem sjednani
naturalniho najemného mezi stranami situace, kdy pronajimatel bude vlastnikem
bytového domu a jeden z ndjemct bude zastavat funkci tzv. domovnika. V takovém
pfipadé¢ miize byt mezi stranami ujedndno, ze niajemné je sjednano ve vysi
10.000, - K¢ s tim, Ze tento najemce bude pro pronajimatele vykonavat spravce
domu, kterou smluvni strany explicitné v uzavirané smlouvé oceni na 4.000, - K¢.
Néjemce v takovém piipad¢ bude povinen k penézité thradé ndjemného ve vysi
pouze 6.000, - K¢, nebot’ ndjemné ve vysi 4.000, - K¢ je hrazeno vykonem prace

pro pronajimatele.

I ptes to, ze neni vyloucené sjedndni naturalniho ndjemného, tak by autor
zejména z pohledu pronajimatele nedoporucoval takové ujednani do smlouvy o
najmu bytu zahrnovat, a to predevS§im z diivodu, Ze nijemce nemusi odvadet
sjednané prace nebo dodavat sjednané zbozi v pozadované kvalité a mnozstvi a pro
pronajimatele se mize stat problematické takové ujednani smlouvy vynucovat,
pfipadné ukoncit s ndjemcem spolupraci v provadéni praci z jeho strany, nebot’ 1ze
predpokladat, Ze prava a povinnosti stran pfi vykonu téchto praci ndjemce nebudou
ve smlouve o ngjmu bytu detailn€ popséana, a to v€etné moznosti pronajimatele, jak
takovou spolupraci ukoncit. Je také otazkou, jak by v krajnim ptipadé€, kdy by
najemce nehradil ndjemné a ani fadn€ neplnil sjednané prace, pronajimatel
prokazoval, Ze ndjemce tyto prace neplni, aby mohl piipadné po ndjemci pozadovat
celou ¢astku najemného neponizenou o tyto sjednané prace. Proto je v takovém
piipadé z ditvodu pravni jistoty obou stran diilezité sjednat najemné ve vysi, v jaké

si strany ujednaly a tak, aby nédjemce tuto vysi hradil celou v penézich a vedle

% BEZOUSKA, Petr. Najem v novém soukromém pravu (zejména ndjem bytu): aktudlni otdzky.
Praha: Wolters Kluwer, 2018. Srovnavaci komentar. ISBN 978-80-7598-092-2. Strana 12 az 13.
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smlouvy o nagjmu bytu dalSim smluvnim vztahem vymezit prava a povinnosti stran
pfi vykonu spravcovskych sluzeb ndjemce, za které mu pfislusi od pronajimatele
sjednand odména. Vile stran tak zstane zachovéna a ob¢ strany si svoji spolupraci
mohou upravit tak, aniz by byly omezeny specidlni upravou obcanského zakoniku

0 ngjmu bytu.
Neexistence dohody o vysi ndjemného

Jak jiz bylo uvedeno vyse (srov. kapitolu 1.2.1.2.2 Uplatnost smlouvy o
nagjmu bytu), ustanoveni o vysi najemného neni podle obcanského zdkoniku
podstatnou nalezitosti smlouvy o najmu bytu. Absence dohody stran o vysi
najemného tedy jiz na rozdil od zakona ¢. 40/1964 Sb. nezpusobuje jeji neplatnost.
Pro posouzeni, zda se jedna o najemni smlouvu zcela postaci skutec¢nost, ze jde o
smlouvu pojmové uplatnou, coz muze vyplyvat jak z oznaeni smlouvy, napt.:
wmlouva o najmu bytu uzaviend dle ustanoveni § 2235 a ndsl. obcanského
zakoniku®, ale predev§im ze samotného obsahu smlouvy (srov. ustanoveni § 555

odst. 1) obcanského zadkoniku).

Pokud si tedy strany neujednaji ve smlouvé vySi najemného, vznikne
pronajimateli pravo na najemné v takové vysi, jaka je v den uzavieni smlouvy
V misté obvykla pro novy najem obdobného bytu za obdobnych podminek. Pokud
by se ani nasledné nedohodly na tom, jaké ndjemné je v misté a ¢ase obvyklé, urci
jeho vysi v souladu s ustanovenim § 1792 odst. 1 ob&anského zakoniku soud®.
V takovém piipad¢ se soud fidi natfizenim vlady €. 453/2013 Sb., o stanoveni
podrobnosti a postupu pro zjiSténi srovnatelného ndjemného obvyklého v daném
misté. BliZe k postupu pro zjisténi srovnatelného najemného obvyklého v daném

misté bude pojednavano v kapitole 3.3 Jednostranné zvySovani najemného.
Splatnost najemného

Néajemce je povinen V souladu s ustanovenim § 2251 odst. 1) obéanského
zakoniku platit najemné na kazdy mésic nebo na jiné ujednané platebni obdobi,
nejpozdéji do patého dne takového platebniho obdobi Stim, ze strany mohou
ujednat pozd¢jsi den thrady ndjemného. Najemce je tedy povinen platit ndjemné

jeste pred tim, nez je mu umoznéno vyuzit pravo najjmu.

100 HULMAK, Milan. Obcansky zikonik V: zavazkové pravo: obecnd cdst (§ 1721-2054: komentdr-.
Praha: C.H. Beck, 2014. Velké komentare. ISBN 978-80-7400-535-0. Strana 310.
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V souvislosti s ustanovenim § 2251 obcanského zakoniku muze vyvstat
otazka, pro¢ se zakonodarce rozhodl pro stanoveni zrovna patého dne daného
obdobi. V diivodové zpraveé k obcanskému zékoniku se odpovéd’ na tuto otazku
nenachézi. Dle nazoru autora mize zakonodarce v obanském zakoniku reagovat
na skutecnost, ze platba najemného je nejcastéji stanovena prave za obdobi jednoho
kalendainiho meésice a obcansky zakonik zde rovnéz muze urditym zplisobem
navazovat i na ustanoveni § 141 odst. 1 zédkona ¢. 262/2006 Sb., zdkonik prace, na
jehoz zakladé je mzda nebo plat splatny vzdy v posledni kalendaini den mésice
nasledujiciho po mésici, ve kterém vzniklo zaméstnanci pravo na mzdu nebo plat
nebo nékterou jeho slozku. V ptipadé, ze by ndjemce pobiral mzdu nebo plat
opravdu v posledni mozny den dle zédkona ¢. 262/2006 Sb., zakonik prace, by

stanoveni pravé patého dne bylo zcela logické.

Z pohledu najemce je vSak tfeba si uvédomit, ze ve znacném mnozstvi
pripadl se zaméstnavatel zavazuje zaméstnanci vyplatit mzdu nebo plat diive, nez
je posledni den v mésici nasledujicim po mésici, ve kterém néjemci (zaméestnanci)
vzniklo pravo na mzdu nebo plat. Proto by mél najemce v takovém piipadé peclivé
zvazit, zda nevyuZzije moznosti, kterou obCansky zakonik vyslovné nabizi, tedy

wevr

sjednat si s pronajimatelem pozd&jsi den splatnosti najemného tak, aby Iépe

reflektoval den vyplaty jeho mzdy nebo platul:,

Pronajimatel a najemce si vSak mohou dohodnout i jiné obdobi, za které
bude najemné placeno, neZ je jeden mésic. Lze se zcela jisté setkat s ptipady, kdy
je jako ujednané platebni obdobi stanoveno kalendaini Ctvrtleti apod. V piipadé
ujednani najmu na dobu urcitou nelze ani vylouc¢it moznost, Ze by bylo najemné
zaplaceno najednou za celou dobu, po kterou bude najem trvat, nebot’ zde neni
zadny duvod k tomu, aby byla v tomto ptipad¢ smluvni volnost ti¢astnikd tohoto

zavazkového vztahu omezovanal®,

101 Ngjemce by v tomto piipadé mél zejména zvazit to, zda je schopny si potiebnou &astku, kterd
Vv ptipadé najemného vétsinou tvoii podstatnou ¢ast mesi¢nich vydaju najemce, ponechat a uhradit
ji napiiklad az dvacaty den po vyplaté mzdy nebo platu nebo bude naopak najemné platit jako jeden
ze svych prvnich vydaji z obdrzené odmeény za praci.

102 KRECEK, Stanislav a Barbora TUCKOVA. N4jemni a druZstevni bydleni podle nového
obcanského zakoniku a zakona o obchodnich korporacich. 2. aktualizované vydani. Praha: Leges,
2016. Praktik (Leges). ISBN 978-80-7502-135-9. Strana 45 az 46.
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3. Zmény vySe najemného

Jak jiz bylo uvedeno v pfedchozi kapitole této rigordzni prace, vyse
najemného je dnes sjedndvana piedevSim na zékladé dohody pronajimatele
a najemce. Jelikoz je najem bytu zavazkem, u kterého se vzhledem k jeho funkci —
zajiStovani bytovych potteb najemce, predpoklada delsi doba trvani nez u jinych
zavazkovych vztahti (napf. smlouvy o ubytovani), je dilezité, aby bylo mozné vysi
najemného v prubéhu let upravovat a reagovat tak na zmény cenovych hladin

najemného.

Vzhledem Kk délce trvani, ktera muze dosahovat az nékolika desitek let, a
vyvoji spotiebitelskych cen, kdy primérna mira inflace za rok 2021 byla 3,8 %%
a za rok 2022 dokonce 15,1 %%, je predev§im v zajmu pronajimatele, aby si jiz ve

smlouvée o ndjmu bytu sjednal moznost zmény vyse ndjemného.

Zvysovani najemného si mohou strany ujednat napiiklad tak, ze dojde ke
zméné najemného bez dalsiho (napf. k 1. lednu kalendainiho roku se méni
najemné), jednostranné (napt. k 1. lednu kazdého kalendainiho roku muze
pronajimatel zménit njjemné). V téchto piipadech bude kazdoro¢ni zvySovani
najemného sjednédno pravé o miru inflace za predchozi rok, kdy tzv. infla¢ni
dolozka bude pravdépodobné nejcastéji vyuZivanym institutem pii zméné
(navyseni) vySe najemného. Nelze ale vyloucit ani dohodu o Upraveé ndjemného tak,

7e dojde k jeho snizeni (napf. ménova dolozka)®.

Strany si dale mohou ujednat postup uzavieni dohody o zmén¢ najemného.
V tomto piipad¢é vSak lze praveé k vyvoji spotiebitelskych cen predpokladat, ze
dosdhnout takové dohody snijemcem mulze byt pro pronajimatele takika
nefesitelnym problémem, proto tento institut nebude vzhledem ke skutecnosti, Ze
v drtive vétSiné piipadd prvni navrh smlouvy piedkladd pravé pronajimatel,

vétSinove zastoupenou moznosti zmeény vyse najemného.

193 prgmeérnd rocéni mira inflace v CR v roce 2021 byla 3,8 % [online]. 12.01.2022 [cit. 2022-07-
05]. Dostupné z: https://www.czso.cz/csu/xe/prumerna-rocni-mira-inflace-v-cr-v-roce-2021-byla-
38-.

104 Priymeérna rocni mira inflace v CR v roce 2022 byla 15,1 % [online]. 14.04.2023 [cit. 2023-04-
25]. Dostupné z: https://www.czso.cz/csu/xe/prumerna-rocni-mira-inflace-v-cr-v-roce-2022-byla-
151-.

105 HULMAK, Milan. Ob&ansky zakonik VI: zavazkové pravo: zvlastni &ast (§ 2055-3014):
komentaf. Praha: C.H. Beck, 2014. Velké komentare. ISBN 978-80-7400-287-8. Strana 362.
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Neni vylouCena ani varianta, Zze se strany dohodnou na tom, ze vysi
najemného urci v souladu s ustanovenim § 1749 obcanského zakoniku teti osoba
nebo soud. V kazdém ptipad¢ vSak plati, ze vySe ndjemného neni ponechana pouze
na vuli pronajimatele. V ptipadé, kdy dochazi ke zméné najemného bez dalsiho, by
mélo byt ujednani tak urcité, aby se podle néj dalo ur€it zvySené najemné, tedy
jinymi slovy fec¢eno, aby ndjemce znal pfesnou vysi ndjemného, které je povinen

pronajimateli za uréité obdobi platit®®.

Konecné je mozné 1 ujednani stran o tom, ze najemné nebude po dobu najmu
jakkoliv zvySovano. V piipadé¢ vylouceni moznosti zvySeni ndjemného vSak
pronajimatel nemiize dosdhnout zvysSeni najemného podle ustanoveni § 2249
obcanského zékoniku a ani podle ustanoveni § 2250 obcanského zakoniku, pokud
si s najemcem ve smlouvé nedohodl, Ze zékaz zvySeni najemného se nevztahuje na
pfipady uvedené v tomto ustanoveni, tedy moZznost pronajimatele zvysit ndjemné
pii provedeni stavebnich uprav, které trvale zvysuji uzitnou hodnotu pronajatého
bytu ¢i celkové podminky pro bydleni v domé, ptipadné maji za nasledek trvalé

uspory energii nebo vody.

3.1. Zména vySe niajemného prostiednictvim novace

Institut novace je upraven v ustanoveni § 1902 ob&anského zakoniku. Jedna
se 0 zménu v obsahu zdvazku. Takové zmény lze doséhnout dvojim zplsobem.
Prvnim z nich je takovy, Ze dosavadni obsah zdvazku je nahrazen novym. Tedy
dosavadni zdvazek se rusi a je nahrazen novou dohodou, zakladajici novy zavazek.
Tento postup se nazyva privativni novaci. Druhy mozny zptsob je takovy, ze se
strany dohodnou pouze na zméné obsahu smlouvy nebo jeho doplnéni, aniz by byl
pivodni zavazek rusen v celém svém rozsahu. V takovém piipadé piivodni zdvazek
v nedotCené casti trvd a dodava se k nému nova cast obsahu. Takovy postup je
odborn¢é nazyvan novaci kumulativni, v praxi se takova dohoda pak nejcastéji

nazyva dodatkem ke smlouvé!®’,

O kumulativni novaci jde tedy tehdy, pokud se strany dohodnou na zméné

obsahu zdvazku, ktery i nadale trva, ale jiz ve zménéné podobé. Ackoliv vSak

106 HULMAK, Milan. Ob&ansky zakonik VI: zavazkové pravo: zvlastni &ast (§ 2055-3014):
komentaft. Praha: C.H. Beck, 2014. Velké komentare. ISBN 978-80-7400-287-8. Strana 362.

07 RABAN, Premysl. Obcanské pravo hmotné: zavazkové pravo. Brno: Vaclav Klemm, 2014. ISBN
978-80-87713-11-2. strana 67.
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zavazek jako takovy i pfes zménu jeho obsahu i nadéle trva, tak pravé zménou jeho
obsahu nékterd prava a povinnosti stran zanikaji a jind vznikaji, pfipadné jen
vznikaji nova. V ptipadé kumulativni novace jde totiz o zménu zévazku za trvani
existujiciho pravniho vztahu, logicky vsak takova zména spoc¢iva pravé v zaniku
urCitych prav a povinnosti a v jejich nahrazeni nové sjednanymi, pfipadné ve
vzniku dalSich prav a povinnosti vedle jiz existujicich. Méni se tedy jen jednotliva
préva a povinnosti v nadale trvajicim a existujicim pravnim vztahu. Institut zmény
zavazku pfitom pojmove piedpokladd, Ze k nému dochazi pravé za trvani

stavajiciho zavazkového vztahul%,

V piipad¢ zmény vyse najemného prostfednictvim novace se bude jednat
pravé o detailn€ji rozebranou novaci kumulativni, nebot’ dochazi ke zméné
V obsahu najemni smlouvy za jejiho trvani, kdy dochéazi k zaniku povinnosti
najemce hradit najemné v pivodni vysSi a nahrazeni jeho povinnosti hradit toto
najemné ve vysi nové. Pokud bychom tedy uvedené demonstrovali na konkrétnim
ptikladu, tak najemce byl povinen hradit pronajimateli ndjemné ve vysi 8.000, - K¢&.
V prosinci se obé strany dohodly na tom, Ze pocinaje od 1. ledna bude najemce
povinen hradit pronajimateli najemné ve vysi 9.000, -K&. Povinnost najemce platit
pronajimateli najemné ve vysi 8.000, - K¢ tak zanika k 31. prosinci a od 1. ledna je

nahrazena povinnosti ndjemce hradit ndjemné ve vysi 9.000, - K¢.

Nezbytnym piedpokladem pro zménu vySe ndjemného prostfednictvim
novace je dohoda obou stran tohoto vztahu. V piipadé konsensu stran je zapotiebi
v souladu s ustanovenim § 564 obcanského zakoniku ve spojeni s ustanovenim §
1906 obcanského zdkoniku dodrzeni pisemné formy dodatku k najemni smlouvé.
V ptipadé¢ nedodrzeni pisemné formy by pak takovd dohoda byla relativné

neplatnou.

Nespornou vyhodou pro zménu vyse ndjemného za pomoci konsensu obou
stran pro pronajimatele je skutecnost, Ze v takovém ptipadé nemusi dodrzet
postupy, ktery déale stanovuje ob¢ansky zakonik pro zvyseni najemného na zaklade
indexace, navrhem na zvySeni najemného dle ustanoveni § 2249 obcanského

zakoniku nebo v disledku stavebnich uprav.

Dle nazoru autora je takovy postup mozny po celou dobu trvani ndjemniho

vztahu zalozeného smlouvou o ndjmu bytu. Opacny zavér by byl znaénym zasahem

108 Svestga, J; Dvoiék, J.; Fiala, J. a kol. Obcansky zdkonik: komentar. Svazek V. Praha: Wolters
Kluwer CR, 2014. Komentaie (Wolters Kluwer CR). ISBN 978-80-7478-638-9. Strana 360
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do autonomie vule stran (pfi uzavirani smlouvy o ndjmu bytu je vySe ndjemného
rovnéz ponechdna na dohod¢ stran). V piipad¢, ze i ptes to by byl takovy postup
judikaturou oznaden za nemozny, je mozné stranam tohoto zdvazkového vztahu
nabidnout dalsi feSeni. V okamziku souhlasu obou stran na zménu vyse ndjemného
1ze totiz dosavadni smlouvu o ndjmu bytu dohodou ukoncit a ihned uzavtit smlouvu
0 najmu bytu novou jiz S nové sjednanou vysi najemného’®. V této souvislosti by
dle nazoru autora mélo byt zdkonodarcem zvazeno, zda moznost jakékoliv zmény
vyse najemného prostfednictvim novace explicitn€ nevyjadfit v Gipraveé najmu bytu
v obCanském zdkoniku. V praxi totiz mohou vznikat rizné nazory tykajici se
maximalniho mozného zvySeni vySe najemného V zavislosti na omezeni uvedené

V ustanoveni § 2249 odst. 1) ob¢anského zakoniku.

Zména vySe najemného prostfednictvim novace je pro obé strany tohoto
zavazkového vztahu zcela jisté¢ nejjednodussi a nejméné zatézujici zpisob, jak
najemné zvysit nebo snizit. Pronajimatel se mize vyhnout striktnimu postupu pro
zménu vySe najemného za podminek podle ustanoveni § 2249 odst. 1) ob¢anského
zakoniku, a naopak ndjemce neni v pravni nejistoté v otazce tykajici se vyse
najemného a obdobi, za které takové najemné pronajimateli nalezi. Obé strany se
pfitom vyhnou 1 pfipadnému soudnimu fizeni, které v pfipadé nedohody dle
zminéného ustanoveni nésleduje. Na opacné stran¢ je vSak zcela logické, Ze
najemce nebude mit zajem na tom, aby platil ndjemné ve vyssi vysi a pronajimatel
nebude chtit na druhé stran¢ najemné sniZovat. Je tedy na obou stranach, jakym
zpisobem pristoupi k ptipadnému jednani o zméné vyse najemného a zda pripadny

spor dospéje az do soudniho fizeni.

3.2. Kazdoro¢ni zvySovani najemného

Jak jiz bylo naznaceno v uvodu této kapitoly, pronajimatel a najemce Si
mohou v souladu s ustanovenim § 2248 obcanského zakoniku ujednat kazdoro¢ni
zvySovani najemného.

Ptredpokladem takového ujednani je, ze ¢astka, o kterou bude najemné ro¢né
zvySovano musi byt dostateéné urcité sjednéna, pripadné musi byt uren zptisob

vypoctu takové Castky tak, aby bylo mozné na zédkladé takovych pravidel dospét ke

109 SELUCKA, Markéta a Lukas HADAMCIK. Néjem bytu a domu po rekodifikaci soukromého
prava. Praha: Wolters Kluwer, 2015. Pravni monografie (Wolters Kluwer CR). ISBN 978-80-7478-
837-6. Strana 62.
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konkrétni ¢astce, o kterou bude ndjemné zvySeno. V opacném piipadé, tedy za
situace, kdy by smlouva obsahovala pouze ujednani, ze ,,ndjemné bude kazdorocné
zvySovano®, bylo by takové ujednani pro svou neurcitost dle § 553 odst. 1

obcanského zakoniku nicotné.

Nejcastéjsim zpusobem vypoctu pro kazdoro¢ni zvySovani ndjemného
v souladu s ustanovenim § 2248 ob&anského zakoniku pak ziejmé bude jiz zminéna
infla¢ni dolozka. Znéni takové dolozky mutize v praxi znit naptiklad takto: ,,Smluvni
strany podpisem této smlouvy sjednavaji, ze ode dne 1. ledna 2021 miize byt
ndjemné pravidelné kazdy kalendarni rok trvani ucinnosti této smlouvy ze strany
pronajimatele jednostranné navysovano prostrednictvim pisemného podani o
castku procentualné odpovidajici 100 % miry inflace vyjadirené pririistkem
primérného rocniho indexu spotiebitelskych cen publikované Ceskym statistickym
uradem ve vazbé na predchozi kalendarni rok trvani ucinnosti této smlouvy. Ke
zvySeni ndjemného dochazi od 1. dne kalendarniho mésice ndsledujictho po
doruceni pisemného poddni o jednostranném navySeni ndjemného, pripadné s
ucinnosti pozdejsi, a to ode dne urceného pronajimatelem v pisemném podani o
jednostranném navyseni ndjemného. Pronajimatel je oprdvnén pravo na
jednostranné navyseni ndjemného dle tohoto clanku této smlouvy uplatnit vidy
nejpozdeji do 31. kvétna prislusného kalendarniho roku trvani ucinnosti této
smlouvy, jinak pravo na navyseni ndajemného v prislusném kalendarnim roce trvani
ucinnosti této smlouvy zanika. Dorucenim pisemného podani o jednostranném
navyseni najemného Ndjemci se toto pisemné podani stava nedilnou obsahovou

soucasti téeto smlouvy zavaznou pro Smluvni strany.*.

Vyse zminéna inflacni doloZzka by méla spliovat veskeré nalezitosti, které
by ujednani o zvy$ovani ndjemného o miru inflace vyhlasenou Ceskym statistickym
titadem mélo obsahovat. Je v ni zakotveno pravo pronajimatele kazdoro¢ng!®
zvysit najemné, jasné stanovuje datum, od kterého je najemce povinen hradit takto
zvySené najemné a z divodu pravni jistoty ndjemce je zde navic 1 pravo
pronajimatele zvysit najemné v souladu s timto ustanovenim ohrani¢eno lhiitou, ve
které musi najemci zvysSeni ndjemného oznamit. Zptsob vypoctu je pak stanoven
urcité, a to 100 % mirou inflace vyjadiené ptiristkem primérného ro¢niho indexu

spotiebitelskych cen publikované Ceskym statistickym tGfadem ve vazbé na

110 Strany si mohou ujednat i delsi obdobi, za které bude ndjemné zvySovéano (napt. kazdé 3 roky).
S ohledem na znéni ustanoveni § 2239 ob¢anského zakoniku vSak neni mozné ujednani, které by
takové obdobi zkracovalo. Nelze tedy sjednat naptiklad pololetni zvySovani njemného.
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predchozi kalendaini rok. Pii povinnosti najemce hradit pronajimateli v roce 2020
njjemné ve vysi 10.000, - K¢ a zakotveni takové inflacni dolozky v uzaviené
smlouve, bude najemné v roce 2021 s ohledem na pfirtstek primérného rocniho
indexu spotiebitelskych cen, ktery byl za rok 2020 dle Ceského statistického ufadu
3,2 %™ zvysené o 320, - K& Najemce by byl tedy od 1. ledna 2021 povinen

pronajimateli hradit nagjemné ve vysi 10.320, -K¢.

Tato uprava mimo jiné chrani najemce pfed opakovanym zvySovanim
najemného, které je pronajimatel opravnén zvysit v souladu s timto ustanovenim
pouze jedenkrat za rok. Strany vSak nejsou omezeny dohodnout se na zvySeni
najemného i vicekrat v roce, naptiklad pokud pronajimatel provede stavebni tpravy

v souladu s ustanovenim § 2250 ob¢anského zakoniku'*?,

Dle nazoru autora se vsak nelze pln¢ ztotoznit s nazorem E. Kabelkové, ze
ustanovenim § 2248 obcanského zakoniku nejsou pro pronajimatele stanoveny
zadné limity nejvyssiho zvySeni najemného, kdy autorka uvadi, ze takové limity
mohou vyplyvat pouze zobecné upravy jako napiiklad v pfipadé lichvy a
pozadavku pfiméfenosti dle ustanoveni § 1813 ob¢anského zakoniku!'®. Naopak je
potieba toto ustanoveni stidle poméfovat s ustanovenim § 2239 obcanského
zakoniku, na zaklad¢ kterého se neptihlizi k ujednanim, kterd ukladaji ndjemci
povinnosti, kterd jsou vzhledem k okolnostem zjevné nepifiméfend. Ujednani, na
zékladé kterého by dochazelo k pfili§ vysokému zvySovani najemného, by mohlo
byt s odkazem pravé na ustanoveni § 2239 obcanského zakoniku posouzeno jako
nicotné. Ur€itym voditkem by v takovém piipadé mohlo byt ustanoveni § 2249
odst. 1) obcanského zakoniku, podle kterého by zvyseni najemného za posledni tfi

roky nemélo byt vyssi nez 20 %4,

Podle ustanoveni § 2248 obcanského zakoniku je vsak plné v dispozici
stran, jakym zptsobem si kazdoro¢ni zvySovani ndjemného sjednaji. Mohou tak
ucinit za pomoci inflaéni doloZky, pevnou €astkou nebo procentualnim vyjadienim

stim, ze takové ujednani musi byt vzdy vsouladu sustanovenim § 2239

M Indexy spotiebitelskych cen - inflace - prosinec 2020 [online]. 2021 [cit. 2021-4-25]. Dostupné
z: https://www.czso.cz/csu/czso/cri/indexy-spotrebitelskych-cen-inflace-prosinec-2020.

112 HULMAK, Milan. Ob&ansky zékonik VI: zavazkové pravo: zvlastni &ast (§ 2055-3014):
komentaft. Praha: C.H. Beck, 2014. Velké komentare. ISBN 978-80-7400-287-8. Strana 362

13 Tamtéz.

114 Svestka, J; Dvotéak, J.; Fiala, J. a kol. Obcansky zdkonik: komentdr. Svazek V. Praha: Wolters
Kluwer CR, 2014. Komentafe (Wolters Kluwer CR). ISBN 978-80-7478-638-9. Strana 1198 az
1199.

58



obc¢anského zékoniku a zvySeni najemného za posledni tfi roky by proto nemélo
byt vyssi nez 20 %.

Zustava vSak otadzkou, jak se hranice 20 % bude chovat v pfipadé¢, kdy
inflace za bezprostiedné navazujici téi roky ve svém souétu tuto hranici 20 %
prekroci. S ohledem na posledni vyvoj trhu a vysi pruimérné ro¢ni miry inflace
vroce 2022, kterd se podle Ceského statistického ufadu dostala na hodnotu
15,1 %*° pravé tento soucet za posledni tii roky onu hranici 20 % piekracuje. Dle
nazoru autora by vSak v tomto piipadé¢ mélo byt mozné tuto hranici stanovenou
ustanovenim § 2249 odst. 1) obCanského zakoniku piekrocit, a to s ohledem na
objektivni okolnosti, které neni pronajimatel ani nijemce schopny bchem
najemniho vztahu zaloZeného smlouvou o najmu bytu ptfedvidat ani ovlivnit a
nejspiSe 1 v ndvaznosti na ustanoveni § 1764 obcanského zdkoniku upravujiciho
zménu okolnosti. Podle ustanoveni § 1764 obcanského zakoniku totiz skutecnost,
ze se zmeéni okolnosti po uzavieni smlouvy pro nékterou ze stran obtizné&jsi, tak to
nemeéni nic na jeji povinnosti splnit dluh. Najemci vSak zaroven zlistdvd moznost
domahat se obnoveni jednidni o smlouvé podle ustanoveni § 1765 odst. 1)
obcanského zakoniku, ptipadné smlouvu o najmu bytu vypovédét podle ustanoveni
§ 2287 obcanského zakoniku. MozZnost piekrocit hranici 20 % dle ndzoru autora
prokazuje i skutecnost, ze v piipadé zvyseni vyse najemného v disledku rostouci
inflace se ndjemce nemusi domahat zruSeni zavazku ze smlouvy o ndjmu bytu podle
ustanoveni § 1766 odst. 1) obéanského zakoniku, ale je opravnén v tomto piipadé
smlouvu o najmu vypoveédét dle zvlastni upravy o najmu bytu. Dle autora je ale
nutné tuto upravu do budoucna rekodifikovat, kdyz vzorem miize byt prave institut

tzv. Indexmiete uzivany némeckou pravni Upravou, o némz autor pojednava nize.

Obdobou ustanoveni § 2248 obcanského zdkoniku o moZnosti ujednani
kazdorocniho zvySovani najemného je v némecké pravni upravé sjednani
budouciho zvySovani najemného ve form¢ Staffelmiete upraveného v ustanoveni
§ 557a BGB nebo Indexmiete upraveného v ustanoveni § 557b BGB.

Staffelmiete

Za pomoci Staffelmicte, neboli odstupniovaného najemného, se mohou

pronajimatel a najemce smluvné¢ dohodnout, Ze vySe ndjemného bude v piedem

S Prizmérna rocni mira inflace v CR v roce 2022 byla 15,1 % [online]. 14.04.2023 [cit. 2023-04-
25]. Dostupné z: https://www.czso.cz/csu/xe/prumerna-rocni-mira-inflace-v-cr-v-roce-2022-byla-
151-.
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dohodnutych urcitych c¢asovych obdobich zvySovat o piedem dohodnutou
penézitou castku. Pronajimatel pak musi piimo ve smlouvé vyslovné uvést
ptislusné najemné na dal$i obdobi nebo piislusné zvyseni najemného v penézni
Castce. Oproti ustanoveni § 2248 obcanského zdkoniku tak nelze uvést zvysSeni
najemného v procentualnim vyjadieni, nebot’ ustanoveni § 557a BGB vyslovné
uvadi, ze takové zvyseni musi byt vyjadieno v penézich. Pronajimatel je rovnéz
opravnén takto zvysit ndjemné maximaln¢ jedenkrat ro¢né€ a v piipadé, Ze je mezi
pronajimatelem a nijemcem sjednano zvySovani najemného za pomoci
Staffelmiete je v ustanoveni § 557a odst. 2) explicitné vylouceno zvySeni
najemného podle ustanoveni § 558 az § 559b BGB, tedy mimo jiné i zvySeni
najemného az do vyse mistné srovnatelného najemného podle § 558 BGB nebo

zvySeni najemného v disledku provedeni stavebnich praci podle ustanoveni § 559

BGB.

Na rozdil od ob¢anského zakoniku je podle BGB pronajimatel omezen
V moznosti zvysit ndjemci ndjemné v disledku stavebnich tiprav po dobu, po kterou
je Staffelmiete, neboli odstupiiované ndjemné, ujednano. Pronajimatel podle BGB
je rovnéZ na rozdil od obcanského zdkoniku povinen odstupfiované nijemné

7o~

vyjadfit pfimo v penézich (uvedenim ptisluSného zvyseni nebo v penézni Castce).

Na prvni pohled se miize zdat, ze se jedna pouze o dil¢i omezeni némeckého
pronajimatele oproti ¢eské pravni Gpravé, avSak zejména jeho omezeni ve zvySeni
najemného v disledku stavebnim uprav je dle ndzoru autora citelnym zasahem do
prav pronajimatele a pronajimatel v Némecku musi v dob€ uzavieni ndjemni
smlouvy a ptipadného sjedndni odstupniované¢ho najemného dobte zvazit, zda po
dobu takto sjednaného zvySovani najemného provede takové stavebni upravy ¢i
nikoliv, nebot’ jakakoliv pfipadna odchylnd dohoda v neprospéch néjemce by byla

podle ustanoveni § 557a BGB neucinna.
Indexmiete

Obdobn¢ jako v Ceské pravni Upravé pii vyuZiti ustanoveni § 2248
obcanského zékoniku je i podle BGB mozné, aby si strany sjednaly kazdorocni
zvySovani ngjemného o miru inflace. Tato moZnost je, na rozdil od ceské pravni
upravy, explicitné vyjadiena v ustanoveni § 557b BGB, podle kterého se smluvni
strany mohou pisemné dohodnout, Ze vySe najemné bude zavisld a urCovana na
zaklade ,,Presindex fiir die lebenshaltung aller privaten Haushalte in Deutschland

bestimmt wird*, tedy volné pieloZeno do ¢eského jazyka cenového indexu zivotni
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urovné domécnosti v Némecku, ktery stanovuje Spolkovy statisticky ufad a jehoz
obdobou miize byt v Ceské republice Harmonizovany index spotiebitelskych cen

vyhlagovany Ceskym statistickym ufadem.

Podle ustanoveni § 557b odst. 2) BGB musi zlstat indexované najemné
nezménéno vzdy nejméné€ po dobu jednoho roku, kdy némecky zdkonodarce vsak
pfipousti v piipad¢ Indexmiete (na rozdil od Staffelmiete) moznost dalSiho zvySeni
najemného podle ustanoveni § 559 az § 560 BGB, tedy pronajimatel mtize zvysit
najemné v dusledku stavebnich tprav. Avsak zvysit najemné v dasledku stavebnich
uprav pfi sjednani Indexmiete je pronajimatel opravnén pouze v piipade, ze takové
stavebni Upravy provedl v disledku okolnosti, za které neni pronajimatel
odpovédny. Zapovézena vsak jako v piipadé Staffelmiete zistava i v tomto pfipadé
moznost zvysSeni ndjemného az do vySe mistné srovnatelného najjemného podle
§ 558 BGB, coz je ostatné vylouceno i v ¢eské pravni Upraveé v ustanoveni § 2249

odst. 1) obcanského zékoniku.

Zména ndjemného podle ustanoveni § 557b odst. 1) BGB musi byt
uplatnéna pronajimatelem vici ndjemci v pisemné podobé, kde musi byt uvedena
zména cenového indexu, ke které doslo, a nova castka placeného najemného,
pripadné Castka, o kterou se ndjemné navysuje. Na rozdil od upravy v obanském
zakoniku je v némeckém BGB explicitné stanoveno, Ze pronajimatel je opravnén
pozadovat nové zvySené najemného az od pocatku mésice, ktery nasleduje po
meésici, ve kterém bylo uplatnéni pronajimatele najemci doruc¢eno. Obdobné jako u
Staffelmiete, tak i v ptipadé Indexmiete je podle ustanoveni § 557b odst. 5) BGB

jakakoliv odchylna dohoda v neprospéch ndjemce netucinna.

Zde je na misté si polozit otazku, jak je to v pfipadé€ ceské pravni Gpravy, a
sice zda je pronajimatel opravnén zvysit najemné podle ustanoveni § 2248
obc¢anského zakoniku 1 zpétné€, naptiklad od 1. ledna ptislusného kalendainiho roku
nebo je s ptihlédnutim k ustanoveni § 2235 odst. 1) obéanského zakoniku, podle
kterého se nepfihlizi k ujednanim zkracujicim najemcova prava, opravnén najemné
zvysit nejdiive od okamziku, kdy se ozndmeni o zvySeni ndjemného dostane do
dispozi¢ni sféry najemce, ptipadné zda je mozné mezi stranami sjednat, ze se od 1.
ledna pfislusSného kalendainiho roku zvySuje ndjemné bez dalSiho, tedy bez

pisemného oznameni ze strany pronajimatele.

V piipadé ujednani o kazdorocnim zvySovani najemného jako obdoby

némeckého Staffelmiete, tedy ze mezi stranami bude ujednéno kazdorocni pevné
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zvy$ovani ndjemného naptiklad o 4 %!

od 1. ledna ptislusného kalendainiho roku
je odpoveéd’ na tuto otazku jasnd, nebot’ ndjemce presn€ znd novou vysi ndjemného,
kterou je povinen pronajimateli platit a také mu je jiz ze smlouvy pfesné¢ zndm
okamzik, od kterého je povinen takto zvySené najemné platit. Tudiz zde nemiize
nastat ani piipadna zpétna platnost nové vySe najemného, nebot’ pronajimatel jiz

nema povinnost najemce k tthradé nové vyse najemného vyzyvat.

Odlisna situace vSak miize nastat v piipad€, Zze je mezi stranami sjednano
zvySeni najemného o miru inflace za pfedchozi kalendaini rok vyhlaSované
Ceskym statistickym ufadem. Tento tidaj je totiz z povahy véci uvefejiiovan az
V roce nasledujicim a vySe miry inflace je zndmé az po jejim oznameni ze strany
naptiklad Ceského statistického ufadu. Pronajimatel tak proto k 1. lednu daného
kalendarniho roku nemuize urcit, o kolik se zvysi ndjemcem dosud placené najemné,
kdyz tak miZe ulinit az v pribéhu roku po zvefejnéni tohoto udaje ze strany
Ceského statistického ttadu. Zistava tedy otdzkou, zda je mozné sjednat v najemni
smlouvé opravnéni pronajimatele zaslat najemci ozndmeni o zvySeni ndjemného o
miru inflace v pribéhu roku (napiiklad v dubnu) s tim, Ze se mu zvySuje najemné
o miru inflace zpétné€ od 1. ledna a najemce je proto povinen tento rozdil doplatit.
Na jedné stran€ je zde urcita pravni nejistota ndjemce, zda bude ngjemné ze strany
pronajimatele v tomto kalendainim roce zvyseno a v ptipad¢ navySeni v pokrocilé
fazi roku se zpétnou ucinnosti zvyseni ndjemného by byl takovy doplatek zcela jisté
nezanedbatelnou poloZkou v rozpoctu najemce a nelze opomijet ani skutec¢nost, ze
se nepiihliZi k ujedndnim zkracujicim prava najemce bytu nebo ujednanim
uklddajicim ndjemci povinnost, ktera je vzhledem k okolnostem zjevné
nepiiméfend. Na stran€ druhé je zde pak objektivni nemoZnost pronajimatele urcit
nove zvySenou vysi najemného tak, aby mohla byt placena ndjemcem od 1. ledna

SN

piislusného kalendarniho roku.

Dle ndzoru autora lze mezi stranami ujednat 1 zpétnou ucinnost zvyseni
najemného, a to v piipadé, Ze takové opravnéni pronajimatele je na strané druhé
vyvazeno jeho povinnosti ucinit vi¢i najemci takové oznameni do urcitého
okamziku s tim, Ze v pfipad¢€, Ze pronajimatel takového svého prava nevyuzije do
tohoto okamziku, jeho pravo na navySeni najemného v piislusném kalendainim

roce trvani ucinnosti této smlouvy zanikd. Po pronajimateli totiZ nelze rozumné

116 \/ piipadé takto sjednaného zvySovani najemného nelze sjednat zvyseni najemného, které by za
posledni tfi roky bylo vys$si nez 20 %.
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pozadovat, aby urcil novou vysi najjemného hned k 1. lednu a ndjemce mé diky
povinnosti pronajimatele oznamit mu takové zvyseni do urcitého terminu s tim, ze
poté jeho pravo na zvysSeni najemného V piislusném kalendainim roce zanika,
jistotu, Ze po tomto terminu jiz pronajimatel neni opravnén najemné v piislusSném

kalendainim roce zvysit.

Vyse uvedené vsak zcela jisté nezbavuje strany sjednat si ve smlouvé
okamzik zvySeni o miru inflace za predchozi kalendaini rok tak, aby jiz byl znam
a pevné si ujednat takové zvyseni napiiklad od 1. dubna piislusného kalendainiho
roku, nebo pokud by pronajimatel trval na zvySeni ndjemného od 1. ledna, tedy od
prvniho dne kalendainiho roku. Lze si tedy mezi stranami ujednat naptiklad zvyseni
o miru inflace v ur¢itém kalendainim mésici tak, aby tento udaj byl jiz k 1. lednu
znam, tedy napiiklad miru inflace vyhlasenou Ceskym statistickym tiadem za

meésic fijen ptfedchoziho kalendainiho roku.

3.3. Jednostranné zvySovani najemného

V ptipadé, kdy si pronajimatel a najemce neujednaji zvySovani ndjemného
podle ustanoveni § 2248 obfanského zakoniku nebo neni-li zvySovani najemného
vyslovné mezi stranami sjednano, mtize pronajimatel v pisemné formé navrhnout
najemci zvySeni ndjemného, a to az do vyse srovnatelného najemného obvyklého
vV daném misté, pokud navrzené zvySeni spolu s tim, k némuZz doslo v poslednich
ttech letech, nebude vyssi nez dvacet procent. Pronajimatel je opravnén takto zvysit
najemné pouze jedenkrat za dvanact mésict. Pokud by takovy néavrh podal dfive
nez pied uplynutim dvanacti mésicti od posledniho zvyseni najemného, tak by se
k takovému navrhu nepiihlizelo. K navrhu pronajimatele na zvyseni najjemného by
se rovnéz nepiihlizelo v situaci, kdy by navrh neobsahoval vysi najemného a

nedokladal splnéni podminek.

V piipadé€ zvyseni ndjemného dle ustanoveni § 2249 obcanského zakoniku
muzeme hovofit o velmi formélnim postupu, kde se na prvni pohled mtze zdat, ze
zde jsou v odst. 1 tohoto ustanoveni zcela jasné vymezeny piedpoklady, za kterych
pronajimatel mize takového zvySeni dosédhnout. Tyto pfedpoklady vSak neplati

vzdy bez vyjimky.

Prvnim ptedpokladem pro pouziti ustanoveni § 2249 ob¢anského zakoniku

ke zvySeni ndjemného je skutecnost, ze mezi stranami neni sjednané zvySovani
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najemného, pripadné takové zvySovani neni explicitné vylouceno. V drtivé vétSing
ptipadi pak bude platit, ze sjednané ndjemné Ize zvysit pouze v okamziku, kdy neni
mezi stranami sjednano zvyseni ndjemného napiiklad o miru inflace, kdyz Nejvyssi
soud Ceské republiky ve svém rozhodnuti ze dne 22. kvétna 2019, sp. zn. 26 Cdo
1670/2018 mimo jiné judikoval, Ze dohodou o zvySovani najemného je prave i tzv.
inflaéni dolozka. Ve stejném rozhodnuti Nejvyssi soud Ceské republiky rovnéz
vyslovil pfedpoklad pro vyjimku zvylouceni pouziti ustanoveni § 2249
obCanského zakoniku v piipadé, Ze je mezi stranami ujednano zvySovani
najemného, a to vV okamziku, kdy dojde k podstatné zméné okolnosti, z nichz strany
vychazely pfi uzavieni dohody o zvySovani najemného dle ustanoveni § 2248
obcanského zakoniku, kterou nemohly rozumné piedvidat, a vySe najemného
stanovené¢ho podle této dohody bude zjevné nespravedliva. V takovém piipade by
se pronajimatel mohl domahat, i pfes ujednani o zvySovani najemného, zvysSeni
najemného pravé postupem piedvidanym podle ustanoveni § 2249 obcanského
zakoniku!'’. Na tomto misté je viak tfeba upozornit, Ze za zdvaznou zménu, s niz
nemohly obé€ strany rozumné pocitat, nelze povazovat zménu vySe ndjemného
zptisobenou béZnym vyvojem ekonomiky a trhu. Pfipustnost uplatnéni zésady

zmény poméra tak bude spiSe vyjimecna.

Dale je pronajimatel opravnén navrhnout zvySeni najemného do vyse
srovnatelného najemného obvyklého v daném misté s tim, Zze navrzené najemné
nesmi spoleéné s navySenim, ke kterému doSlo v poslednich tfech letech,
pfesahnout dvacet procent. Ani zde vSak neplati hranice dvacet procent bez
vyjimky, a sice dle ustanoveni § 3074 odst. 2 ob¢anského zakoniku plati, ze:
nwUstanoveni § 2249 odst. 1 se nepouzije v pripade, Ze ndjemné nebylo urceno
ujednanim pronajimatele a ndjemce nebo rozhodnutim soudu, ale na zaklade jiného
pravniho predpisu. V takovém pripadé ma pronajimatel pravo navrhnout v pisemné
formé ndjemci zvySeni najemného, ustanoveni § 2249 odst. 3 se pouzije obdobné.“.
Nejvyssi soud Ceské republiky pak ve svém nedavném rozhodnuti definitivng
v urcitych piipadech prolomil tento limit stanoveny ustanovenim § 2249 odst. 1
obc¢anského zakoniku, kdy v ndvaznosti na ustanoveni § 3074 odst. 2 obcanského
zakoniku se vyslovil, Ze timto limitem neni pronajimatel omezen prave v piipadech
stanovenych dle tohoto prechodného ustanoveni. K naplnéni skutkové podstaty

tohoto ustanoveni je ovSem zapotiebi, aby najemné bylo stanoveno na zakladé¢

117 Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 22. kvétna 2019, sp. zn. 26 Cdo 1670/2018.
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jiného pravniho ptedpisu. Dal§i podminka v tomto ustanoveni upravena neni.
Stavajici pravni Uprava tedy umoziluje posuzovat pouze to, zda najemné bylo
stanoveno na zéklad¢ vyhlasky €. 176/1993 Sb., anebo diive podle jiného pravniho
predpisu'®. Tento rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky rovnéZ nabizi
odpoveéd’ na otazku, zda se uplatni ustanoveni § 3074 odst. 2 obCanského zakoniku
I vsituaci, kdy si pronajimatel s najemcem sjednali najemné ve vysi tehdejSich
cenovych predpist, tedy zda je takové ndjemné urcené ,,ujednanim pronajimatele a
najemce* nebo urcené na ,,zaklad¢ jiného pravniho ptedpisu a vyvraci tak uvahy
D. Miloty, dle jehoZ ndzoru by se ustanoveni § 3074 odst. 2 obcanského zédkoniku
meélo uplatnit 1 v ptipadech, kdy pronajimatel uzaviel s njjemcem smlouvu a
ujednal si pfitom s najemcem ndjemné ve vysi regulovaného nijemného!'®. Ve
zminéném rozsudku se Nejvyssi soud Ceské republiky jasné vyslovil, Ze , Jestlize
tedy pronajimatel v dobe, kdy jim viastneny byt nucené regulaci najemného
nepodléhal a kdy mél moznost v nové uzavirané najemni smlouvé sjednat tzv. trzni
najemné, si presto s najemcem dohodl vysi ndjemného odpovidajici vyhlasce ¢.

176/1993 Sb., je nutno tento jeho postup povazovat za projev smluvni volnosti.*.

Kone¢né pronajimatel miize takovy navrh na zvySeni ndjemného ucinit
maximalné jedenkrat za dvanact mésicl a tento navrh musi obsahovat novou vysi
njgjemné¢ho a dolozit splnéni podminek stanovenych v pravé rozebiraném

ustanoveni § 2249 obc¢anského zakoniku.

Cely proces zvySovani ndjemného je v ptipad¢, Ze se strany nedohodnou na
uprave ndjemného rozdelen do dvou fazi, a to do praveé ¢astecné popsaného jednani
o Upravé ngjemného a soudniho fizeni, ve kterém soud rozhodne o vysi ndjemného,
které bude najemce povinen pronajimatelovi platit. Lze pfedestfit, Ze najemce je
motivovan k dohod¢ s pronajimatelem, jelikoZz v navazujicim soudnim fizeni jiz
pronajimatel neni omezen onou hranici dvaceti procent, o ¢emz bude detailnéji

pojednano nize.

118 Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 26. Ginora 2020, sp. zn. 26 Cdo 4197/2019.
118 MILOTA, Daniel. Jednostranné zvySovdni najemného bytu podle nového obcanského zdkoniku
vs. regulované ndjemné [online]. 13.10.2017 [cit. 2021-5-16]. Dostupné z: https://www.epravo.cz/
top/clanky/jednostranne-zvysovani-najemneho-bytu-podle-noveho-obcanskeho-zakoniku-vs-
regulovane-najemne-106470.html
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3.3.1. Jednani stran o ipravé najemného

Pro jednéni stran o zvySeni najemného dle ustanoveni § 2249 obcanského
zakoniku je stanoven velmi formalni postup, kterym lze dosdhnout zvySeni
najemného v pribé¢hu ndjemniho vztahu. Na rozdil od sjednani nové vyse
najemného zptisobem piedvidanym v kapitole 3.1., kde je uvedena zména vyse
najemného prostfednictvim novace, jsou zde stanoveny podminky, které musi byt
pro uzavieni dohody splnény. K postupu zvyseni najemného dle ustanoveni § 2249
obcanského zékoniku se tedy pronajimatel uchyli v okamziku, kdy nebude mozné

dosahnout jiné dohody o upravé ndjemného ndjemcem nez timto postupem.

Pronajimatel mize najemci navrhnout zvyseni ndjemného, pfi¢emz takovy
navrh musi dle ustanoveni § 2249 obcanského zdkoniku obecné spliovat

nasledujici podminky:

mezi stranami nedoslo ke sjednani zvySovani najemného dle ustanoveni

§ 2248 obcanského zakoniku a ani nedoslo ke sjednéni, ze ndjemné nebude

jakkoliv zvySovéano

- navrh neni uc¢inén diive nez po uplynuti dvanacti mésict, ve kterych nebylo
najemné zvySovano

- navrzené zvySeni spolu s tim, ke kterému dosSlo v poslednich tiech letech,
nebude vyssi nez dvacet procent

- nova vyse najemného dosahuje maximaln¢ vyse srovnatelného najemného
obvyklého v daném misté

- navrh obsahuje novou vysi ndjemného

- navrh je ucinén Vv pisemné formé a doSel najemci

Splnéni prvni az ¢tvrté vySe uvedené podminky musi pronajimatel ndjemci
jiz v jeho pisemném navrhu na zvySeni najemného dolozit. Naplnéni prvni az treti
podminky by pronajimateli nemélo €init vétSich problémd, jelikoZ tyto podminky
vyplyvaji ze samotného ndjemniho vztahu a dané skutecnosti jsou znamy jak
pronajimatel, tak zejména 1 ndjemci. Nejvétsi problémy tak bude zfejme
pronajimateli ¢init naplnéni podminky, dle niZ novd vySe niajemného nesmi

piesahovat vysi srovnatelného najemného obvyklého v daném misté'?,

120 SELUCKA, Markéta a Lukas HADAMCIK. Ndjem by a domu po rekodifikaci soukromého
prava. Praha; Wolters Kluwer, 2015. Pravni monografie (Wolters Kluwer CR). ISBN 978-80-7478-
837-6. Strana 63.
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Podrobnosti a postup pro zjisténi srovnatelného najemného obvyklého
vV daném misté€ pro pravni vztahy zalozené najemni smlouvou, které se pronajimatel
zavazuje prenechat najemci k uzivani byt k zajisténi jeho bytovych potieb jsou
upraveny V nafizeni vlady ¢. 453/2013 Sb. Dle ustanoveni § 3 nafizeni vlady
¢. 453/2013 Sb. Ize ke zjisténi srovnatelného najemného obvyklého v daném misté
poftidit znalecky posudek o vysi obvyklého najemného, kterd je pro konkrétni byt
povazovana za srovnatelné najemné obvyklé v daném misté, nebo lze obvyklé
najemné v daném misté stanovit na zakladé prokazatelného dolozZeni vySe nejméné

tfi srovnatelnych najemnych.

Jiz na prvni pohled je zfejmé, Ze vétSina pronajimatelit bude volit spise
postup piedvidany v ustanoveni § 3 odst. 1 pism. b) natizeni vlady ¢. 453/2013 Sb.,
dle které¢ho lze stanovit srovnatelné ndjemné obvyklé v daném misté na zékladé
prokazatelného doloZeni vySe nejméné tii srovnatelnych ndjemnych. Je vSak na
pronajimateli, aby zjistil vysi takovych tii ndjemnych. Pokud pronajimatel v daném
misté nevlastni dalsi alespon tii srovnatelné byty, které pronajima, mtize byt takové
zjiSténi pro pronajimatele velmi komplikované. Pronajimatelé tak v nékterych
ptipadech sahaji k moZnosti zjistit takové srovnatelné ndjemné za pomoci nabidek

realitnich kanceléfi, které v daném misté nabizeji byty k prongjmu.

V ptipad€ zjiStovani srovnatelného najemného za pomoci nabidek
realitnich kancelafi mize vyvstat otazka, zda by takovy postup byl v souladu
S pravni Upravou stanovujici pravidla pro zvySeni ndjemného dle ustanoveni § 2249
obc¢anského zakoniku. Dle nazoru autora by takovy postup mél byt mozny, a to
vzhledem ke skutecnosti, ze porovnani minimaln¢ tii nabidek obdobnych byta
vV daném misté by mélo byt pro stanoveni obvyklého ndjemného dostacujici a mélo
by odrazet skutecnou realitu na trhu s ndjmem bytl. Lze vSak pronajimateli
doporucit, aby porovnaval vétSi mnoZstvi nabidek realitnich kancelafi, nez je
minimalni mnozstvi pozadované nafizenim vlady ¢. 453/2013 Sb. a aby tyto
nabidky byly 1 pfilohou navrhu na zvySeni ndjemného adresovaného néajemci, coz
pronajimateli pfedev§im muze usnadnit dokazovani v piipadném soudnim fizeni,

které¢ miize nasledovat v ptipad¢ absence dohody obou stran.

V piipadée vypoctu obvyklého ndjemného v daném misté musi pronajimatel
postupovat zcela v souladu s pravidly pfedvidanymi v nafizeni vlady ¢. 453/2013
Sb., a sice pronajimatel musi mimo dodrZeni stanovenych pravidel pro vypocet

obvyklého najemného rovnéz posuzovat srovnatelnost charakteristik najemnich
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vztahll, mezi néz se fadi délka ndjmu, moznost dalSiho podndjmu, platba a vyse
jistoty, pfipadnd ujednani o zvlastnich pravech a povinnostech najemce, existence
infla¢ni dolozky, interval placeni ndjemného a kone¢né délka vypovédni doby. Dale
je na pronajimateli, aby dolozil, Ze porovnavané byty jsou shodné co do
srovnatelnosti obytné hodnoty bytu, jejiz skupiny tvoii ptilohu €. 2 nafizeni vlady
¢.453/2013 Sb., kde je vymezeno pét hlavnich skupin, a to druh stavby a druh bytu,
velikost obytného prostoru, jeho vybaveni, stav budovy a bytu a umisténi bytu

Vv misté, tedy jaké jsou poméry obytné oblasti, v niZ se byt nachazi?:.

Hned z n¢kolika divodu 1ze v§ak pronajimateli doporudit, aby Si ke zjisténi
srovnatelného najemného obvyklého v daném misté potidil posudek znalce v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny nemovitého a movitého
majetku o vysi obvyklého najemného, ktera je pro konkrétni byt povazovana za
srovnatelné najemné obvyklé v daném misté. Obvyklé niajemné je znalcem
ocenovano jako najemné, jehoz vyse spliuje definici obvyklé ceny majetku a
sluzby stanovenou v ustanoveni § 2 odst. 2 zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku a o zméné& nékterych zakonl. Takovou cenou se rozumi cena, ktera by byla
dosazena pii prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pfi
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku
ke dni ocenéni. Znalec tedy nejprve dospéje k hodnoté nemovitosti (bytu) jako
takové a nasledné urc¢i cenu najemného postupem dle ustanoveni § 2 odst. 9 pism.
b) zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku a o zméné nékterych zakond, tj.

vynosovym zpusobem.

Hlavnimi motivy pronajimatele pro zvoleni varianty pfedvidané zpisobem
dle ustanoveni § 3 odst. 1 pism. a) nafizeni vlady ¢. 453/2013 Sb. by dle nazoru
autora méla byt skutecnost, Ze znalec by mél zcela jist¢ dokéazat stanovit obvyklé
najemné v daném misté 1épe nez samotny pronajimatel na zaklad¢ dolozeni tii
srovnatelnych najemnych a vzhledem kodbornym znalostem znalce Ize
Vv pfipadném navazujicim soudnim fizeni ptedpokladat, Ze soud bude takovy diikaz
hodnotit tak, ze takovému dikazu pfizna vyssi materialni dikazni silu. Nebo
Vv ptipad¢, Ze znalecky posudek predlozeny tcastnikem fizeni ma vSechny zakonem
pozadované nélezitosti a obsahuje dolozku znalce o tom, Ze si je védom nasledki

védomé nepravdivého znaleckého posudku, postupuje se pfi provadéni tohoto

121 Charakteristiky ndjemnich vztahd, které se pouZiji ke zjisténi srovnatelného najemného a skupiny
charakteristik obytné hodnoty bytu tvofi pfilohu ¢. 1, respektive ptilohu €. 2 nafizeni vlady ¢.
453/2013 Sh.
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dikazu podle ustanoveni § 127a obcanského soudniho tadu stejné, jako by se

jednalo o znalecky posudek vyzadany soudem.

Na druhé¢ strané¢ musi pronajimatel zvazit fakt, ze vypracovani znaleckého
najemného v daném misté nez dolozeni vyse alespoii tii srovnatelnych najemnych.
Je tedy na pronajimateli, aby si v kazdém jednotlivém piipadé vyhodnotil, jaky
zpusob zjisténi srovnatelného nijemného obvyklého v daném misté je pro néj
v dany okamzik piijatelnéjsi.

Pokud by vSak navrh pronajimatele na zvySeni najemného neobsahoval
uvedené nalezitosti, jednalo by se o nicotny navrh, kterym by se ndjemce nemusel
jakkoliv dale zabyvat. V ptipadé, ze by pronajimatel na zaklad¢ navrhu, ktery
neobsahuje uvedené nélezitosti, pesto pozadal soud o uréeni vyse ndjemného, soud
by k nicotnosti pfedchoziho pronajimatelova jednani piihlédl z Gifedni povinnosti a

jeho navrh na zvyseni najemného by zamitl?2,

Je vSak otazkou, zda je ucCelné, aby zakonodarce vySe zminénou vadu
navrhu na zvySeni najemného sankcionoval nicotnosti. V ptipadé nicotnosti
takového navrhu by totiz nemohlo dojit ke zvySeni ndjemného ani v okamziku, kdy
by ndjemce s navrhem souhlasil. Dle n4dzoru autora je problém sankcionovani
navrhu u¢inénému dfive nez po uplynuti dvanacti mésict, v nichz bylo najjemné
naposledy zvySeno, pfipadné navrhu, kde absentuje vySe nijemného a splnéni
podminek nicotnosti velmi dobfe demonstrovan L. Hadam¢ikem. Na ptikladu, kdy
ndjemce védom si toho, Ze souhlasi s nicotnym ndvrhem a Vv pribéhu trvani
najemniho vztahu hradi takto zvySené najjemné, se po skonceni tohoto ndjemniho
vztahu mize s odkazem na nicotnost navrhu na zvyseni najemného domahat vydani
bezdivodného obohaceni, které spocivd vrozdilu pivodniho nédjemného
od najemného zvyseného. Takové jednani by ziejmé s ohledem na ustanoveni § 6
odst. 1 obcanského zakoniku nebylo mozné povaZovat za poctivé, nicméné by bylo
ucelnéjsi nesplnéni podminek ndvrhu na zvySeni ndjemného sankcionovat spise
relativni neplatnosti. Za stavajici situace by bylo mozné dospét k platné dohodé¢
mezi pronajimatelem a najemcem tak, Ze ndjemcova akceptace na nicotny navrh by

byla povazovéna za novou ofertu, kterou by nasledn¢ pronajimatel naslednym

122 gvestlga, J; Dvorak, J.; Fiala, J. a kol. Obcvansls)} zdkonik: komentar. Svazek V. Praha: Wolters
Kluwer CR, 2014. Komentafe (Wolters Kluwer CR). ISBN 978-80-7478-638-9. Strana 1200 az
1201.
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jednanim akceptoval. Tim by dle zminéného autora doslo k akceptaci oferty

nijemce, a tedy k uzavieni dohody*?3,

Po zaslani oferty ze strany pronajimatele je posléze na nédjemci, zda tuto
nabidku bude akceptovat ¢i nikoliv. Na tomto misté je tieba se zabyvat otazkou,
jakym zpilisobem miize ndjemce nabidku pronajimatele pfijmout. Dle prvni véty
ustanoveni § 2249 odst. 3 obcanského zakoniku, ktera stanovi, Ze: ,,Souhlasi-li
najemce s navrhem na zvySeni najemneho, zaplati pocinaje tietim kalendarnim
meésicem po dojiti navrhu zvySené najemné, jak bylo navrzeno.* 1ze dovozovat, ze
souhlas ngjemce by mohl byt konkludentni, tedy ndjemce by pocinaje tfetim
kalendarnim mésicem po dojiti navrh zaplatil navrzené zvySené najemné. Nicméné
dle znéni hned dalsi véty tohoto ustanoveni stanovujici, ze: ,,Nesdeli-li najemce v
pisemné formé pronajimateli do dvou meésicii od dojiti navrhu, zZe se zvySenim
najemného souhlasi, md pronajimatel pravo navrhnout ve lhuté dalsich tri mésicu,
aby vysi najemného urcil soud.” by bylo mozné usoudit, Ze souhlas najemce musi
byt uc¢inén v pisemné forme. Zodpoveézeni této otazky je dilezité predev§im pro
urCeni, zda se pronajimatel mlize domdhat zvySeni najemného soudni cestou
v okamziku, kdy najemce sice pronajimateli nesdéli v pisemné formé souhlas se
zvySenim najemného, ale pocinaje tfetim kalendafnim mésicem po dojiti navrhu
zane s placenim takto navrzeného ndjemného, nebo se jiz pronajimatel na soud

s zalobou na ur€eni vySe ndjemného obratit nemiZze.

Ani komentarova a dalsi odborna literatura v této otazce nezastavala zcela
jednotny nazor. Na jedné strané se autofi klonili k varianté, Ze v pfipadé, Ze najemce
pronajimateli nezaSle ve stanovené lhlté¢ pisemny souhlas, ale pocCinaje tietim
mésicem zacne platit ndjemné ve vysi poZadované pronajimatelem v ndvrhu na
zvySeni ndjemného, mize se pronajimatel i pfes to domahat urceni najemného
soudem, nebot’ pfijeti nabidky ze strany najemce nebylo ucinéno v zédkonem
predpokladané pisemné formé!?*. Takovou dohodu by dle zastanct tohoto nazoru
bylo nasledné nutné posuzovat jako relativné neplatnou. Relativni neplatnost by dle

nazoru L. Hadam¢ika v tomto piipadé mohl namitat pouze pronajimatel'?®.

123 SELUCKA, Markéta a Lukas HADAMCIK. Néjem bytu a domu po rekodifikaci soukromého
prava. Praha: Wolters Kluwer, 2015. Pravni monografie (Wolters Kluwer CR). ISBN 978-80-7478-
837-6. Strana 63 az 64.

124 PETROV, Jan. Obcansky zdkonik: komentar. Praha: C.H. Beck, 2017. Beckova edice
komentované zakony. ISBN 978-80-7400-653-1. Strana 2274.

125 SELUCKA, Markéta a Lukas HADAMCIK. Néjem bytu a domu po rekodifikaci soukromého
prava. Praha: Wolters Kluwer, 2015. Pravni monografie (Wolters Kluwer CR). ISBN 978-80-7478-
837-6. Strana 64.
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Naopak M. Hulmak sice uvadi, ze se jedna v tomto piipad¢€ o pisemny navrh
na zménu najemni smlouvy, proto i Kpfijeti takového navrhu by meélo dojit
pisemné, kdyz smlouva o ndjmu bytu musi mit ze zdkona pisemnou formu a rovnéz
tato forma vyplyva i z ustanoveni § 2249 odst. 3 ob¢anského zakoniku. Zde je
zminén piedpoklad pisemného pfijeti, ale zaroven dodava, ze zékon piipousti ptijeti
navrthu na zvySeni najemného zaplacenim zvySeného najemného nédjemcem.
Néjemce tedy dle tohoto autora miize nabidku na zvyseni ndjemného pfijmout tim,
ze bude platit od tfetiho kalendainiho mésice po dojiti navrhu na zvyseni ndjemného
najemné ve vysi, ve které bylo pronajimatelem navrzeno'?. Z vykladu M. Hulméka
tedy vyplyva, ze zaplacenim najemného pocinaje tfetim kalendainim mésicem
V navrzené vysi ztraci pronajimatel moznost domahat se ureni vyse najemného

soudem.

Nejvyssi soud Ceské republiky pak ve svém rozhodnuti ze dne 24. Eervence
2019 prisveédcil druhému ze zminénych nazord, kdyz se vyslovil, ze ,,Ndjemce miize
vyjadrit souhlas s navrhem pronajimatele na zvyseni ndjemného ucinénym podle §
2249 odst. 1 o. z. i tim, Ze zaplati pocinaje tretim kalendarnim mésicem zvysené
najemné.”. Dovolaci soud v této véci uzaviel, Ze ndjemce muize vyjadfit svij
souhlas s navrhem pronajimatele na zvySeni najemného dle ustanoveni § 2249
odst. 1 ob¢anského zakoniku alternativné, a to bud’ tim, Ze po dojiti navrhu ve lhuté
dvou mésicii pronajimateli pisemné sd€li, Ze se zvySenim ndjemného souhlasi, nebo
tim, Ze zaplati pocinaje tfetim kalendainim meésicem zvySené najemné. Dojde-li
tedy jednou z téchto moznosti k pfijeti navrhu na zvysSeni najemného, a tim i k
uzavieni dohody ohledné nové vyse najemného, zanika pravo pronajimatele podat

zalobu na uréeni jeho vyse soudem®?’.

Ze zminéného rozsudku rovnéz vyplyva, Ze vySe uvedeny ndzor
L. Hadamcika, ze relativni neplatnost miize namitat v této véci pouze pronajimatel
neni spravny. Nejvyssi soud Ceské republiky ve svém rozsudku ze dne 24. Gervence
2019, sp. zn. 26 Cdo 4150/2018 sice ptisveédcil nazoru, ze nedodrzeni pisemné
formy souhlasu ndjemce ma za nasledek relativni neplatnost tohoto pfijeti, jak
predvida ustanoveni § 582 odst. 1 obcanského zakoniku, avSak takovou neplatnost

nemuze dle dovolaciho soudu namitat ani jedna ze stran, jelikoz pozadavek pisemné

126 HULMAK, Milan. Ob&ansky zakonik VI: zavazkové pravo: zvlastni &ast (§ 2055-3014):
komentaf. Praha: C.H. Beck, 2014. Velké komentare. ISBN 978-80-7400-287-8. Strana 375 az 376.
127 Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 24. ¢ervence 2019, sp. zn. 26 Cdo
4150/2018.
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formy smlouvy o najmu bytu (v€etné jeji zmény) je stanoven na ochranu najemce,
coz vyplyva z ustanoveni § 586 odst. 1 ve spojeni s § 2237 obcanského zakoniku,
a naopak ngjemce nemuze vznést tuto namitku, nebot’ jiz zacal plnit (dle ustanoveni

§ 582 odst. 2 obCanského zékoniku).

Teprve v okamziku, kdy ndjemce nesdéli pronajimateli svlij souhlas se
zvySenim najemného dle ndvrhu pronajimatele na jeho zvyseni a neuhradi poc¢inaje
tretim kalendainim mésicem zvysSené najemné, muize se pronajimatel domahat

zalobou na urceni jeho vySe soudem.

3.3.2 Uréeni vySe najemného soudem

Pokud nijemce nesdé€li pronajimateli souhlas se zvySenim nédjemného a
neuhradi poc€inaje tfetim kalendarnim mésicem zvysené ndjemné, pficemz obé€ tyto
podminky musi byt kumulativné splnény, mize se pronajimatel obratit na ptislusny
soud s zalobou na urceni vySe najemného. Pravé moznost domahat se zvySeni
najemného prostifednictvim soudu je pro cely postup predvidany ustanovenim

§ 2249 obcanského zakoniku kli¢ova.

Pronajimatel ma tedy pravo podat Zalobu na uréeni vySe najemného ve lhite
nikoliv krat§i nez dva mésice od doruceni navrhu ndjemci a nikoliv delsi nez pét
mésict od doru€eni tohoto navrhu. V piipadé€, Ze by pronajimatel zalobu podal pied
uplynutim prvnich dvou mésict po doruceni navrhu na zvySeni ndjemného, byla by
takova Zaloba ze strany soudu zamitnuta jako pfed¢asna. Coz by pro pronajimatele
nemuselo mit takové nasledky, jaké by méla Zaloba podana po uplynuti zminénych
peti mesict od doruceni navrhu na zvySeni najemného. Prekazka véci pravomocné
rozhodnuté v pifipadé zamitnuti zaloby pro pfedcasnost (tj. rozhodnuti ,,pro
tentokrat*) neni dana'?® a pronajimatel by se tedy mohl na soud opétovné obratit ve
zminén¢é lhlte, to samoziejme za piedpokladu, Ze by soud stihl v takto kratké dobé
rozhodnout. Avsak v piipadé, kdy by pronajimatel dorucil Zalobu na urceni
nagjemného soudu po uplynuti péti mésici po doruceni ndvrhu na zvySeni
najemného najemci a najemce by namitl, Ze navrh byl k soudu podan opozdéné
(soud nemiize Zalobu pro jeji opozdénost zamitnout z moci ufedni), tak by soud

nemohl takovému navrhu vyhovét a pronajimatel by musel cely proces pro zvyseni

128 S\VOBODA, Karel. Obcansky soudni rad: komentar. 2. vydani. V Praze: C.H. Beck, 2017.
Beckova edice komentované zakony. ISBN 978-80-7400-673-9. Strana 679.
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najemného znovu opakovat, ¢imz by doslo ke zbyte¢nym prtatahiim, nez by bylo

pravomocné rozhodnuto o uréeni nové vyse najemného.

Pokud se jesté zamétime na problém tykajici se predCasnosti podani zaloby,
tak je otazkou, jak by byla pfedCasnost posuzovana v okamziku, kdy by ndjemce
pfed uplynutim dvoumési¢ni lhity sdé€lil pronajimateli sviij nesouhlas s jeho
navrhem na zvySeni najemné¢ho. Dle ndzoru M. Janouskové mize pronajimatel
Vv takovém piipad¢ podat zalobu na urceni vySe ndjemného jesté pred uplynutim
zminéné dvoumesicni lhtity, a to z divodu, ze nabidka pronajimatele vyslovenim
nesouhlasu najemce zanika'?®. Je ziejmé, Ze nesouhlasem najemce se zaslanym
navrhem pronajimatele tento névrh zanikne, avSak pravo na urceni ndjemného
soudem je spojeno s ,nesdélenim souhlasu® najemci, nikoliv se ,,sdélenim
pfipadé€ s ndvrhem na uréeni najemného vyckat az do uplynuti dvoumeésicni lhiity.
V takovém piipadé¢ uz vSak nijemce nemiize navrh ucinény pronajimatelem
pfijmout, nebot ten odmitnutim zanikl™*®. Rovnéz autor se ztotoziluje spise
s druhym nézorem, na zdkladé kterého je pronajimatel nucen podat Zalobu na ur€eni
vyse najemného az po uplynuti dvou meésicti od doruceni navrhu ndjemci. Tento
postup 1ze pronajimateli doporucit i s ohledem na jeho pravni jistotu, kdy poddnim
zaloby po uplynuti dvoumeésic¢ni lhiity se nevystavuje riziku, Ze by jeho Zaloba byla

pro tentokrat zamitnuta.

Pokud pronajimatel ucinil ndjemci navrh, ktery splituje zdkonné pozadavky,
ndjemce takovy navrh nepfijal ve lhit¢ dvou mésicli, ani pocinaje tietim
kalendafnim mésicem nezacal platit najemné ve zvySené vysi a je zachovana lhiita
tii mésicli po uplynuti lhity dvou mésicti od doruceni navrhu najemci, miize se
pronajimatel domahat toho, aby soud urcil vysi obvyklého ndjemného. Na tomto
misté je tfeba opctovné zdlraznit, Ze v pfipadé¢ podani zaloby na urceni vySe
najemného jiZ pronajimatel neni omezen zvySenim o dvacet procent jako je tomu
pfi sdéleni navrhu na zvySeni ndjemného dle ustanoveni § 2249 odst. 1 ob¢anského
zakoniku. Naopak zaloba na urceni vySe obvyklého nidjemného v daném misté
muze toto zvySeni v nékterych piipadech 1 nékolikandsobné ptevySovat. Praveé

skutec¢nost, Ze pronajimatel v této fazi jiz neni vazadn zminénou hranici, by méla byt

129 PETROV, Jan. Obcansky zakonik: komentar. Praha: C.H. Beck, 2017. Beckova edice
komentované zakony. ISBN 978-80-7400-653-1. Strana 2274.

130 SELUCKA, Markéta a Lukas HADAMCIK. Néjem bytu a domu po rekodifikaci soukromého
prava. Praha: Wolters Kluwer, 2015. Pravni monografie (Wolters Kluwer CR). ISBN 978-80-7478-
837-6. Strana 65.
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pro najemce natolik motivujici, aby se navrhem pronajimatele na zvySeni
najjemného dostatecné¢ vazné zabyval. Pokud tedy névrh na zvySeni ndjemného
obsahuje veskeré zakonem predvidané nalezitosti a vySe obvyklého najemného
skutecné presahuje hranici dvaceti procent, nezbyva nez najemci doporucit, aby
takovy navrh na zvySeni najemného ptijal nebo se alespon pokusil o smirné jednani
S pronajimatelem pifed zahajenim sporu, a to i s ohledem na piipadné néklady
pravniho zastoupeni, které by najemce v ptipadé uspéchu pronajimatele ve véci byl

povinen nahradit.

Ze strany pronajimatele jsou tedy mozné tii varianty, které mize soudu
v zalob¢ na urceni vySe najemného navrhnout. Pronajimatel miize navrhnout
najemné, které je vysSi nez obvyklé nijemné, které je faktickym obvyklym
njjemnym v daném misté, ptipadné navrhne najemné, které je nizsi nez obvyklé

najemné v daném miste.

Pokud pronajimatel navrhne najemné vyssi, nez je obvyklé najemné
v daném mist¢, vystavuje se riziku, ze naptiklad v ptipadé zpracovani znaleckého
posudku urci soud obvyklé najemné a ve zbyvajicim rozsahu zalobu zamitne, tim
muze byt pronajimatel ve véci ¢astecné nelispésny, coZ je rovnéz projevi v ndhradé

nakladu soudniho fizeni.

V ptipadé, ze pronajimatel navrhne vysi obvyklého ndjemného, ktera je jako
obvykld vySe najemného v daném misté pozd€ji urena i1 ze strany soudu, je

pronajimatel v takovém piipadé€ ve véci plné uspésny.

Plny Gspéch ve véci bude mit pronajimatel 1 v okamZiku, kdy navrhne soudu
urcit vysi najemného ve vysi niZsi, neZ je obvyklé ndjemné v daném misté, v tomto
pfipad¢ zlstava pouze otdzka, zda soud nemuze pronajimateli pfiznat vice, nez
pozaduje a ur¢i ndjemné ve vysi navrZzené pronajimatelem nebo pronajimatelova
zaloba bude posuzovat jako urcujici zaloba definujici vyvazeny stav (stanovujici
zpusob vyporadani mezi pronajimatelem a ndjemcem), ve kterém soud neni
takovym navrhem pronajimatele vazan. Z dikce posledni véty ustanoveni § 2249
odst. 3 obcanského zakoniku ,,do vyse® lze mit za to, ze plijde o urcovaci zalobu
131

bez vazanosti petitem". Uspéch ¢i netuspéch ve véci je pak dilezity predevSim

Z pohledu nahrady naklada soudniho fizeni obou stran.

131 SELUCKA, Markéta a Lukas HADAMCIK. Ndjem bytu a domu po rekodifikaci soukromého
prava. Praha: Wolters Kluwer, 2015. Pravni monografie (Wolters Kluwer CR). ISBN 978-80-7478-
837-6. Strana 65.
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V souvislosti s tieti moznou variantou, muze rovnéz vyvstat otazka, zda i
soud je opravnén urcit ndjemné niz$i nez je obvyklé njjemné v daném misté.
V tomto pripadé lze vSak systematickym vykladem pii srovnani sodst. 1
ustanoveni § 2249 obcanského zdkoniku, dle néhoz ma pronajimatel pravo
navrhnout najemné az do vysSe obvyklého najemného, ze soud takovou moznost
uvahy jako pronajimatel nema a je povinen najemci stanovit ndjemné ve vysi
obvyklého najjemného v daném misté. Soud je vSak opravnén po zvazeni vSech
okolnosti zalobu zamitnout v ptipad¢, ze je navrh na zvySeni najemného v rozporu

s dobrymi mravy*32,

Kone¢né posledni véta ustanoveni § 2249 odst. 3 obcanského zadkoniku ma
motivovat najemce k tomu, aby zbyte¢né neprodluzoval soudni fizeni, jelikoz soud
rozhodne o zvySeném najemném s ucinky ode dne podani navrhu. Pokud tedy
takové fizeni bude od podani navrhu trvat celych deset mésici a soud zvysi
dosavadni najemné o castku 2.000, - K¢ mésicné, bude najemce povinen doplatit
pronajimateli i ¢astku zvySeného najemného za téchto deset uplynulych mésica od

zahajeni soudniho fizeni ve vysi 20.000, - K¢.

Pro uplnost 1ze jiz pouze doplnit, Ze v ptipadé¢, kdy navrhuje ndjemce sniZeni
najemné¢ho, pouziji se odstavce 1 az 3 ustanoveni § 2249 obcfanského zakoniku
obdobné. To plati i pro vymezeni ptedpokladl pro pouziti této moznosti, tedy pro
absenci ujednani, které by umoznovalo snizovani ndjemného nebo které vyslovné
snizovani ndjemného vylucuje. Pro pfijeti nabidky vSak nepfichdzi v tivahu pfijeti
formou zaplaceni snizeného ndjemného. Pronajimatel v tomto piipadé musi
pisemné pfijmout nabidku na sniZeni ndjemného ve lhiité dvou mésici, pripadné
lhite delsi, kterou mu najemce poskytne. Pokud tak pronajimatel neucini, je
najemce opravnén obratit se s ndvrhem na ur¢eni ndjemného k soudu, a to ve lhite
dalSich tfi mésict. V ptipad¢, ze by se ndjemce opozdil a nedodrzel tuto lhiitu, plati
pro n&j obdobné pravidla tykaji se navrhu podané¢ho opozdéné jako v pripadé
zvySeni najemného. Pokud tedy pronajimatel namitne nedodrzeni lhiity, soud
navrhu ndjemce nevyhovi. Jinak soud rozhodne na navrh ndjemce o najemném

s u¢inky ode dne podani zaloby na uréeni najemného soudem?®,

132 Svestka, J; Dvotéak, J.; Fiala, J. a kol. Obcansky zdkonik: komentdr. Svazek V. Praha: Wolters
Kluwer CR, 2014. Komentaie (Wolters Kluwer CR). ISBN 978-80-7478-638-9. Strana 1202.
138 HULMAK, Milan. Ob&ansky zakonik VI: zavazkové pravo: zvlastni ¢ast (§ 2055-3014):
komentaf. Praha: C.H. Beck, 2014. Velké komentare. ISBN 978-80-7400-287-8. Strana 378.
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Ustanoveni § 2249 odst. 4 obcanského zakoniku ovSem nedostatecné
zohlediuje zcela odlisné postaveni stran tohoto zavazkového vztahu pii skonceni
najmu. Pokud by totiz ndjemce se zvySenym najemnym nesouhlasil, ma v ptipadé
najmu na dobu neurcitou moznost tuto smlouvu o ndjmu bytu vypoveédét i bez udani
divodu v tfimésicni vypovédni dobé. Naopak pronajimatel je 1 v piipadé snizeni
najmu proti jeho vili omezen zdkonnymi vypovédnimi diivody. V tomto ptipadé
by mohla nastat situace, kdy smluvni strany se pii uzavirani smlouvy o najmu bytu
na dobu neurcitou dohodnou na najemném, které bude o dvacet procent vyssi nez
najemné obvyklé. Najemce po uplynuti jednoho roku ndjmu zasle pronajimateli
navrh na snizeni ndjemného, se kterym vSak pronajimatel nebude souhlasit. Bude
tedy na soudu, aby takovou vys$i najemného urcil. V ptipadé, ze soud ndvrhu
najemce na snizeni njjemného zcela vyhovi, je pronajimatel povinen najemné o
téchto dvacet procent snizit. V této situaci vSak pronajimatel nemlze takovou
najemni smlouvu vypovédeét, jelikoz snizeni ndjemného neni vypovédnim divodem
pro ukonéeni smlouvy o najmu bytu. Pronajimatel tak i nadale musi setrvat
Vv takovém vztahu s ndjemcem. Soudni praxe by tak neméla v piipadé, kdy jiz pfi
uzavirani ndjemni smlouvy bylo najemné sjednano ve vysi presahujici o dvacet
procent najemné obvyklé, pfistoupit k takovému snizeni najemného, nebot by §lo
o ziejmy zasah do autonomie vile smluvnich stran. Najemné by mélo byt dle
ustanoveni § 2249 odst. 4 obcanského zdkoniku snizeno pouze v pfipadé, kdy
Vv pritbéhu trvani ndjemni smlouvy doslo k prokazatelnému sniZeni srovnatelného

134

najemného obvyklého v daném misté*>". Dohodou stran vSak 1ze moZnost ndjemce

snizit ndjemné vylougit nebo p¥ipadné sjednat jiny zptisob snizovani nijemného®®,
a to napiiklad moznost snizeni najemného o piipadnou deflaci. S ohledem na
dosavadni absenci rozhodnuti soudl v této otazce je zcela jisté na misté¢ doporucit
pronajimateli, aby ve smlouvé o ngjmu bytu takovou moznost ndjemce snizit

najemné explicitné vyloucil.

13 SELUCKA, Markéta a Lukas HADAMCIK. Néjem bytu a domu po rekodifikaci soukromého
prava. Praha: Wolters Kluwer, 2015. Pravni monografie (Wolters Kluwer CR). ISBN 978-80-7478-
837-6. Strana 65 az 66.

15 PETROV, lJan. Obcansky zdakonik: komentar. Praha: C.H. Beck, 2017. Beckova edice
komentované zakony. ISBN 978-80-7400-653-1. Strana 2275.
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3.4. ZvySeni najemného v diisledku stavebnich uprav

V ustanoveni § 2250 ob¢anského zakoniku je upraven dalsi divod, kdy je
pronajimatel opravnén zvysit nidjemné, a to s ohledem na provedené stavebni
upravy, které trvale zlepSuji uzitnou hodnotu pronajatého bytu, ptipadné celkové
podminky bydleni v domé¢, anebo maji za nasledek trvalé uspory energie nebo vody.
V praxi by pak mélo byt pravidlem, Ze pronajimatel nezahdji takové opravy a
upravy bytu nebo domu, aniz by si pfedem nezajistil souhlas najemcii s takovymi
ipravami a predevim souhlas ndjemcii se zvysenim ndjemného®*®. Pronajimatel
totiz muze zvysit ndjemné az o 10 % z Gceln¢ vynalozenych nakladti v okamziku,
kdy stakovym zvySenim souhlasi alespofi najemci dvou tfetin bytd v domé.
V takovém piipadé je mozné dosdhnout zmény ndjemného i proti vili zbylych
najemcu.

Takovou dohodu o zvySeni najjemné je pronajimatel opravnén uzaviit za
pfedpokladu, ze provedl takové stavebni upravy, které trvale zlepSuji uZitnou
hodnotu pronajatého bytu nebo celkové podminky bydleni v domé, ptipadné maji
za nasledek trvalé Gispory energii nebo vody. NavySeni ndjemného nesmi piekrocit
10 % zucelné vynalozenych nakladi rocné a souhlas se zvySenim najemného
vyslovily jiz zminéné dvé tietiny najemci v dome.

Jde o ptipad, kdy pronajimatel objektivné zlepsi kvalitu najemniho bydleni.
K takovému zlepseni nepostacuje pouze b&zna udrzba piedvidana ustanovenim
§ 2257 obcfanského zakoniku, zaroven budou muset byt splnény podminky
ustanoveni § 2259 ob¢anského zakoniku. Takovou zménu je tedy mozné provadét
pouze tehdy, nesnizi-1i hodnotu bydleni a lze-l1i ji provést bez vétsiho nepohodli pro
najemce, nebo provadi-li ji pronajimatel na piikaz organu vefejné moci, anebo
hrozi-li ptimo zvlast zdvazna Gjma. V dalSich ptipadech Ize opravy a upravy bytu

provést jen se souhlasem najemce™®’.

Prvnim krokem pronajimatele v piipadé zvySeni najemného v souladu
s ustanovenim § 2250 ob¢anského zakoniku ve vyjednavani s ndjemci o nové vysi

najemného bude zaslani navrhu najemctum k jeho zvyseni. Jelikoz v tomto pfipadé

13 KRECEK, Stanislav a Barbora TUCKOVA. N4jemni a druZstevni bydleni podle nového
obcanského zakoniku a zékona o obchodnich korporacich. 2. aktualizované vydani. Praha: Leges,
2016. Praktik (Leges). ISBN 978-80-7502-135-9. Strana 43.

137 HULMAK, Milan. Ob&ansky zakonik VI: zavazkové pravo: zvlastni ¢ast (§ 2055-3014):
komentaf. Praha: C.H. Beck, 2014. Velké komentare. ISBN 978-80-7400-287-8. Strana 381.
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je na pronajimateli, aby prokazal ucelnost vynalozenych ndklada, tak by
pronajimatel mél v idealnim pfipadé K takovému navrhu zasilaném najemctim
ptilozit alespont odborné vyjadieni, které modernizaci a s nim spojenou zvysenou
uzitnou hodnotu ocenti, & doklady prokazujici zvys$eni této uzitné hodnoty'®. Navrh
pronajimatele na zvySeni ndjemného vsak zcela jist¢ musi obsahovat Castku, o

kterou se bude najemné zvysovat a jeho novou vysi.

Na tomto misté je tfeba podotknout, ze autorovi je z praxe zndmo, ze znacna
¢ast pronajimateli nejprve provede stavebni tpravy na domé/v byté a teprve poté
se snazi snidjemcem dohodnout novou vy$i ndjemného. Takovy postup
zakonodarce nevylucuje, avSak pronajimatel se v takovém piipad¢ vystavuje riziku,
ze provede stavebni upravy, které trvale zlepsi uzitnou hodnotu pronajatého bytu ¢i
celkové podminky bydleni v domé, anebo maji za nasledek trvalé Gspory energie
nebo vody a ndjemce, respektive jejich dve tietiny v domé, nasledné nepfistoupi na
pronajimatelem piedloZzeny navrh na zvySeni najemného. Tento postup je pro
pronajimatele rizikovy zejména u najemnich smluv uzaviranych na delsi casové
obdobi, ptipadné na dobu neurcitou, kde jsou zaroven silné omezeny jeho moznosti
ve vyjednavani nové vySe najemného pii pifipadné prolongaci ndjmu podle
uzaviené najemni smlouvy. Pronajimatel sice mize vyuzit postup dle odstavce 2)
ustanoveni § 2250 obCanského zdkoniku, avSak postup dle tohoto ustanoveni je
vzhledem kvysi, o kterou je pronajimatel opravnén zvysit najemné, pro
pronajimatele méné vyhodny a navratnost vynalozené investice se v ¢ase znacné

prodlouZi.

Komentafova literatura demonstruje stanoveni nové vyse najemného podle
ustanoveni § 2250 odst. 1 obcanského zakoniku pro konkrétniho ndjemce na
praktickém ptikladu. V piipadé investice pronajimatele spocivajici v zatepleni
domu, ktery je v pronajimatelové vlastnictvi s10 byty v celkové hodnoté
2.000.000, - K¢ bude vypocet nasledujici: ze 2.000.000, - K¢ je 10 % 200.000, -
K¢, je-li v.domée 10 bytd, jde o ¢astku 20.000, - K¢ na jeden byt za rok, v piepoctu
na mésicni najemné pak jde o zvySeni o castku 1.667, - K¢ mésicné po
zaokrouhleni. Je vSak na mist¢ podotknout, ze zminény ptiklad pocita s tim, ze

budou obsazeny vSechny byty najemci v rekonstruovaném domé. Pokud by tomu

13 DOHNAL, Jakub; STEHLIK, Ondfej. Nad zvy$ovanim bytovych najmil v novém ob&anském
zakoniku. Pravni rozhledy[online]. 2014, 17.03.2014, 2014(5), 177 [cit. 2021-04-05]. ISSN 1805-
828. Dostupné z: https://www.beck-online.cz/bo/chapterview-document.seam?documentld=nrpt
embrgrpxads7gvpxgxzrg43q&rowlndex=0#
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tak nebylo, je nutné ¢ast nakladii pomérné snizit. Zjisténi zvyseni najemného pro
konkrétni byt proto vyzaduje zjistit rozsah uzivanych prostor jejich jednotlivymi
uzivateli a spocitat pomérnou cast pfipadajici na prostor uzivany konkrétnim
najemcem®. Takovy zpiisob vypoétu viak neni dle nazoru autora zcela spravny a
spravedlivy. Uvedeny vypocet by bylo mozné aplikovat v ptipad¢, Ze by
v piedpokladaném domé bylo onéch deset bytovych jednotek zcela totoznych, tedy
stejné dispozicné uspotradanych a se stejnou vymeérou. V drtivé vétsing piipadt vsak
budou v dom¢ umistény byty o ruznych dispozicich a s riznymi vymérami. Bylo
by tedy zcela jist¢ nespravedlivé zvySit nijemné v disledku provedenych
stavebnich tiprav o stejnou ¢astku najemci v byté 1+kk s vymérou 30 m? a najemci
v byté 4+kk s vymérou 90 m2. Pronajimatel by proto v takovém ptipadé mél zptisob
vypoctu pirizptsobit celkové podlahové plose byt v domé, a ne pouze jejich poctu.
Takovy vypocet by byl dle ndzoru autora bezesporu spravedlivéjsi pro vSechny
najemce v domé, nebot’ by vice reflektoval zlepseni uzitné hodnoty pronajatého

bytu i miru uspor energii pro jednotlivé byty.

V ptipadé, ze snavrhem pronajimatele na zvySeni najemného dle
ustanoveni § 2250 odst. 1 obcanského zakoniku nevyslovi souhlas alesponi jiz
zminéné dv¢ tfetiny ndjemcti, ma pronajimatel pravo navrhnout zvySeni ndjemného
z diivodu stavebnich uprav ro¢né o tfi a pul procenta z vynaloZzenych naklada.
Ustanoveni § 2250 odst. 2 obcanského zakoniku pak stanovi vyvratitelnou

domnénku, Ze v tomto piipade byly néklady na stavebni Gipravy vynaloZeny ucelné.

Pro to, aby pronajimatel mohl navrhnout zvySeni najemného v souladu
S ustanovenim § 2250 odst. 2 obcanského zédkoniku musi byt splnéna podminka
spoCivajici vtom, ze pronajimatel je povinen v navrhu uvést novou vysi
najemného; jaké stavebni upravy provedl a tyto stavebni upravy soucasné musi
splinovat podminky dle ustanoveni § 2250 odst. 1 obcanského zdkoniku; vysi ucelné
vynalozenych ndklada na provedeni stavebnich tprav; a konecné celkové zvySeni
najemného, které nesmi prekrocit tii a ptil procenta z ucelné vynalozenych nakladi
na stavebni upravy ro¢né. Pokud by pronajimatel ve svém navrhu neuvedl vysi
najemného nebo nedolozil splnéni podminek dle ustanoveni § 2250 odst. 2

obc¢anského zékoniku, pak by se k takovému navrhu nepftihlizelo.

139 HULMAK, Milan. Ob&ansky zakonik VI: zavazkové pravo: zvlastni ¢ast (§ 2055-3014):
komentaf. Praha: C.H. Beck, 2014. Velké komentare. ISBN 978-80-7400-287-8. Strana 381.
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Pfi bliz8im zkoumani celého ustanoveni § 2250 obcanského zakoniku lze
zcela jisté dojit k zaveru, ze toto ustanoveni nefesi celou fadu otazek a vykazuje tak
fadu nedokonalosti, které zdkonodarcem nebyly feSeny ani pii naslednych

novelizacich ob¢anského zakoniku po jeho G¢innosti.

Prvni otazka, ktera neni ustanovenim § 2250 obc¢anského zakoniku feSena,
je to, komu je vlastné navrh na zvyseni najemného podle tohoto ustaveni urcen (zda
najemci, soudu nebo dokonce tieti osob¢), a to i pies to, ze v ustanoveni § 2249
odst. 1) obcanského zakoniku zdkonodarce vyslovné uvadi, Ze navrh na zvySeni
najemného je adresovan najemci ,,muzZe pronajimatel v pisemné formé navrhnout
najemci zvyseni najemneho. Pii logické uvaze a za pouziti analogie zdkonu lze
samoziejme dospét k zaveéru, ze tento navrh bude zcela jisté uréen najemctim, avsak
bylo by jisté na misté, aby zakonodarce v budoucnu toto ustanoveni doplnil o

adresata navrhu na zvySeni ndjemného v disledku stavebnich tprav.

Zcela jisté palcivéjsim problémem je to, ze ustanoveni § 2250 obcanského
zakoniku zcela opomiji feSeni postupu pronajimatele v okamziku, kdy najemce
navrh na zvyseni najemného dle ustanoveni § 2250 odst. 2) ob¢anského zakoniku
odmitne nebo na né&j nebude jakkoliv reagovat. Nebude-li totiZ v tomto ptipadé
uzaviena mezi pronajimatelem a najemcem dohoda o nové vysi ndjemného, je
otazkou, jakym zplsobem maji dotéené subjekty déle postupovat, tedy zda se
pronajimatel miize domahat uréeni vySe ndjemného obdobné jako je tomu v ptipadé
§ 2249 obcanského zakoniku na uréeni vyse najemného, ¢i se bude az v budoucnu
domadhat uhrazeni tohoto rozdilu za obdobi naptiklad ptedeslych tii let, nez by se

mu tento narok v obecné trileté subjektivni promlceci lhiité promlcel.

Davodova zprava pak pouze uvadi, ze ,,Nedojde-li k dohode, bude mit
pronajimatel i tak mozZnost ndjemné zvysit, avSak V podstatné nizsi mire.*.
Jednozna¢nou odpovéd’ na uvedenou otazku v ni tedy nenachdzime a spiSe by se
mohlo zdat, Ze je pronajimatel v takovém ptipadé opravnén pozadovat po ndjemci
zvySené ndjemné bez dalsiho.

Ani komentafova literatura na tuto otazku neposkytuje jednoznacnou
odpovéd’. Naopak jeji zavéry se bud’ rozchazeji, nebo naopak danou otazku viibec

nefeSi. Na strané jedné se tedy setkavame s nazorem, ze s ohledem na absenci

upravy je nutné pouzit analogii zdkona podle § 10 odst. 1) obéanského zakoniku,

R4

3) ob¢anského zakoniku. Pronajimatel by se tedy mél domahat piipadného zvySeni
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najemného v disledku stavebnich tprav zpiisobem a ve lhitach uvedenych

v ustanoveni § 2249 odst. 3) obcéanského zakonikul4?

. M. Janouskova naopak
zastava nazor zcela opacény, tedy, ze ingerence soudu, jako je tomu vV piipadé
specifického fizeni podle ustanoveni § 2249 odst. 3) ob¢anského zakoniku, zde

141

pfipustnd neni***, avSak 0 tom, jak ma v takovém piipad¢ pronajimatel dale vici

najemci postupovat, se autorka jiz dale nezabyva.

V ptipad¢ odmitnuti navrhu na zvySeni ndjemného dle ustanoveni § 2250
odst. 2) obcanského zakoniku se pronajimatel ocita na rozcesti jak dale postupovat,

kdy jsou zde dle ndzoru autora dvé teoretické moznosti.

Prvni mozZnosti je postupovat analogicky dle ustanoveni § 2249 odst. 3)
obcanského zadkoniku. Pokud tedy najemce pronajimateli pisemné nesdéli ve lhiité
dvou mésictl, Ze se zvySenim najemného souhlasi nebo nezaplati pocinaje tretim
meésicem zvySené najemné dle ndvrhu pronajimatele, bude pronajimatel nucen
navrhnout ve lhaté dalSich tii mésict, aby vysi najemného urcil soud. V tomto
pripadé vsak muize vyvstat dalsi otazka, a sice je pronajimatel limitovdn moznosti
zvySsit ndjemné pouze o tfi a pul procenta nebo tuto hranici mize ptekrocit obdobné
jako je mozné piekrodit hranici dvaceti procent v piipadé zvySeni najemného dle
ustanoveni § 2249 obcanského zdkoniku. Autor je toho nazoru, Ze pokud by byl
tento postup ve zvyseni najemného v disledku provedeni stavebnich uprav, tedy
domahat se ur€eni nové vySe najemného soudem spravny, miiZze se pronajimatel
domahat zvySeni vyse najemného i nad tuto hranici tii a ptl procenta. Autor se zde
ztotoziuje s nazorem J. Dohnala a O. Stehlika, podle kterého by nebylo funk¢ni,
pokud by pronajimatel neuspél s prvni nabidkou (deset procent), aby mohl provést
pouze druhou ofertu ke zvySeni ndjemného a navic ve snizené sazb¢ (tii a pul

procenta)®4?,

Dal§i mozZznou variantou je situace, kdy se pronajimatel v pfipadé€, zZe
najemce nebude platit ndjemné v jim navrzené vysi, po urcité dobé&, napiiklad pied
uplynutim jiz zminénych tii let s ohledem na obecnou subjektivni promlceci lhtitu,

bude domahat zaplaceni rozdilu mezi ndjemcem placenym najemnym a najemnym

140 Svestka, J; Dvotéak, J.; Fiala, J. a kol. Obcansky zdkonik: komentdr. Svazek V. Praha: Wolters
Kluwer CR, 2014. Komentafe (Wolters Kluwer CR). ISBN 978-80-7478-638-9. Strana 1205.

141 PETROV, Jan. Obcansky zdkonik: komentar. Praha: C.H. Beck, 2017. Beckova edice
komentované zakony. ISBN 978-80-7400-653-1. Strana 2276.

142 DOHNAL, Jakub; STEHLIK, Ondiej. Nad zvySovéanim bytovych ndjmé v novém obcanském
zékoniku. Pravni rozhledy[online]. 2014, 17.03.2014, 2014(5), 177 [cit. 2021-04-05]. ISSN 1805-
828. Dostupné z: https://www.beck-online.cz/bo/chapterview-document.seam?documentld=nrpt
embrgrpxads7gvpxgxzrg43q&rowlndex=0#
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zvySenim tfi a ptil procenta z vynalozenych nakladl. Nastala by tedy situace, ze by
pronajimatel nejprve navrhl zvyseni ndjemného az o deset procent tak, jak predvida
ustanoveni § 2250 odst. 1) obéanského zakoniku, a pokud by najemce (jejich dvou
tretinova vétSina) s takovym zvySenim nesouhlasil, provedl by pronajimatel

jednostranné zvyseni ndjemného o zminénych ti a ptil procent.

Ke dni pravniho stavu, ke kterému je sepsana tato rigorézni prace jesté
bohuZel neni autorovi zndma zadna judikatura Nejvyssiho soudu Ceské republiky,
kterd by se uvedenymi otdzkami zabyvala, avSak i s ohledem na skute¢nost, ze
ustanoveni § 2250 odst. 2) ob¢anského zakoniku hovoii o navrhu pronajimatele,
tedy nutné dohod¢ s ndjemcem i v pripad¢ zvySeni ndjemného o tfi a pal procenta,
kloni se autor spiSe k varianté, Ze v pfipadé¢ nesouhlasu najemce se zvySenim
njjemného dle tohoto ustanoveni se bude pronajimatel nucen obratit na soud

s uréovaci zalobou na uréeni vySe najemného.

Zcela ur€ité by na tuto situaci mél reagovat i samotny zakonodarce a za
pomoci novelizace vyjasnit tento interpretacni problém. Muze tak ucinit S vyse
uvedenymi variantami, tedy tak, aby pronajimatel navrhl zvySeni ndjemného
napiiklad o nynéjSich deset procent z hodnoty stavebnich uprav a v piipadé
nesouhlasu najemce zakotvit pravo pronajimatele provést jednostranné zvySeni
Vv urcité vysi nebo jasné€ ptiznat pronajimateli pravo obratit se, v ptipad€ nesouhlasu

najemce se zvySenim najemného, na soud, aby takovou vysi najemného urcil.

S ohledem na tpravu zmény vySe najemného podle ustanoveni § 2249
obcanského zdkoniku, kterd je feSena zvIlaStnim ustanovenim recipujici
analogickou upravu némeckého BGB, miiZze zdkonodarce piebrat upravu tohoto

ptedpisu i pro pfipad zvySeni ndjemného v diisledku provedeni stavebnich Gprav.

Némecky kodex ve svém ustanoveni § 559 BGB piiznava pronajimateli
pravo zvysit roni ndjemné az o osm procent nakladli vynalozenych na byt bez dalsi
povinnosti Zadat o schvaleni takového zvysSeni soud. Pronajimatel je v takovém
ptipadg, co do vySe najemného, omezen ustanovenim § 559 odst. 3a) BGB s tim,
ze pokud se najemné zvysi podle prvniho odstavce tohoto ustanoveni, nesmi se
mésicni ndjemné béhem Sesti let zvysit o vice nez 3 eura za metr Ctvere¢ni obytné
plochy, v piipadé€ bytu, kde je mé&si¢ni najemné za metr ¢tvereéni jeho plochy nizsi
nez 7 euro, se nesmi vySe ndjemného zvysit o vice nez 2 eura za metr ¢tvereéni
obytné plochy. Pronajimatel by tak mohl po provedeni stavebnich uprav

jednostranné zvysit ndjemné bez dalSiho.
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V takovém piipadé by ale zcela jisté bylo namisté doplnit tuzemskou upravu
1 0 ustanoveni § 559a BGB. Toto ustanoveni ve svém prvnim odstavci nezahrnuje
mezi vynalozené ndklady ve smyslu ustanoveni § 559 BGB naklady, které byly
pievzaty najemcem nebo tieti osobou za ndjemce nebo byly hrazeny z dotaci
organll vefejné moci. Ustanoveni § 559a BGB rovnéz upravuje situaci, kdy
pronajimatel na rekonstrukci budovy ziské nizkotrocenou nebo zcela beztiro¢nou
pujcku. V takovém pripad¢ se castka najemného zvysend podle ustanoveni § 559
BGB o ro¢ni ¢astku snizeni uroki, ktera se vypocita z rozdilu mezi snizenou
urokovou sazbou a béznou trzni rokovou sazbou. V ptipadé, kdy by nebylo mozné
zjistit, v jaké vysi byly dotace nebo pijcky na jednotlivé byty poskytnuty, je
pronajimatel povinen rozdélit ndklady podle poméru v jakém byly vynalozeny na

jednotlivé byty4,

Autor je presvédcen, Zze pokud by doSlo i za soucasné pravni upravy ke
zvySeni ndjemného pronajimatelem v situaci, kdy by pronajimatel cerpal na
stavebni upravy dotace od organa veifejné moci, s ohledem na dobré mravy by
nemohl byt s takovym navrhem na zvySeni najemného podle ustanoveni § 2250
obcanského zakoniku v ptfipadé soudniho sporu Uspé$ny. Piesto je zcela jisté na
misté obCansky zakonik i o toto ustanoveni doplnit, a to s ohledem na pfedchazeni

piipadnych budoucich sporti o zvyseni najemného i o tyto pronajimatelovy zdroje.

Konec¢né je tieba podotknout, Ze provedeni stavebnich tprav miZe rovnéz
vést k tomu, Ze se zvysi srovnatelné obvyklé najemné za byt a pronajimatel bude
moci uplatnit 1 postup zvySeni najemného podle ustanoveni § 2249 obcanského
zakoniku a nijak neomezuje ani dohodu o zvySeni ndjemného s jednotlivymi
najemci, at’ uz jde o diivody, nebo o vysi zvyseni'**. Je viak tieba si uvédomit, Ze i
Vv této situaci, kdy se v dusledku stavebnich Uprav zvysi obvyklé srovnatelné
najemné za byt, musi byt pro pouziti ustanoveni § 2249 obcanského zakoniku
splnény veskeré jeho podminky, jako je zejména absence ujednani o zvySovani

najemného apod.

143 KOHLER, Helmut. Biirgerliches Gesetzbuch: mit BGB-Informationspflichten-Verordnung,
Allgemeinem Gleichbehandlungsgesetz, Produkthaftungsgesetz. Miinchen 2017: C.H.BECK. ISBN
978-3-406-71673-7. strana 153.

144 HULMAK, Milan. Ob&ansky zakonik VI: zavazkové pravo: zvlastni ¢ast (§ 2055-3014):
komentaf. Praha: C.H. Beck, 2014. Velké komentare. ISBN 978-80-7400-287-8. Strana 382.

83



4. Dalsi platby spojené s najmem bytu

V drtivé vétsine€ piipadil je ndjemce povinen platit pronajimateli nad ramec
najemného jest¢ dalsi platby. Témito dal§imi platbami se rozumi zalohové nebo

pausalni platby na sluzby souvisejici s uzivanim bytu.

Na tomto misté je rovnéz tieba ptipomenout, Ze v souladu s ustanovenim
§ 2251 odst. 2) obcanského zakoniku pronajimatel nesmi po najemci vyzadovat jina
plnéni, nez je pravé platba ndjemného a at’ uz zalohova nebo pausalni platba na
sluzby souvisejici s uzivanim bytu. Jak uvadi divodova zprava k obcanskému
zakoniku, toto pravni pravidlo nelze obchazet ani tim, Ze by pronajimatel nutil
najemce platit vedle ndjemného a piipadnych zdloh na sluzby jesté dalsi plnéni
spocivajici naptiklad v ptispévku na stavebni upravy domu, vkladu do fondu oprav
apod. Rovnéz nelze najemce nutit k tomu, aby ve prospéch pronajimatele vystavil
na pozdg¢jsi platebni obdobi pfedem Sek nebo sménku opatienou pozdé€jsim datem
vystaveni nebo jinym obdobnym zptsobem. Uréitou vyjimku z tohoto pravidla pak
pfedstavuje sloZeni jistoty a od 1. Cervence 2020, kdy nabyl ucinnosti zékon
¢. 163/2020 Sb., kterym se méni obCansky zakonik, rovnéZ pravo pronajimatele
pozadovat po najemci Uhradu smluvni pokuty. Pokud by mezi pronajimatelem a
najemcem bylo sjednano plnéni v rozporu sustanovenim § 2251 odst. 2)
obcanského zédkoniku, bylo by toto ujednani podle ustanoveni § 2235 obcanského
zakoniku zdanlivé a nevyvolavalo by zadné (zamyslené) pravni nasledky, kdyz

soud ma k takovému pravnimu jednani povinnost piihlédnout i bez navrhu.
4.1. Plnéni spojena s uzivanim bytu

Obcansky zakonik nechava v dispozici pronajimatele a najemce vymezit si,
kterd plnéni spojend snajmem bytu nebo snim souvisejici sluzby zajisti

pronajimatel a které si zajisti ndjemce sam.

Obcansky zakonik zaroven pamatuje i na situaci, kdy by takové ujednani
mezi pronajimatelem a najemcem ve smlouvé o najmu bytu chybélo. V takovém
ptipadé¢ stanovuje obCansky zakonik ve svém ustanoveni § 2247 odst. 2)
vyvratitelnou pravni domnénku, Ze pronajimatel zajisti po dobu ndjmu nezbytné

sluzby.
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Urc¢itou vykladovou nejasnost mize do vySe uvedeného vnaset hned prvni
véta ustanoveni § 2247 odst. 2) obcéanského zakoniku, ktera stanovi, Ze:
~Pronajimatel zajiti po dobu najmu nezbytné sluzby.“. Toto mize v adresatovi této
pravni normy evokovat pocit, Ze pronajimatel je povinen zajistit po dobu najmu
pravé ony nezbytné sluzby. Rovnéz i néktera komentafova literatura, dle nazoru
autora nespravné, uvadi, Ze toto ustanoveni navazuje na prvni odstavec ustanoveni
§ 2247 obcanského zékoniku a vymezuje, jaké zakladni sluzby musi pronajimatel
pro najemce vzdy zajiStovat, kdyz se jedna o tzv. nezbytné sluzby, jejichz
nezbytnost spoc¢iva v tom, Ze jsou zdsadni pro naplnéni ti¢elu ndjmu, jsou nutné pro
to, aby byt mohl byt ze strany najemce fadn€ uzivan, a proto je jejich poskytovani
s ngjmem vzdy nerozluéné spojeno, kdyz tyto sluzby mé pronajimatel povinnost
zajistit vzdy*. Tento vyklad miZe byt podpoten i faktem, Ze byt je zpisobily
Kk nast¢hovani dle ustanoveni § 2243 obcanského zakoniku mimo jiné pouze
v okamziku, pokud je zajisténo poskytovani nezbytnych plnéni spojenych

S uzivanim bytu nebo s nim souvisejicich.

Pfi blizSim zkoumani této normy v celém jejim kontextu vSak Ize
nepochybné dojit k zavéru, Ze je opravdu pouze na vili stran tohoto zdvazkového
vztahu a jejich ujednani, kterd plnéni spojend suZzivanim bytu nebo s nim
souvisejici sluzby zajisti pronajimatel a které si ndjemce zajisti sam, kdyz dokonce
sama dliivodova zprava k obanskému zékoniku uvadi, ze pronajimatel a najemce
mohou svym ujedndnim ve smlouvé o ngjmu bytu vyloucit to, aby pronajimatel pro
najemce nezbytné sluzby zajisStoval. Nakonec 1 E. Kabelkova k tomuto uvadi, Ze
ustanoveni § 2247 odst. 2) ob¢anského zakoniku plisobi podpturné a pro piipad
neexistence dohody mezi pronajimatelem a ndjemcem urcuje sluzby, které musi
pronajimatel jako nezbytné pro ndjemce zajistit, kdyZ je zde zakotvena vyvratitelna

domnénkal?®.

Mai se tedy za to, Zze nezbytnymi sluzbami jsou dodavky vody, odvoz a
odvadéni odpadnich vod vcetné Cisténi jimek, dodavky tepla, odvoz komunélniho
odpadu, osvétleni a tiklid spolecnych ¢asti domu, zajisténi pfijmu rozhlasového a

televizniho vysilani, provoz a ¢isténi kominti, pfipadné provoz vytahu.

145 K ABELKOVA, Eva. Najem a pacht v novém ob&anském zékoniku: komentaf: [§ 2201-2357].
V Praze: C.H. Beck, 2013. Beckovy komentare. ISBN 978-80-7400-524-4. Strana 194.
146 Tamtéz.
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Pronajimatel a najemce si vS§ak mohou rovnéz ujednat, Ze pronajimatel bude
pro najemce zajistovat sluzby nad ramec uvedeny v ustanoveni § 2247 odst. 2)
obcanského zakoniku. Takovymi sluzbami mohou naptiklad byt, pfi dneSnim

rozvoji reziden¢niho bydleni zejména v Praze, sluzby ostrahy nebo recepce domu.

Lze si zaroven ujednat i to, ze pronajimatel nebude pro najemce zajistovat
zadna plnéni spojend s uzivanim bytu nebo s nim souvisejici sluzby, kdyz tento
pfistup bude vyuzivan zejména v pfipadé ndjmu rodinného domu. V takovém
piipadé€ si vSak strany musi byt védomi toho, Ze v této volbé¢ mohou byt omezeni
zvlastnimi piedpisy, které neumoziuji ndjemci takové sluzby zajistit, kdyz
napiiklad smlouvu o dodavkach vody a odvedeni odpadnich vod uzavira vlastnik
piipojené stavby &i pozemku, pfipadné spolecenstvi vlastnikii jednotek'*’. Ndjemce
bytu tedy nemtiZe byt dle zdkona ¢. 274/2001 Sb., o vodovodech a kanalizacich pro
vefejnou potfebu a o zméné nékterych zdkonl odbératelem vody a je tedy i
povinnosti pronajimatele zajistit obnoveni dodavky vody prerusené zasahem
pronajimatele do vodovodniho systému v domé¢, napt. uzavienim ptivodu vody do
bytu n4jemce; jeho povinnosti je zajistit i obnoveni dodavky vody prerusené v
disledku neuzavieni smlouvy pronajimatele s dodavatelem (provozovatelem

vodovodi a kanalizaci)'®.

| v praxi v bézném piipadé, kdy najemce uzavie sam smlouvu o dodavkach
elektrické energie nebo plynu s piislusnym dodavatelem a tyto sluzby tedy nejsou
poskytovany ze strany pronajimatele, ale jsou zajiStény napfimo na zakladé
smlouvy uzaviené piimo mezi ndjemcem a piislusnym dodavatelem téchto sluzeb,
se pronagjimatel nezbavuje povinnosti udrzovat zatizeni umoziujici dodavku
elektfiny a plynu v takovém stavu, aby najemce mohl tyto sluzby od pftislusného
dodavatele odebirat. Dokonce ani skutecnost, Ze doslo k odpojeni od elekttiny a
plynu v dasledku stavebnich praci, které neprovadél sam pronajimatel, ale najemce
sousediciho bytu na zakladé stavebniho povoleni neznamend, Ze by pronajimatel

nemusel plnit takové své povinnostil*®

.V pfipadé, Ze by pronajimatel tyto
povinnosti i z tohoto divodu neplnil, vystavuje se riziku, ze bude nucen nahradit
najemci Skodu spocivajici v nutnosti ndjemce zajistit si ndhradni bydleni spocivajici

Vv zaplaceni rozdilu u vyssiho ndjemného nez by ¢inilo v jim pronajimaném byté.

47 HULMAK, Milan. Ob&ansky zakonik VI: zavazkové pravo: zvlastni &ast (§ 2055-3014):
komentaft. Praha: C.H. Beck, 2014. Velké komentare. ISBN 978-80-7400-287-8. Strana 367.

148 Usneseni Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 10. listopadu 2009, sp. zn. 26 Cdo 5135/2008.
149 R ozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 14. unora 2012, sp. zn. 26 Cdo 62/2010.
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Naklady na plnéni spojena s uzivanim bytu nebo s nim souvisejici sluzby
jsou ze strany najemce pronajimateli placeny zalohové s tim, Ze pronajimatel je
nasledné povinen tyto zalohy njemci vyuctovat, nebo nijemce plati ndklady na
sluzby piimo. Pfimé placeni ndkladi piipadd v uvahu zejména u sluzeb, které
nejsou zavislé na spotfebé najemce. V praxi se tak bude jednat zejména o zajisténi
pfijmu rozhlasového a televizniho vysilédni, odvoz komunalniho odpadu a uklid
spole¢nych Casti domu. Naopak nédklady na sluzby, které zavisi na konkrétni
spotfebé najemce jako jsou ndklady na dodavku vody, odvoz a odvadéni odpadnich
vod a dodavky tepla budou placena ze strany najemce zalohové s tim, ze dojde
pronajimatelem k jejich nislednému vytaétovani'®. Pronajimatel a ndjemce si
mohou rovnéz za urcitych podminek ujednat, Ze bude platit za plnéni spojena

S uzivanim bytu nebo s nim souvisejici sluzby pausalni platbou.

Nelze prehlédnout, ze 1 po rekodifikaci soukromého prava setrvava pravni
uprava najemniho bydleni na striktnim odd¢€leni plateb za uzivani cizi véci
(ndjemného) a zvlastniho rozuctovani sluzeb. Na tento fakt rovnéz poukazuje S.
Kiecek, ktery toto disledné oddéleni podrobuje svému kritickému nézoru s tim, ze
je zfejmé, ze sluzby jako tklid a osvétleni domu nebo provoz vytahu je tieba
zajisStovat vzdy a tyto platby by tedy mohly byt soucasti ndjemného. Na podporu
svého nazoru dodava, ze by takova Uprava vedla nejen k jednodusSimu vyuctovani
téchto plateb, ale 1 k tomu, Ze by se pronajimatel snaZil zajistit takové sluzby za co
nejnizsi ¢astku™!. S timto nizorem nemiZe byt dle autora bez dalsiho vysloven
souhlas, kdyz tato problematika bude nasledn¢ dale rozvedena v kapitole 4.3., kde

autor pojednava o pausalni platb€ na plnéni spojend s uzivanim bytu.

Kone¢né je na tomto misté tieba zminit, ze v praxi se muzeme setkat
S ptistupem pronajimatele, ktery si chce vynutit thradu dluzného najemného tim,
7Ze najemci prestane zajiStovat plnéni spojend suzivanim bytu nebo s nim
souvisejici sluzby a samotného ndjemce naptiklad odpoji od ptivodu vody nebo
elektrické energie. Takovy pfistup pronajimatele vSak neni mozny, nebot’ tyto
povinnosti pronajimatele a ndjemce nejsou vzijemné se podminujici

(synallagmatické) a je tedy na pronajimateli, aby zajistil tyto sluzby i1 v okamziku,

150 SELUCKA, Markéta a Lukas HADAMCIK. Néjem bytu a domu po rekodifikaci soukromého
prava. Praha: Wolters Kluwer, 2015. Pravni monografie (Wolters Kluwer CR). ISBN 978-80-7478-
837-6. Strana 68.

151 KRECEK, Stanislav a Barbora TUCKOVA. N4jemni a druZstevni bydleni podle nového
obcanského zakoniku a zakona o obchodnich korporacich. 2. aktualizované vydani. Praha: Leges,
2016. Praktik (Leges). ISBN 978-80-7502-135-9. Strana 33 az 34.
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kdy najemce fadné€ a vCas neplni své povinnosti spoc¢ivajici v platb¢ najemného.
Splnéni této povinnosti pronajimatele tedy nelze podminovat splnénim povinnosti
najemce vyplyvajicich z ndjmu bytu, napiiklad povinnosti platit ndjemné a uhrady

za plnéni spojena s uzivanim bytu'®2,

4.2. Zalohové platby na plnéni spojena s uzivanim bytu, jejich
rozuctovani a nasledné vyuctovani a splatnost preplatki a

nedoplatkii

Platbu zaloh na plnéni spojena s uzivanim bytu nebo s nim souvisejicich
sluzeb je pronajimatel opravnén po najemci ex lege, kdyz zptisob rozuctovani cen
a uhrady za sluzby stanovi v souladu s ustanovenim 2247 odst. 3) obc¢anského
zakoniku jiny pravni ptedpis. Timto predpisem je zakon €. 67/2013 Sb., kterym se
upravuji nékteré otdzky souvisejici s poskytovanim plnéni spojenych s uzivanim

byt a nebytovych prostorti vdomé s byty.

Zakon ¢. 67/2013 Sb. hned ve svém uvodnim ustanoveni stanovi, ze jsou
jim upraveny nékteré otazky souvisejici s poskytovanim plné€ni spojenych
S uzivanim bytl a nebytovych prostorti v dome s byty a pravé postup pii uréovani

zaloh za sluzby, rozuctovani, vyuctovani a vyporadani nakladi za sluzby.

Konkrétni vySe zaloh by méla byt mezi pronajimatelem a ndjemcem
ujednana ve smlouvé o najmu bytu. Pfi absenci takového ujednani je pronajimatel
opravnén ur€it vysi zaloh za jednotlivé sluzby jako mési¢ni podil z
predpokladanych ro¢nich nakladi na sluzby z uplynulého roku, nebo podle
posledniho zactovaciho obdobi, anebo z nakladi odvozenych z pfedpokladanych
cen bézného roku. Rovnéz v ptipadé, Ze nedojde mezi pronajimatelem a ndjemcem
ani k ujednani o zalohach na dodavku vody a odvadéni odpadnich vod stanovi
zakon €. 67/2013 Sb. proces vypoctu vySe mésicni zalohy, kdyz mési¢ni zalohy se
pro kazdé zuctovaci obdobi vypocitaji z vySe maximalné jedné dvanactiny
dodavek, a to podle skutecné spotieby vody za predchozi ro¢ni obdobi nebo podle

smérnych Cisel ro¢ni potieby vody vynasobené cenami sjednanymi s dodavatelem.

Co se tyce splatnosti zaloh na plnéni spojena s uzivanim bytu nebo s nim

souvisejicich sluzeb, tak tyto jsou dle ustanoveni § 2251 odst. 1) obcanského

152 R ozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 21. prosince 2005, sp. zn. 26 Cdo 131/2005.
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zakoniku splatné spolecné s mésicnim najemnym, a to nejpozd€ji do patého dne
ptislusného platebniho obdobi. Autor pouze ve stru¢nosti pfipomina, ze Ize ujednat
datum pozd¢jsi splatnosti, avsak vzhledem k vykladu neni mozné tuto lhatu zkratit
(jednalo by se o ujednani zkracujici najemcova prava, ke kterému se dle ustanoveni

§ 2235 odst. 1) ob¢anského zakoniku nepiihlizi).

Poskytovatel sluzeb, kterym se pro ucely zdkona ¢. 67/2013 Sb. rozumi
vlastnik nemovitosti nebo vlastnik jednotky v domé rozdéleném na jednotky v
piipadé, Ze je byt uzivan na zaklad¢ najemni smlouvy, ma pravo zmeénit v priabehu
roku mési¢ni zalohu v mife odpovidajici zméné ceny sluzby nebo z dalsich
opravnénych duvodu, zejména z divodu zmény rozsahu nebo kvality sluzby. Dle
nazoru autora zde zdkonodarce zcela spravné dava pronajimateli moznost zménit
vys$i mésicni zalohy v zavislosti na ristu cen energii, pfipadné z dalSich divodu,
kterymi mize byt napiiklad zména rozsahu nebo kvality sluzby, a to aniz by musel
pronajimatel podstupovat slozity proces, jako tomu je v ptipadé jednostranného
zvySeni nagjemného. Pronajimatelovo pravo libovolné zménit vysi mési¢nich zaloh
je omezeno pouze tim, Ze zmé&néna mésiéni zaloha mize byt pozadovana nejdiive
od prvniho dne mésice nasledujiciho po doruceni pisemného oznameni nové vyse
zalohy a zména vySe mésicni zalohy musi byt rovnéZ v ozndmeni zaslaném najemci
radn€ odiivodnéna. V piipade, ze zmeéna vySe zaloh nebude v oznameni ze strany
pronajimatele fadn¢ odtivodnéna, ke zvyseni zalohy podle posledni véty ustanoveni
§ 4 odst. 4) zakona €. 67/2013 Sb. nedojde. Zakonodarce tak jednoznaéné vymezuje
Casové obdobi pro pocatek realizace nové vySe zalohy. Najemce je zaroven dle
nazoru autora dostatecné chranén pred Sikan6znim zvySovanim téchto plateb, a to

diky povinnosti pronajimatele zménu fadné odiivodnit.

4.2.1. Rozuctovani

Pro tucely rozuctovani pak zdkon ¢&. 67/2013 Sb. rozliSuje mezi
rozi¢tovanim nakladi na sluzby podle ustanoveni § 5 tohoto zakona a
rozi¢tovanim ndkladl na vytapéni a ndkladl na spolecnou piipravu teplé vody pro
diim podle ustanoveni § 6 tohoto zakona.

Pokud se v ptipad¢ rozaétovani nakladd na sluzby nachazi pronajaty byt
v domé svice byty, je nutné, aby naklady na sluzby byly rozictovany mezi
jednotlivé uzivatele bytt. V pfipad¢, Ze jsou v domé vymezeny bytové jednotky a

je vtakovém domé zalozeno spoleCenstvi vlastniki jednotek, pak o zptsobu
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rozactovani rozhoduje toto spoleCenstvi vlastnikii jednotek, coz ma pro
pronajimatele, ktery v takovém domé pronajima takovou jednotku zcela zasadni
dopad. Pronajimatel musi mit v tomto pfipadé¢ na védomi, Ze najemce neni
Vv zadném pravnim vztahu se spoleCenstvim vlastnikli jednotek. Pokud tedy
pronajimatel ma zajem na tom, aby rozuctovani nakladi na sluzby bylo provedeno
zpisobem, jak rozhodlo spolecenstvi vlastnikli jednotek, musi toto s ndjemcem
vyslovné ujednat ve smlouvé o ndjmu bytu. V piipad€, ze by tak pronajimatel
neucinil, nebylo by takto provedené rozuctovani nakladi na sluzby pro najemce
zavazné a najemce by se mohl domahat toho, aby vii¢i nému byly néklady na sluzby
roziétovany podle ustanoveni § 5 odst. 2) zdkona ¢. 67/2013 Sb.1*3, Pokud je
pronajimatel vlastnikem celého domu, ujedna zpisob rozactovani sluzeb v domé
alespoil s dvoutietinovou vét§inou ndjemct v domé. Takova dohoda je pak zdvazna
1 pro dalsi tfetinu ndjemct v domé, ktefi s takovym zpisobem rozictovani nakladi

na sluzby nemuseli souhlasit.

V ptipadé, Ze nedojde kvyse uvedenému ujednani snajemci nebo
rozhodnuti spolecenstvi vlastnikll jednotek o zplsobu rozuctovani nakladii na

sluzby, rozactuji se naklady na sluzby nasledujicim zplisobem:

- dodavka vody a odvadéni odpadnich vod v poméru namétenych hodnot na
podruznych vodomeérech; neni-li provedena instalace podruznych
vodomért ve viech bytech nebo nebytovych prostorech v domé, rozactuji
se naklady na dodavku vody a odvadéni odpadnich vod podle smérnych
¢isel ro¢ni potieby vody

- provoz a Cisténi komint podle poctu vyuzivanych vyusténi do komina

- umoznéni piijmu rozhlasového a televizniho signalu podle poctu
kabelovych zasuvek

- provoz vytahu, osvétleni spolecnych prostor v domé¢, uklid spolecnych
prostor v domé, odvoz odpadnich vod a ¢isténi jimek, odvoz komunalniho
odpadu, popiipadé dalsi sluzby sjednané mezi poskytovatelem sluzeb a

ptijemcem sluzeb, podle poctu osob rozhodnych pro rozictovani

Rozuctovani nakladi na vytapéni a nakladi na spole¢nou ptipravu teplé

vody pro diim je upraveno v ustanoveni § 6 zakona €. 67/2013 Sb.

15 SELUCKA, Markéta a Lukas HADAMCIK. Néjem bytu a domu po rekodifikaci soukromého
prava. Praha: Wolters Kluwer, 2015. Pravni monografie (Wolters Kluwer CR). ISBN 978-80-7478-
837-6. Strana 69.
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| v pfipad¢ rozuactovani nakladl na vytapéni a nakladii na spolecnou
pfipravu teplé vody pro diim umoziuje zdkon ¢. 67/2013 Sb. pro rozuctovani téchto
nakladi dohodu poskytovatele sluzeb, tedy pronajimatele s najemci, avsak
s rozdilnou vétSinou najemct, nez jak tomu je v piipadé rozuctovani nakladi na
sluzby. V piipadé rozictovani nakladii na vytapéni a naklada na spole¢nou piipravu
teplé vody pro diim totiz zakon ¢. 67/2013 Sb. vyzaduje dohodu pronajimatele se
vSemi najemci v domé, potazmo u spolecenstvi vlastnikli jednotek ujednanim vSech
vlastnikti. Zakonodarce v tomto ptipad¢€ zvolil takto prisn€jsi kritéria z diivodu, ze
problematika rozaétovani nakladd na dodavku tepla a centralizované poskytovani

teplé vody v praxi zpisobuje konfliktni situace ve vztazich smluvnich stran®>,

V piipad¢, ze nedojde k pozadované dohodé, tak zde zékon ¢. 67/2013 Sb.
odkazuje na jiny pravni ptedpis upravujici podrobnosti pro rozactovani ndkladi na
dodavku tepla a spolecnou pfipravu teplé vody v domé. Timto piedpisem je
vyhlaska Ministerstva pro mistni rozvoj ¢. 269/2015 Sb., o rozictovani nakladii na
vytapéni a spole¢nou piipravu teplé vody pro dim. Tato vyhlaska upravuje rozsah
vySe zékladni a spotiebni sloZky u rozac¢tovani ndkladi na vytapéni a nakladi na
spole¢nou piipravu teplé vody pro diim, jejich rozdéleni mezi piijemce sluzeb,
hodnoty urc¢ené jako spodni a horni hranice oproti priméru zuctovaci jednotky v
daném zctovacim obdobi, vymezeni poyml a dal§i nalezitosti k rozictovani
nakladli a daldi naleZitosti, které musi poskytovatel sluzeb uvést ve vyuctovani
nakladii na vytapéni a ndklada na spolecnou piipravu teplé vody pro dim. Obdobné
jako piedchozi vyhlaska Ministerstva pro mistni rozvoj ¢. 372/2001 Sb., kterou se
stanovi pravidla pro rozactovani ndkladi na tepelnou energii na vytapéni a nakladi
na poskytovani teplé uzitkové vody mezi konecné spotiebitele, tak i vyhlaska
Ministerstva pro mistni rozvoj ¢. 269/2015 Sb., o rozii¢tovani nakladi na vytapéni
a spole¢nou piipravu teplé vody pro dtim obsahuje specificky dvouslozkovy zptisob
rozactovani celkovych nékladi mezi ptijemce sluzeb rozd€leny na slozku zakladni

a slozku spotiebni.

Konec¢né je tfeba zminit skute¢nost, Ze 1 v pfipadé rozactovani nakladi na
vytapéni a nakladii na spolecnou piipravu teplé vody pro dim neni ndjemce bytu
Vv zadném pravnim vztahu se spoleCenstvim vlastnikli jednotek. Pokud tedy
pronajimatel ma zajem na tom, aby i ndklady na vytapéni a naklady na spolecnou

ptipravu teplé vody pro diim byly rozactovany tak, jak si odsouhlasilo spolec¢enstvi

1% Diivodova zprava k ustanoveni § 6 zakona ¢&. 67/2013 Sb.
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vlastnikli jednotek, musi byt takové ujednani, rovnéz jako v piipad¢ nékladt na
sluzby, soucasti smlouvy o ndjmu bytu. Jinak se pronajimatel opétovné vystavuje
riziku, Ze bude muset vii¢i najemci provést rozuctovani nakladl na vytapéni a
nakladii na spole¢nou ptipravu teplé vody pro dim podle vyhlasky Ministerstva pro
mistni rozvoj €. 269/2015 Sb., o rozactovani ndkladi na vytapéni a spole¢nou

ptipravu teplé vody pro dim.
4.2.2. Vyuctovani

Vyuctovani skuteéné vyse nakladu a zaloh za jednotlivé sluzby je upravena
V ustanoveni § 2252 obc¢anského zakoniku a zaroven skoro totozné¢ v ustanoveni § 7

a § 8 zakona €. 67/2013 Sb.

rrrrr

pro vyuctovani nakladi a zaloh za jednotlivé sluzby Vv piipadé bytové jednotky
pouzije piednostné, tedy zda je specidlnim ustanovenim ustanoveni § 2252
obc¢anského zakoniku nebo ustanoveni § 7 a § 8 zakona ¢. 67/2013 Sb. Ani odborna
literatura v této otazce neni zcela ve shodé, kdyz E. Kabelkova uvadi, Ze specialnim
ustanovenim je Gprava obsazena v ustanoveni § 2252 obc¢anského zakoniku, a to
z divodu, ze zakon €. 67/2013 Sb. neupravuje pouze najem bytu, ale rovnéz vztahy
mezi jednotlivymi vlastniky jednotek v jejich spoleCenstvi, a proto je tedy nutné
aplikovat ipravu nagjmu bytu v obéanském zikoniku ptednostn&!®®. Naproti tomu
L. Hadam¢ik uvadi, ze specialni upravou je pravé ustanoveni § 7 a § 8 zékona €.
67/2013 Sb., kdyz zavér E. Kabelkové by pfinesl v pfipadé prondjmu bytovych
jednotek fadu praktickych probléma®®®,

Podle zdkona ¢. 67/2013 Sb. je pronajimatel povinen dorucit ndjemci
vyuctovani skute¢né vyse nakladii a zaloh za jednotlivé sluzby za zi€tovaci obdobi
do ¢tytf mésict od jeho skonceni. Ziuctovaci obdobi trva nejvyse dvanact mésict a
jeho pocatek urcuje pronajimatel. V praxi je zactovacim obdobim zpravidla leden
az prosinec s tim, ze pokud najem zacal v prubéhu kalendainiho roku je zacatkem
zuc¢tovaciho obdobi den pfedani bytu nijemci. Ve vylactovani musi pronajimatel

uvést skutecnou vysi ndklada na sluzby v ¢lenéni podle poskytovanych sluzeb se

15 K ABELKOVA, Eva. Najem a pacht v novém ob&anském zékoniku: komentaf: [§ 2201-2357].
V Praze: C.H. Beck, 2013. Beckovy komentate. ISBN 978-80-7400-524-4. Strana 228.

15 SELUCKA, Markéta a Lukas HADAMCIK. Néjem bytu a domu po rekodifikaci soukromého
prava. Praha: Wolters Kluwer, 2015. Pravni monografie (Wolters Kluwer CR). ISBN 978-80-7478-
837-6. Strana 70 a 71.
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vSemi potfebnymi nalezitostmi, v€etné uvedeni celkové vyse piijatych mésicnich
zaloh za sluzby tak, aby vyse pifipadnych rozdili ve vyuctovani byla ziejma a
kontrolovatelnd z hlediska zplisobli a pravidel sjednanych pro rozuctovani. Na
tomto miste je tfeba upozornit, ze vyuctovani postradajici nékterou z predepsanych
nalezitosti nebo znéjici na cenu v nespravné vysi neni fadnym vyuictovanim a neni
zpisobilé vyvolat splatnost nedoplatku plynouciho z vytctovani. V ptipadé chybné
vystavené¢ho vyuctovani by pronajimatel musel vystavit nové uplné vytétovani
zné¢jici na cenu ve spravné vysi. Jestlize tedy pronajimatel provede vyuctovani
nespravné, neni zde piedpoklad pro vznik platebni povinnosti najemce®®’. Pro to,
aby se nedoplatek na vyuctovani stal splatnym, je vedle provedeni fadného
vyuctovani, tedy v souladu s pfedpisy regulujicim jej, rovnéz tieba najemce
s takovym vyuétovanim fadné seznamit!®®. Lze tedy pronajimateli doporuéit, aby
si od najemce nechal pisemné potvrdit pfevzeti takového vyuctovani nebo jej na
misto zaslani poStou jako obycejného psani dorucoval najemci doporucené
s dodejkou, nebot’ to bude prave on, kdo bude doruceni fadného vytctovani najemci

Vv pfipadném soudnim sporu muset prokazat.

Okamzik, kdy mé&lo dojit k fddnému vylctovani je také rozhodny v piipade,
ze se najemce dostal do prodleni s thradou zaloh na thradu za plnéni spojena
S uzivanim bytu a jejich pfisluSenstvi se soudnim vymahanim takto nezaplacenych
zaloh. V ptipadé, ze ndjemce bytu dluzi pronajimateli splatné zalohy na uhradu za
plnéni spojena s uZivanim bytu, vznikd pronajimateli narok na Uhradu uroku
z prodleni z téchto dluznych zaloh, a to za dobu od jejich splatnosti do doby, kdy
byly zaplaceny, ptipadné prave pouze do okamziku, kdy mél pronajimatel provést
jejich vyuctovani. Od okamziku, kdy mél pronajimatel provést vylictovani, se
rovnéZ nemuze domadhat zaplaceni téchto dluznych zaloh, ale samotného
vyuctovani, kde takto neuhrazené zalohy museji byt zohlednény. Vznikly narok na

tthradu tiroku z prodleni z takto dluznych zaloh mu viak nezanika®®®.

Finanéni vyrovnani z vyuctovani provede pronajimatel s ndjemcem
V dohodnuté 1huté, nejpozdéji vsak ve lhuté Ctyf mésici ode dne doruceni

vyuctovani ngjemci.

157 Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 24. dubna 2012, sp. zn. 26 Cdo 4553/2010.
158 Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 20. &ervence 2011, sp. zn. 26 Cdo
4742/2010.

159 Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 23. bfezna 2016, sp. zn. 25 Cdo 1977/2015.
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Podle ustanoveni § 8 zékona ¢. 67/2013 Sb. je pronajimatel na zéklad¢
pisemné zadosti najemce povinen nejpozdéji do peti mésici po skonceni
zuctovaciho obdobi dolozit ndjemci naklady na jednotlivé sluzby, zptisob jejich
rozactovani, zptisob stanoveni vySe zaloh za sluzby a provedeni vyuctovani podle
tohoto zakona a umoznit najemci pofizeni kopie podkladi. Piipadné namitky ke
zpisobu a obsahu vyuctovani predlozi nédjemce pronajimateli neprodlené,
nejpozdéji vSak do 30 dnli ode dne doruceni vyuctovani. Vyfizeni uplatnénych
namitek musi byt pronajimatelem uskuteénéno nejpozdéji do 30 dnii od dorucéeni

namitek najemce.

Na tomto misté je konecné potieba poukazat, jaké praktické problémy by
pfinesl vySe zminény vyklad E. Kabelkové stim, ze pfednostné se ma uzit
ustanoveni § 2252 ob¢anského zakoniku pied upravou obsazenou v ustanoveni § 7
a § 8 zakona ¢. 67/2013 Sh. v ptipadé, ze bude pronajiman byt, ktery je bytovou
jednotkou. V takovém piipadé je totiz vlastnik bytu piijemcem sluzeb a
spoleCenstvi vlastnikll jednotek je poskytovatelem sluzeb, coz by pii prednostni
aplikace ustanoveni § 2252 obcanského zakoniku pfineslo pro pronajimatele

nasledujici problémy.

V ptipad¢, dle poznatkd autora, V praxi nejuzivangj$im zuactovacim
obdobim jednoho roku od ledna do prosince je spolecenstvi vlastnikii povinno
dorucit vyactovani do konce dubna. Ustanoveni § 2252 obcanského zdkoniku
V tomto piipadé nestanovuje pronajimateli povinnost dorucit najemci vyuactovani
do urcitého data, proto zde zatim Zadny problém nenastava. AvSak pokud by
spolecenstvi vlastnikl jednotek dorucilo vyuctovani pronajimateli az posledni den
mésice dubna, je v pfipadé pieplatku povinno pronajimateli vratit tento preplatek
do 30. srpna. Podle ustanoveni § 2252 odst. 2) obcanského zakoniku by ale
pronajimatel m¢l povinnost vratit tento pieplatek najemci do 30. Cervence, tedy
jeste diive, nez by predmétny preplatek obdrzel od spolecenstvi vlastniki jednotek,
k éemuz viak neni jediny rozumny diivod'®°. Dale je podle ustanoveni § 2252 odst.
1) obcanského zakoniku pronajimatel povinen umoznit najemci nejpozdéji do
konce mésice dubna nahlédnout do vyactovani nédkladi na poskytnuté sluzby za
minuly kalendaini rok, jakoz i pofidit si z vyuctovani vypisy, opisy nebo kopie;

totéz plati o dokladech tykajicich se uctovanych nakladt. Tyto doklady je vSak

160 SELUCKA, Markéta a Lukas HADAMCIK. Ndjem bytu a domu po rekodifikaci soukromého

prava. Praha: Wolters Kluwer, 2015. Pravni monografie (Wolters Kluwer CR). ISBN 978-80-
7478-837-6. Strana 72.
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spoleCenstvi vlastnikd jednotek opravnéno poskytnout podle ustanoveni § 8 odst.
1) zékona ¢. 67/2013 Sb. pronajimateli az na konci kvétna. Pokud by tak
spolecenstvi vlastnikl jednotek opravdu ucinilo, nemtze pronajimatel objektivné
splnit svoji povinnost ulozenou mu ustanovenim § 2252 odst. 1) obcanského
zakoniku. Pronajimatel se vtomto piipad¢ muze do urCité miry pokouset
argumentovat najemci tim, ze zdkonodarce pouzil terminu ,,zpravidla®“, tudiz nema
tuto povinnost ulozenou bezpodmine¢né¢, avsak z tohoto i vySe uvedeného diivodu
je nutné dojit k zadvéru, ze v piipad¢ bytovych jednotek se prednostné pouziji
ustanoveni § 7 a § 8 zédkona €. 67/2013 Sb. pfed upravou obsazenou v ustanoveni §
2252 obcanského zakoniku, ¢imz se toto ustanoveni v pfipad¢é pronajmu bytové

jednotky stava takika obsolentnim?®®?.

V piipadé, Ze by pronajimatel nesplnil svoji povinnost dorucit najemci
fadn¢ a v€as vyuctovani nebo nesplni svoji povinnost spojenou s pravem najemce
nahlizet do podkladt k vyuctovani a povinnost spojenou s vyporadanim namitek
k vyactovani, je povinen zaplatit najemci pokutu za takové prodleni s nepenézitym
plnénim. Vysi pokuty ujedna pronajimatel s dvoutfetinovou vétSinou ndjemcti
vV domé nebo o ni rozhodne spolecenstvi vlastnikii jednotek, kdyZ ujednana vyse
pokuty nesmi presahnout 50, - K¢ za kazdy zapocCaty den prodleni. V ptipadé, Zze
nedojde K ujednani s najemci nebo zde neni rozhodnuti spoleCenstvi vlastniki
jednotek, ¢ini vySe pokuty praveé onu horni hranici 50, - K¢ za kazdy zapocaty den
prodleni. Obdobné jako u zplsobu rozuctovani, tak i zde pronajimatel bytové
jednotky musi ptipadné reflektovat rozhodnuti spolecenstvi vlastnikl jednotek ve
smlouveé o ndjmu bytu. Pokud by tak neucinil, vztahovala by se na n¢j dle nazoru

autora praveé pokuta ve vysi 50, - K¢ za kazdy zapocaty den prodleni.

Zajimavé srovnani povinnosti pronajimatele provést vyuctovani a toto

dorucit najemci pak pfinasi uprava v némeckém obcanském zakoniku, tedy v BGB.

Podle némecké pravni tUpravy se zalohy na provozni naklady
(,,Betriebskosten) vyuctovavaji kazdoroéné¢. Pronajimateli je vSak déana podle
ustanoveni § 556 odst. 3 BGB o celych osm mésict delsi lhiita pro provedeni tohoto
vyuctovani, kdyz BGB stanovi, Ze pronajimatel je povinen informovat najemce 0

vyuctovani nejpozdeji do konce dvanactého mésice po zuctovacim obdobi. Zcela

161 SELUCKA, Markéta a Lukas HADAMCIK. Ndjem bytu a domu po rekodifikaci soukromého
prava. Praha: Wolters Kluwer, 2015. Pravni monografie (Wolters Kluwer CR). ISBN 978-80-
7478-837-6. Strana 70 az 72.
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rozdilny je pak ptistup némeckého zékonodarce v piipadé, ze pronajimatel nedodrzi
tuto dvandcti mési¢ni lhitu. Pokud totiz pronajimatel nevyhotovi a nedoruci
najemci vyuctovani, aniz by mu v tom branila objektivni ptekazka, je podle
ustanoveni § 556 odst. 3 BGB vylouc¢eno jeho pravo domahat se po najemci tthrady
piipadné vzniklého nedoplatku z vyuctovani. V piipadé, ze by i pfes nedodrzeni
lhiity ze strany pronajimatele doslo k uhrad¢é nedoplatku na vytcétovani vzhledem
Kk neznalosti platné pravni upravy, mize se najemce vzhledem k prekluzivni povaze
této lhaty domdhat vraceni takto zaplacené castky zpét. Uplynuti této
dvanactimési¢ni lhiity pro vyhotoveni a doruceni vyuctovdni ndjemci neni
promlc¢enim, ale zdnikem prava pronajimatele na thradu nedoplatku z vyuctovani
ze strany najemce. Najemce se tedy miize domahat uhrady takto uhrazené castky

z titulu bezdfivodného obohaceni zp&t!®2.

Dal$im néstrojem ndjemce jak pfimét pronajimatele vyhotovit a doru¢it mu
chybéjici vyuctovani provoznich nakladd, je moznost ndjemce vyuzit zadrzovaci
pravo podle ustanoveni § 273 BGB vici jednotlivym platbam zaloh na provozni
naklady, a to az do okamziku, neZ pronajimatel vyhotovi a doru¢i nédjemci

163

vyuctovani za provozni naklady™°. Némecké soudy pak povazuji moznost najemce

zadrzet jednotlivé platby zaloh na provozni néklady za G¢inny prostfedek donuceni
pronajimatele k vyhotoveni a doruéeni vytiétovanit®®, V porovnani s &eskou pravni
upravou ma dle nazoru autora najemce efektivngjsi nastroj k tomu, aby
pronajimatele donutil k vyhotoveni a doru€eni vyuctovani, nebot’ dle zidkona
¢. 67/2013 Sb. vznika najemci pravo na smluvni pokutu ve vysi 50, - K¢ za kazdy
den prodleni bez dal$iho, pfi¢emZ pii del$im prodleni pronajimatele s doruc¢enim
vyuctovani muze zakonem ¢. 67/2013 Sb. stanovena pokuta predstavovat
nezanedbatelnou ¢astku. Podle némecké pravni tipravy je naopak najemce povinen
v ptfipadé¢ doruceni vyuctovani provoznich nékladi tyto zadrzené zalohy
pronajimateli vyplatit. Je tedy pouze na najemcich v Ceské republice, aby piipadné

dokazali efektivn€ vyuzivat ustanoveni § 13 zdkona ¢. 67/2013 Sb., ktery byva dle

162 Rozsudek Spolkového soudniho dvora ze dne 18. ledna 2006, sp. zn. AZ VIII ZR 94/05, dostupny
z: http://juris.bundesgerichtshof.de/cgi-bin/rechtsprechung/document.py?Gericht=bgh&Art=en&nr
=35260&pos=0&anz=1.
163 Rozsudek Spolkového soudniho dvora ze dne 24. srpna 2016, sp. zn. VII ZR 261/15, dostupny
z: http://juris.bundesgerichtshof.de/cgi-bin/rechtsprechung/document.py?Gericht=bgh&Art=en&nr
=76063&pos=0&anz=1.
164 Rozsudek Spolkového soudniho dvora ze dne 29. biezna 2006, sp. zn. VIII ZR 191/05, dostupny
z: http://juris.bundesgerichtshof.de/cgi-bin/rechtsprechung/document.py?Gericht=bgh&Art=en&nr
=36555&pos=0&anz=1.
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dosavadnich praktickych poznatki autora, pravé ke Skod¢ néjemcit pouze

zfidkakdy vyuzivan.

4.3. PauSalni platba na plnéni spojena s uzivanim bytu

Zakon ¢. 67/2013 Sb. ptinesl do naseho pravniho fadu naprostou novinku
spocivajici v moznosti pronajimatele a ndjemce stanovit najemné tak, ze ¢astka za
sluzby bude soucasti ndjemného, nebo si strany mohou ujednat platbu za sluzby
jako samostatnou pausalni platbu, kdyz pro obé moznosti plati, ze platby za
poskytované sluzby se nevyuctovavaji. Diivéjsi judikatura pfitom dovozovala, ze
pokud jde o urceni vy$e najemného a thrady za plnéni poskytovana s uzivanim bytu
— 7Ze ,,zpusobem vypoctu* je tieba rozumét takové urceni, které obsahuje tidaje, na
jejichz zaklad¢ lze pomoci objektivné urcitelnych hledisek provést vypocet
najemného a thrady za plnéni poskytovana s uzivanim bytu, tj. dospét ke konkrétni
penézité castce. Vyse najemného (respektive zpisob jeho vypoctu) a vyse thrady
za plnéni spojena s uzivanim bytu (respektive zptisob jejiho vypoctu) piedstavovaly
samostatné obsahové nalezitosti smlouvy o najmu bytu a tomu muselo odpovidat i
jejich vyjadieni ve smlouvé o ndjmu bytu. V ptipad€, ze nebylo urceno, co je
najemné a co thrada za plnéni poskytovand s uZivanim bytu, $lo o neplatnou

smlouvu o najmu bytu ve smyslu ustanoveni § 686 odst. 1 zdkona &. 40/1964 Sb.165,

MozZnost sloucit ¢astku najemného a Castku za sluzby do jedné pausalni
Castky nebo jako samostatnou pausalni platbu stanovit platbu za poskytované
sluzby vsak neplati bezvyjimecnég. V pfipad¢ ndjemni smlouvy uzaviené na dobu
delsi nez 24 mésict nebo na dobu neurcitou nelze do pausalni platby zahrnout
platbu za dodavku tepla a centralizované poskytovani teplé vody a dodavku vody a
odvadéni odpadnich vod; platby za tyto sluzby se musi vzdy vyuctovat.
Argumentem zakonodarce, pro¢ nelze tyto platby zahrnout do pausélni platby ma
byt skutec¢nost, Ze platby za tyto sluzby jsou regulovany vécnym usmérnovanim,
kontrolovéany a sankcionovéany piislugnymi organy*°®.

S. Ktecek pak vyjadiuje urcitou litost nad tim, zZe soucasna pravni uprava i

nadale setrvava (s vyjimkami) na disledném oddéleni plateb najemného a

zvlastniho rozictovani sluzeb, které jsou s uzivanim bytu spojeny, kdyz uvadi, ze

165 Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 24. Gervna 2009, sp. zn. 26 Cdo 2240/2007.
166 Diivodova zprava k ustanoveni § 9 zékona ¢&. 67/2013 Sb.
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je ziejmé, ze platby, jako uklid a osvétleni domu nebo provoz vytahu je tieba
zajisStovat vzdy a platby za n¢ by mohly byt bez vétSich prekazek soucasti
najemného, coz by vedlo nejen k jednodus$imu vyucétovani téchto plateb, ale i
k tomu, ze by se pronajimatel snazil zajistit tyto sluzby za co nejnizsi ¢astku (pokud
by platby byly soucésti najemného), na rozdil od nynéjsiho stavu, kdy je vse
rozuctovano mezi ndjemce. Zaroven s tim dodava, Ze nova ustanoveni zakona
umoziuji, aby si pronajimatel a ndjemce takovyto zptsob placeni nékterych sluzeb
dohodli v najemni smlouvé a dale zmifuje pravé ustanoveni § 9 zakona ¢. 67/2013

Sh.1%7. S timto nazorem vsak autor nemtize zcela vyslovit souhlas.

Je ziejmé, ze v okamziku, kdy pronajimatel a najemce slouci veskeré platby
najjemné¢ho a platby za sluzby, odpadne na strané pronajimatele povinnost
spocivajici v provedeni vyactovani. Zakonodarce v§ak moznost sloucit tyto platby
do jedné samostatné pausalni ¢astky pfipousti, a to pravé v ustanoveni § 9 odst. 1
zakona ¢. 67/2013 Sb., kdyz doslova stanovi, ze ,,Castku najemného a castku za
sluzby lze sloucit do samostatné pausalni castky, pokud si to strany ujednaji. Jako
samostatnou pauSdlni platbu lze rovnéz ujednat pouze platbu za poskytované
sluzby. V obou pripadech plati, Ze platby za poskytované sluzby se nevyuctovavaji.*.
Jediné omezeni tak spociva v tom, ze u najmii uzavienych dobu delsi nez 24 mésici
nebo na dobu neurcitou nelze do pausalni platby zahrnout platbu za dodavku tepla
a centralizované poskytovani teplé vody a dodavku vody a odvadéni odpadnich
vod, kdyz tyto platby je pronajimatel v piipadé uzavirani dlouhodobych smluv
povinen vyuctovat vzdy. Toto ustanoveni v§ak neomezuje strany smlouvy o njmu,
aby platby zminéné S. Kieckem spocivajici v uklidu a osvétleni domu nebo provozu
vytahu mély nadale sjednané jako soucast ndjemného nebo jako samostatnou
pausalni platbu, kterou pronajimatel nebude povinen najemci po celou dobu

najemni vztahu vyuctovavat.

Dle nazoru autora je moznost pausalni platby, jak ji definuje ustanoveni § 9
zdkona €. 67/2013 Sb., vyuzitelnd praveé zejména V piipadé¢ smluv o ndjmu bytu
uzaviranych na dobu ur¢itou, kdy pronajimatel prenechava najemci k uzivani byt

napiiklad na dobu Sesti mésici, nebot’ v takovém piipadé je pro ob¢ strany zcela

167 KRECEK, Stanislav a Barbora TUCKOVA. N4jemni a druZstevni bydleni podle nového
obcanského zakoniku a zakona o obchodnich korporacich. 2. aktualizované vydani. Praha: Leges,
2016. Praktik (Leges). ISBN 978-80-7502-135-9. Strana 33 az 37.
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jisté efektivnéjsi stanovit si pausalni Castkou i platby za veskeré sluzby poskytované

pronajimatelem s ndjmem bytu.

S. Kiecek dale uvadi, ze v ptfipad¢ pausalni Castky za sluzby by se
pronajimatel snazil zajistit sluzby za co nejniz§i ¢astku, s ¢imz nelze nez
nesouhlasit, avSak je zde potieba upozornit na velké riziko pro pronajimatele.
V ptipadé, ze pronajimatel bude po nijemci pozadovat ¢astku za sluzby jako
pausalni platbu, vystavuje se vysokému riziku, ze ptipadny nartist ceny takové
sluzby ponese ze svého. Dle nazoru autora by pronajimateli nemélo branit ni¢eho,
aby obdobn¢ jako u platby najjemného sjednal s ndjemcem kazdorocni zvySovani
pausalni platby za sluzby o miru inflace, coz ale bude jediny zpisob, jak bez
souhlasu najemce tuto ¢astku navysit. Naproti tomu v ptipadé, kdy skutecnou vysi
nakladl a zéloh za jednotlivé sluzby vyuctuje pronajimatel nijemci, bude mit
pronajimatel jistotu, Ze Zadny zndkladi na sluzby neponese ze svého a
piedpokladany vynos z najemného tak zistane nedotcen, kdyz nelze opomenout ani
fakt, ze pronajimatel mize velmi rychle reagovat na zménu ceny sluzby pomoci
zmény vyse zaloh pozadovanych po nijemci, jak bylo uvedeno vyse.

v

Dle nazoru autora je nepochybné velkym piinosem nynéjSi Upravy, Ze
umoznuje pronajimateli a najemci ¢astku za sluzby sloucit do samostatné pausalni
platby. Tento postup bude zcela jist¢ vyuzivan predev§im u smluv u najmu bytu
kratkodobégjsiho charakteru, tudiz zde neni na Skodu ani omezeni stran v ptipadé
uzavirani smluv o ngjmu bytu na dobu del$i nez 24 mésicti nebo na dobu neurcitou,
kdyz zde Ize naopak stranam doporucit, aby byly veskeré sluzby (ne jenom platby
za dodavku tepla a centralizované poskytovani teplé vody a dodavku vody a
odvadéni odpadnich vod) ze strany pronajimatele vyuctovavany. Proto je tfeba

hodnotit zdkonnou upravu v piipad€ pausalnich plateb kladné.

V piipad¢ sjednani pausalni platby na plnéni spojena s uzivanim bytu lze
pronajimatele pouze zaroven upozornit na urcité danové konsekvence. Totiz
Vv ptipadg, ze tato pausalni platba presahne ndklady pronajimatele na plnéni spojena
S uzivanim bytu, je pronajimatel takovy rozdil povinen zdanit, coz z logiky véci pfi

vyuctovani skutecné vyse nakladu a zaloh za jednotlivé sluzby neni mozné.
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5. Jistota a smluvni pokuta

5.1. Jistota

Jistota je zvlaStni forma zajisténi dluhd najemce. Jednd se o penézitou
¢astku, kterou slozi ndjemce pronajimateli na zakladé jejich vzajemné dohody. Pro
dohodu o slozeni jistoty nevyzaduje zdkon zadnou zvlastni formu, je tedy mozné
sjednat slozeni jistoty samostatné, a to i jinou formou, nez formou pisemnou
(naptiklad ustni), kdy ale nejcastéji budou ujednani o slozeni jistoty jiz soucasti

samotné smlouvy o najmu byt.

Utelem sjednani jistoty je poskytnout pronajimateli zaruku, Ze jeho
ptipadné penézité pohledavky zejména z titulu dluzného ndjemného, ptipadné na
nahradu Skody zplsobenou porusenim néajemcovych povinnosti, budou

uspokojeny?68,
5.1.1. SloZeni jistoty

Jak bylo zminéno vySe, ujednani o tom, ze najemce da pronajimateli
penézitou jistotu, ¢imz zajisti, Ze zaplati najemné a splni dalSi své povinnosti
vyplyvajici znajmu bytu, bude nejcastéji obsahem smlouvy o najmu bytu.
Pronajimatel je opravnén Zadat po najemci sloZeni jistoty maximalné ve vysi
trojnasobku mésicniho najemného, kdyz nejdiive obCansky zdkonik umoznoval
pronajimateli Zadat po ndjemci sloZeni jistoty aZ do vySe Sestindsobku mési¢niho
najemného, aby se po novele provedené zdkonem ¢. 460/2016 Sb., kterym se méni
zakon ¢. 89/2012 Sb., obéansky zakonik, a dalsi souvisejici zakony vratil k ptivodni
vysi jako za ucinnosti zdkona €. 40/1964 Sb. Pokud by nijemce dal na zakladé
smlouvy o najmu bytu pronajimateli jako jistotu ¢astku vys$i nez trojndsobek
mésicniho najemného, je najemce opravnén po pronajimateli pozadovat vraceni
castky nad timto limitem z titulu bezdiivodného obohaceni, kdyZ by se jednalo o

zdanlivé ujednani smlouvy o najmu bytu'®.

168 Svestka, J; Dvotéak, J.; Fiala, J. a kol. Obcansky zdkonik: komentdr. Svazek V. Praha: Wolters
Kluwer CR, 2014. Komentafe (Wolters Kluwer CR). ISBN 978-80-7478-638-9. Strana 1213.
169 HULMAK, Milan. Ob&ansky zakonik VI: zavazkové pravo: zvlastni ¢ast (§ 2055-3014):
komentaf. Praha: C.H. Beck, 2014. Velké komentare. ISBN 978-80-7400-287-8. Strana 389.
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Jelikoz se v piipad¢ sloZené¢ jistoty jedna o genericky urcené véci, stava se
k okamziku slozeni jistoty pronajimatel vlastnikem téchto penéznich prostiedkt a
najemcovo pravo k nim zanika. Pronajimatel nema zdkonem uloZenou jakoukoliv
povinnost K uloZeni téchto penéznich prostiedkti na zvlastni ucet, muze tedy
s témito prostiedky neomezené nakladat!’®, coz napiiklad némecka pravni uprava
Vv ustanoveni § 551 odst. 3) BGB pronajimateli vyslovné zapovida. Toto ustanoveni
BGB totiz uklada pronajimateli povinnost ulozit penézni ¢astku, kterou mu ndjemce

poskytl jako jistotu, na specialni bankovni ucet oddélen¢ od svého majetku.

Jednim z nejvice diskutovanych témat je v rdmci Upravy najmu bytu zcela
jisté 1o, na jak vysoké uroky z poskytnuté jistoty ma najemce bytu pravo. Téma
vyse urokil z poskytnuté jistoty bude pro pronajimatele zdsadni otazka v okamziku,
kdy se bude rozhodovat o jak velkou jistotu bude ndjemce zadat.

Jednim z nejodvaznéjsich a nejvstiicnéjsich nazoru viuci pronajimateli je
ten, ze v pripad¢, ze nebude vySe troku sjedndna ve smlouvé, pravo najemce na
uhradu uroku nevznikne. Tento nézor je odiivodnovan tim, ze v soucasnosti chybi
zékon, ktery by tuto sazbu upravoval, respektive ustanoveni § 2254 odst. 2)
obcanského zakoniku neni Zadnym dal§im pfedpisem provedeno. Rovnéz je dle
tohoto nazoru vylouceno uplatnéni ustanoveni § 1802 obcanského zakoniku
s odkazem na vykladové pravidlo, ze lex specialis derogat legi generali, tj. jestlize
existuje specidlni pravidlo, pak rusi pravidlo obecné, které nemize byt

aplikovano'™,

V naprosté vétSin€ nazorii vSak panuje shoda, Ze nijemce pravo na urok
Zjistoty ma Stim, Ze si pronajimatel a najemce vysi urokii mohou vzijemné

ujednat®’?,

V piipadé, Ze tak strany tohoto zdvazkového vztahu neucini, tedy Ze si
nesjednaji vysi urokl ze slozené jistoty, Se na jedné strané setkdvame s nazorem,
Ze najemce ma pravo na tzv. vkladovy urok, tedy urok, ktery je mozno ziskat od
banky za to, Ze pronajimatel ulozi tuto Castku na bé€zny ucet. Tento nazor je

oduvodnovan také argumentem, aby ndjemce nebyl neopodstatnéné pii sjednani

10 PETROV, Jan. Obcansky zdkonik: komentar. Praha: C.H. Beck, 2017. Beckova edice
komentované zakony. ISBN 978-80-7400-653-1. Strana 2279.

171 SELUCKA, Markéta a Lukas HADAMCIK. Néjem bytu a domu po rekodifikaci soukromého
prava. Praha: Wolters Kluwer, 2015. Pravni monografie (Wolters Kluwer CR). ISBN 978-80-7478-
837-6. Strana 36.

172 TARABA, Milan a Lenka VESELA. Rddce ndjemnika bytu. 8., zcela prepracované vydani.
Praha: Grada, 2015. Pravo pro kazdého (Grada). ISBN 978-80-247-5030-9. Strana 32.
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jistoty vuéi pronajimateli zvyhodnén a nezacal dokonce pronajimateli jistotu

naopak Vv co nejvétsi vysi nutit!’3,

Na strané druhé je pak zastdvan nazor, ze ndjemce ma pravo na uroky
Z jistoty od jejiho poskytnuti ve vysi zakonné sazby s tim, Ze na urok z jistoty lze
logicky pouzit ustanoveni § 1802 obcanského zékoniku, kdyZ pronajimatel neni
Vv prodleni po dobu slozeni jistoty a jinou urokovou sazbu (vysi) obCansky zdkonik
neobsahuje!’. P¥i odkazu na ustanoveni § 1802 obcanského zdkoniku pak néktefi
autofi dochazi k zavéru, ze zadkladnou pro turoceni jistoty by mél byt urok

Z hypoteénich Givéri nebo jesté 1épe ze statnich dluhopist™.

VétSina odborné vetejnosti souhlasi s tim, ze si pronajimatel a najemce
mohou ujednat vysi uroku, kdyz v pfipad¢ absence takového ujednéani se pouzije
pravidlo obsazené v ustanoveni § 1802 obcanského zakoniku. Zustava vsak
otazkou, zda je v pfipadé vylouceni prava najemce na vraceni uroku z jistoty
limitovano ustanovenim § 2235 odst. 1 obcanského zakoniku tykajici se

nepiihlizeni k ujednanim zkracujici prava najemce.

Z obcanského zakoniku je zfejmé, Ze jistota by méla byt Giro¢ena a Ze Groky
z ni nalezeji najemci alespon ve vysi zakonné sazby, a to pravé s ohledem na
ustanoveni § 2235 odst. 1) ob¢anského zakoniku, kdy zakonna sazba vySe tarokd je
minimem, které nemuze byt bez dalSich ptipadnych ujednani snizeno, nebot’ by tim
doslo k zakdazanému zkraceni prav najemce, ke kterému se nepfiihlizi. Toto vSak
podle ustanoveni § 1802 ob¢anského zakoniku. Otazka, zda doslo ke zkraceni prav
najemce, je zalezitosti vykladi celé smlouvy o najmu bytu, kdyz jednotliva jeji
ustanoveni nelze vykladat izolovang, ale v celém jejich kontextu a vazbach. Pokud
by tedy pronajimatel s najemcem sjednal urok, ktery by byl niz$i nez stanoveni vyse
urokové sazby ustanoveni § 1802 obCanského zédkoniku bez dalSiho, jednalo by se
zcela jisté o zkraceni ngjemcovych prav. OvSem v ptipadé, ze by se pronajimatel
zaroven omezil v dispozici s poskytnutou jistotou (napiiklad obdobné jako tak

predpoklada pravni uprava v Némecku, podle které je pronajimatel nucen slozit

173 SVEHLIK, Martin. Ndjemni smlouva podle NOZ [online]. 20.01.2014 [cit. 2022-04-18].
Dostupné z: https://www.epravo.cz/top/clanky/najemni-smlouva-podle-noz-93409.html.

174 VESELY, Petr. NOZ v praxi: Urok a virok z prodleni stle neni totéz a jak je to s tirocenim jistoty
najemce [online]. 12.09.2014 [cit. 2022-04-18]. Dostupné z: http://www.bulletin-advokacie.cz/noz-
v-praxi-urok-a-urok-z-prodleni-stale-neni-totez-a-jak-je-to-s-urocenim-jistoty-
najemce?browser=mobi.

175 BUUS, Tomas. Urok z jistoty pii ndjmu [online]. 13.06.2016 [cit. 2022-04-18]. Dostupné z:
http://www.bulletin-advokacie.cz/urok-z-jistoty-pri-najmu.
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jistotu na zvlastni tcet), byl by tim zcela jisté ospravedInén zavér o nizsSim uroceni
jistoty, a to naptiklad ve vysi uroCeni na uctu, na kterém je jistota slozena. Lze tedy
uzaviit, ze ndjjemce ma pravo na uroky z jistoty alespoil ve vysi obvyklé pro uroky
pozadované za uvery, které banky poskytuji v mist¢ bydlisté nebo sidla
pronajimatele v dob¢ uzavieni najemni smlouvy, ledaze by pronajimatel a ndjemce
soucasné ujednali omezeni dispozic pronajimatele s jistotou — v tomto piipadé by

pak nemélo nic branit tomu, aby byl sjedndn trok nizs§i'’®.

Je v8ak na misté stranam doporucit, aby si pfipadnou vysi uroku z jistoty
praveé napiiklad i s ohledem na omezeni dispozice pronajimatele s ni vymezily
pfimo ve smlouvé o najmu bytu. Pronajimatel tak mtize ¢astecné eliminovat riziko
Vv pfipadé zdpoctu jistoty vici dluznému nijemnému, ze pohledavka bude,
vzhledem Kk nestanoveni vySe uroceni, nezptisobila pro neuréitost podle ustanoveni

§ 1987 obcanského zakoniku.

Pro tplnost je jeste tieba doplnit pravo pronajimatele pozadovat jistotu po
¢lenu najemcovy domadcnosti V ptipadé prechodu najmu bytu, pokud zemiely
najemce jistotu neslozil, coZ plati i1 v pfipad€, Ze pronajimateli vznikne povinnost

vypotadat jistotu s najemcovym dédicem.
5.1.2. Cerpani a vraceni prostiedkii z poskytnuté jistoty

Podle zakona ¢. 40/1964 Sb. a jeho ustanoveni § 686a odst. 3) byl
pronajimatel opravnén slozenou kauci (dnes jistota) pouzit jen k uhradé svych
pohledavek na najemné, k tthrad¢ za plnéni poskytované v souvislosti s uzivanim
bytu, popt. k tthrad€ jinych zévazka ndjemce vzniklych v souvislosti s ndjmem,
které byly pronajimateli pfiznany vykonatelnym rozhodnutim soudu,
vykonatelnym rozhod¢im nalezem anebo nijemcem pisemné uznény. Jen takto
vzniklé a taxativné stanovené pohledavky mel pronajimatel pravo zapocist proti
pohleddvce najemce na vraceni slozenych penéznich prostfedki podle ustanoveni
§ 686a odst. 4) zakona ¢. 40/1964 Sb. Pronajimatel nemohl oproti pohledavce
najjemce na vraceni sloZenych prostfedkli zapocCist jednostranné jiné své
pohledavky. Cerpani prostiedkil pronajimatelem v rozporu s § 686a odst. 3) a 5)
zakona €. 40/1964 Sb. bylo poruSenim pravni povinnosti a najemci v takovém

ptipadé vzniklo pravo na nahradu Skody. Jeho pohledavka na vraceni slozenych

176 BEZOUSKA, Petr. Ndjem v novém soukromém pravu (zejména ndjem bytu): aktudlni otizky.
Praha: Wolters Kluwer, 2018. Srovnavaci komentai. ISBN 978-80-7598-092-2. Strana 17 a 18.
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prostiedkti podle § 686a odst. 4) zakona ¢. 40/1964 Sb. byla takovym Eerpanim

nedot¢enal”’.

Obcansky zdkonik fesi realizaci, tedy cerpani prostfedkll z poskytnuté
jistoty pouze v souvislosti se skon¢enim najmu a povinnosti pronajimatele vratit
slozenou jistotu najemci, pfi¢emz v ustanoveni § 2254 odst. 2) obcanského
zakoniku je zakotveno pravo pronajimatele zapocist si proti jistoté své pohledavky.
Pronajimatel tedy muize provést zapocteni v souladu s ustanovenimi § 1982 a nasl.
obc¢anského zékoniku. V praxi pak budou zpravidla naplnény veskeré piedpoklady
k tomu, aby pronajimatel provedl jednostranné zapo¢teni v okamziku, kdy zde bude
existence vzajemnych pohledavek stejného druhu, splnitelnost dluhu pronajimatele
(privo najemce na vraceni jistoty) a splatnost pohledavek pronajimatele!’®,
Pronajimatel tak pfi skonceni najemniho vztahu mize provést, na rozdil od upravy
dle zdkona ¢&. 40/1964 Sb., zapocteni i1 nevykonatelnych nebo neuznanych
pohledavek vici ndjemeci.

Pronajimatel vSak neni opravnén provést jednostranny zapocet v prabchu
trvani najemniho vztahu, coZ vSak nebrani pronajimateli a ndjemci uzaviit dohodu
o zapocteni a nasledném doplnéni zajiSténi ze strany ndjemce. V tomto piipadé je
najemci thradu dluzného najemného, pokud se najemni vztah napiiklad nenachazi

kratkou dobu pted jeho vyprSenim a strany rovnéz prohlasi, Ze si po provedeném

zapoctu a skonceni ndjemni vztahu niceho nedluZi.

Doplnéni zajisténi miize pronajimatel rovnéz pozadovat v okamziku, kdy
dojde ke zvySeni najemného, a to na zakladé¢ ustanoveni § 2017 obcanského
zakoniku. V takovém piipad¢ je ndjemce povinen zajiSténi v podobé jistoty doplnit
bez zbyte¢ného odkladu. Lze vSak pronajimateli doporucit, aby povinnost ndjemce
doplnit zajiSténi v pfipad¢ zvySeni nijemného reflektoval pfimo ve smlouvé o
najmu bytu.

Podstatna zména oproti zakonu ¢. 40/1964 Sb. prob¢hla v otazce, kdy je

pronajimatel povinen vratit nevyc€erpanou jistotu zpét najemci. Zakon ¢. 40/1964

Sb. tuto povinnost vazal na okamzik, kdy najemce byt vyklidil a piedal

177 Svestka, J.; Spacil, J.; Skarova, M.; Hulmék, M. a kol. Obcansky zdkonik: komentar. 2. vyd. V
Praze: C.H. Beck, 2009. Velké komentate. ISBN 978-80-7400-108-6. Strana 1970

178 HULMAK, Milan. Ob&ansky zakonik VI: zavazkové pravo: zvlastni ¢ast (§ 2055-3014):
komentaf. Praha: C.H. Beck, 2014. Velké komentare. ISBN 978-80-7400-287-8. Strana 389.
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pronajimateli. Teprve po vyklizeni a predani predmétného bytu byl pronajimatel

povinen vratit jistotu (kauci) zpét najemci, a to do jednoho mésice.

Obcansky zdkonik povinnost vratit nevycerpanou jistotu zp€t najemci vaze
k okamziku skonéeni najmu bez dal$iho. Najemce ma tedy za pronajimatelem
splatnou pohledavku ke dni skonceni ndjemni smlouvy bez ohledu na to, zda byt
fadné vyklidil a predal pronajimateli, coz miize mit za nasledek urcitou demotivaci
najemce k takovému jedndni. Dle nazoru autora je vSak dostateCnym obrannym
mechanismem pronajimatele proti takovému chovani jeho pravo na ndhradu ve vysi
ujednaného najemného, neodevzda-li ndjemce byt pronajimateli v den skonceni
najmu az do dne, kdy najemce pronajimateli byt skute¢né odevzda, jak je upraveno

V ustanoveni § 2295 obcanského zakoniku.

Na tomto mist¢ je tfeba uvést, ze obcansky zakonik se odklonil od stavajici
koncepce zékona ¢. 40/1964 Sb. v pfipadé, ze ndjemce fadné a véas neodevzda
pronajimateli pii skonfeni ndjmu pronajaty byt. Obcansky zikonik ve svém
ustanoveni § 2295 tento narok pronajimatele koncipuje jako nahradu ve vysi
ujednaného najemného, tedy jako urCity narok sui generis. Naproti tomu za
ucinnosti zakona ¢. 40/1964 Sb. nebyla tato problematika v tomto kodexu fesena,
proto az judikatura Nejvyssiho soudu Ceské republiky a Ustavniho soudu Ceské
republiky dovodila, Ze pronajimatel byl v pfipad¢ neodevzdani bytu najemcem a
pozbyti jeho pravniho diivodu k nidjmu bytu oprdvnén poZadovat po najemci
bezdlvodné obohaceni, jehoZ vySe odpovidala vysi obvyklého ndjemného v daném
misté a ¢ase (napf. Nejvyssi soud Ceské republiky 32 Odo 1109/2003 a 33 Odo
24/2004 nebo Ustavni soud Ceské republiky IV. US 113/05). Tento odklon od
dosavadniho feseni v linii bezdiivodného obohaceni ma dopad mimo jiné také na
splatnost ndroku pronajimatele a jeho moznost poZadovat Groky z prodleni, nebot’
bezdlivodné obohaceni se stava splatné az den nasledujici po dni, kdy je dluznik ze
strany véfitele vyzvan k jeho vracenil’®. Podle upravy obsaZené v ob&anském
zakoniku, kde jiz neni takovy narok pronajimatele bezdiivodnym obohacenim, ma
naopak pronajimatel pravo na zaplaceni Grokd z prodleni ode dne nasledujiciho po
dni, kdy je vzdy najemné za jednotlivé obdobi splatné.

Praktickym problémem vSak nepochybné je skutecnost, Ze pronajimatel
nemusi ke dni skonceni ndjmu znat vysi vSech svych pohledavek vii¢i njemci, a to

zejména z diivodu nédhrady Skody za poskozeni bytu zjisténé pii jeho prevzeti, vysi

179 Usneseni Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 27. &ervna 2019, sp. zn. 29 Cdo 577/2019.

105



pohledavek na vyuctovani za poskytnuté sluzby, ptipadné dluzného najemného
nebo ndhrady ve vysi ujednaného najemného v piipadé neodevzdani bytu

najemcem v den skonceni ndjmu.

Vyvstava zde tedy otazka, zda je mozné se s ohledem na ustanoveni § 2235
odst. 1) a § 2239 obcanského zakoniku odchylit od Gpravy podle ustanoveni § 2254

odst. 2) obéanského zakoniku a sjednat pozd¢jsi termin vraceni kauce.

S ohledem na ustanoveni § 2235 odst. 1) a § 2239 obc¢anského zékoniku by
takova odchylka musela byt i ku prospéchu ndjemci a nejen pronajimateli. V z4jmu
najemce vSak zcela nepochybné je to, aby nemusel platbu z titulu vraceni jistoty
pfijimat a nasledné pfi zjisténi n€jakého svého dluhu vii€i pronajimateli tento dluh
platit pronajimateli. Dohoda o pozd¢&j$im vraceni kauce by tak méla byt piipustna,
kdyz v idealnim ptipad¢é bude smlouva o ndjmu bytu rovnéz obsahovat prohlaseni
najemce, ze s pozd€jSim vracenim jistoty souhlasi a Ze takovy pozdé&jsi zplisob
vraceni je i v jeho zajmu?®,

I pfes to, Ze si pronajimatel s ndjemcem muze platn€ sjednat pozd¢;jsi termin
vraceni penézité jistoty, by autor uvital novelizaci této problematiky. Podle
autorova nazoru by mohlo dojit ke znovupfijeti obdobného ustanoveni, jako tomu
bylo v ptipad¢ zakona ¢. 40/1964 Sb., kdyz pravo najemce na vraceni jistoty ve
spojeni S pravem pronajimatele pozadovat po ndjemci ndhradu ve vysi ujednané¢ho
najemného, neodevzda-li ndjemce byt pronajimateli v den skonceni najmu az do
dne, kdy najemce pronajimateli byt skutecné odevzda by zcela nepochybné
ndjemce motivovalo k tomu, aby pronajimateli pfedal byt co nejdtive, tedy ke dni
skonceni ndjemniho vztahu. Ono ustanoveni by autor jesté doplnil, Ze v ptipad¢, ze
najemce zpusobil za dobu trvani ndjemniho vztahu $kodu na majetku pronajimatele,
prodluzuje se pravo pronajimatele ponechat si slozenou jistotu o dobu vy¢isleni
Skody pronajimatelem za soucasného stanoveni lhity, do kdy ma byt Skoda ze
strany pronajimatele vycislena. Takové ustanoveni by najemce motivovalo predat
pronajimateli byt ve stavu, v jakém jej pievzal, nehledé na bézné opotiebeni a na

vady, které je povinen odstranit pronajimatel.

Konecné je tteba dodat, ze v ptipad¢ skonceni ndjmu a zapoctu pohledavek

pronajimatele na slozenou jistotu, je pronajimatel povinen ndjemci specifikovat, na

180 Svestka, J; Dvorak, J.; Fiala, J. a kol. Obcansky zdkonik: komentdr. Svazek V. Praha: Wolters
Kluwer CR, 2014. Komentaie (Wolters Kluwer CR). ISBN 978-80-7478-638-9. Strana 1216.

106



jaké dluhy a vjaké wvySi jistotu pouzil, pfiCemz zbytek slozené jistoty je

pronajimatel povinen najemci vratit zp&t'8L,

5.2. Smluvni pokuta

Az do 30. Cervna 2020 bylo pravo pronajimatele na zaplaceni smluvni
pokuty ze strany ndjemce obCanskym zakonikem, mimo jiné ustanovenim § 2239
obc¢anského zakoniku, zcela zapovézeno, coz bylo upraveno odlisn¢ od predchozi
pravni upravy V zakoné ¢. 40/1964 Sb., podle které byl pronajimatel opravnén
pozadovat po ndjemci uthradu smluvni pokuty napiiklad v ptipadé¢ neplaceni

najemného a sluzeb fadné a véas'®?

. Na tomto mist¢ je také potieba uvést to, ze
pronajimatel podle obéanského zdkoniku neni opravnén po nijemci pozadovat ani
ptipadny smluvni urok z prodleni, ktery by byl vys$si nez zdkonny trok z prodleni
ve vysi stanovené nafizenim vlady ¢. 351/2013 Sb., kterym se urcuje vyse troki z
prodleni a naklada spojenych s uplatnénim pohledavky, ur¢uje odmeéna likvidatora,
likvidaéniho spravce a ¢lena orgdnu pravnické osoby jmenovaného soudem a
upravuji nékteré otazky Obchodniho véstniku, vefejnych rejstiiklt pravnickych a
fyzickych osob a evidence svéfenskych fondd a evidence udaji o skutecnych

majitelich!®3,

Zménu v ptistupu obcanského zdkoniku v otdzce smluvni pokuty
v ngjemnich bytovych vztazich pfinesla jeho novela provedenda zakonem
¢. 163/2020 Sb., kterym se méni zakon ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik, ve znéni
pozdéjsich predpist, a dalsi souvisejici zdkony. Po této novele je pronajimatel
opravnén pozadovat po ndjemci v piipadé poruSeni jeho povinnosti smluvni
pokutu, kdyZ pravo pronajimatele je limitovano tim, Ze jistota a smluvni pokuta

r~_r

nesmi v souhrnu pfesahnout trojnasobek mési¢niho najemného.

Zakonodarce ocekdva od moznosti ujednani smluvni pokuty to, ze mize
prispét k lepSimu fungovani smluvniho vztahu, jelikoz hrozba smluvni pokuty bude
vice motivovat najemce, aby plnil své povinnosti. Kdyz i v ndjemnich vztazich
muze existovat fada povinnosti, na jejichz plnéni panuje opravnény ziajem
pronajimatele, pficemz se mize Casto jednat o povinnosti, jejichz poruSeni

bezprostfedné¢ neplisobi Zzadnou uplatnitelnou Skodu nebo Skodu obtizné

181 Rozsudek Nejvyssiho soudu (:Zeské republiky ze dne 22. dubna 2020, sp. zn. 26 Cdo 2267/2019.
182 Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 23. srpna 2016, sp. zn. 26 Cdo 354/2016.
183 Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 5. &ervna 2019, sp. zn. 26 Cdo 2059/2018.
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vycislitelnou a plnéni téchto povinnosti bylo za piedeslého stavu obtizné
prosaditelné. Za optimalni pak neslo z pohledu zakonodérce povazovat predesly
stav ani z hlediska statni socialni politiky, kdyz vyuziti smluvni pokuty jako
alternativy ke slozeni jistoty muze pfispét k tomu, Ze pronajimatel nebude po
najemci slozeni jistoty pozadovat a tuto jeho povinnost nahradi pravé ujednanim o
smluvnich pokutach. Slozeni jistoty lze totiz povazovat za odiivodnény ndklad na
bydleni, ktery pii splnéni zdkonnych podminek miize odivodiiovat poskytnuti
mimofadné okamzité pomoci podle zakona ¢. 111/2006 Sb., o pomoci v hmotné
nouzi. Vypusténi povinnosti najemce slozit k rukam pronajimatele jistotu by tedy

mohlo mit pozitivni vliv i na vydaje statniho rozpoctu'®,

Pronajimatel a najemce tedy maji hned nekolik moznosti, jak instituty
jistoty a smluvni pokuty v ramci smlouvy 0 najmu bytu vyuzit. Mohou si totiz
sjednat pouze jistotu, a to az do vySe trojndsobku mési¢niho ndjemného, nebo si
mohou sjednat jen smluvni pokutu bez slozeni jistoty, kdyz celkova vyse smluvni
pokuty nesmi piekrocit vysi trojnasobku meésiéniho najemného. Pronajimatel a
najemce si ovSem mohou ujednat soucasné kombinaci poskytnuti penézité jistoty a
smluvni pokuty. V tomto ptipad¢ v§ak souhrn ujednané jistoty a smluvnich pokut
rovnéz nesmi piekrocit vysi trojnasobku mésicniho ndjemného. Jistotu a smluvni
pokutu lze tedy kombinovat naptiklad tak, Ze si pronajimatel a ndjemce ujednaji
jistotu ve vysi jednoho mési¢niho ndjemného a zbyvajici vySe dvojnasobku
mésicniho ndjemného bude tvoftit limit pro smluvni pokutu.

Podle nazoru autora vSak moznost pronajimatele pozadovat po nijemci
smluvni pokutu bude vyuZzivana spiSe sporadicky a pronajimatel naopak bude i
nadale pozadovat po najemci slozeni jistoty v co nejveétsi vysi. Autor se tak
domnivéd s ohledem na urceni horni hranice smluvni pokuty, kterou mize
pronajimatel po najemci v pritbéhu celého smluvniho vztahu poZzadovat. Pokud
vezmeme Vuvahu, ze jednim ze znak( institutu najmu bytu ma byt jeho
dlouhodobost, tak v piipadé, ze se najemce dopusti poruseni svych povinnosti hned
Vv zacatcich tohoto vztahu v takovém rozsahu, Ze tim v jistém slova smyslu vycerpa
moznost pronajimatele pozadovat po ném dalSi smluvni pokuty a pronajimatel
nema zaroven zajem ukoncit ndjemni vztah vypovedi z divodu hrubého poruseni

jeho povinnosti, tak se takové ustanoveni smlouvy stava po zbytek tohoto vztahu

184 Diivodova zprava k bodu 60 az 62 zakona ¢&. 163/2020 Sb., kterym se méni zakon &. 89/2012
Sb., obcansky zakonik, ve znéni pozdéjsich piedpisi, a dalsi souvisejici zdkony.
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zcela obsolentnim, nebot’ jakakoliv dal§i smluvni pokuta, kterou ma byt najemce

185

motivovan ke splnéni prvotni povinnosti~*> uz nemtize byt ze strany pronajimatele

po zbytek smluvniho vztahu pozadovéna.

Dle nazoru autora je takova ochrana najemce nadbytec¢na, nebot’ pokud cht¢l
zakonodarce podle divodové zpravy v uréitém slova smyslu motivovat
pronajimatele k tomu, aby po najemci nepozadoval jistotu ve vysi trojnasobku
meési¢niho najjemného, mohl v piipad¢é sjednani smluvni pokuty zcela vyloudit
pravo pronajimatele pozadovat po najemci sloZeni jistoty v této vysi nebo mohl vysi
jistoty omezit napf. na jednondsobek mésicniho ndjemného s tim, Ze upravu
sjednavané smluvni pokuty mohl ponechat jejim obecnym ustanovenim utvrzeni
dluhu, kdyz by bylo v takovém ptipadé zachovano pravo najemce navrhnout soudu
sniZzeni nepfiméfené vysoké smluvni pokuty podle ustanoveni § 2051 obcanského

zakoniku.

Za soucasné upravy tak neni dle autora pronajimatel jakkoliv motivovan
sjednévat s ndjemcem pronajimatelovo pravo pozadovat po najemci smluvni

pokutu za soucasného snizeni skladané jistoty ze strany najemce.

185 PETROV, Jan. Obcansky zdkonik: komentar. 2. vydani. V Praze: C.H. Beck, 2019. Beckova
edice komentované zakony. ISBN 978-80-7400-747-7. Strana 2213.
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Z.aveér

Cilem této rigordzni prace byla co nejpodrobnéjsi analyza upravy najmu
bytu a domu, a to zejména z pohledu moznosti stran, hlavné pronajimatele, ménit
vys$i ndjemného a dalSich plateb souvisejicich s ndjmem bytu a domu a v nekterych
otazkach spojenych s touto problematikou a vytvofit zaklad pro navrhy de lege
ferenda. To na zaklad¢ teoretickych a piedev§im praktickych poznatkt, analyzy

zakonnych a podzakonnych piedpist a judikatury.

Uprava najmu bytu a domu je zakonodarcem v ob&anském zakoniku fesena
z pohledu autora komplexné a diky relativni kogentnosti této Gipravy ani nedava
stranam rozsahly prostor, jak jejich jednotlivd prava a povinnosti sjedndvat
odchylné od tpravy obsazené v obCanském zikoniku, a to tak, Ze se nepfihlizi

K ujednanim, ktera by zkracovala prava najemce.

V nékterych otdzkach ochrany najemce se uprava dle ob¢anského zakoniku
zasadné 1i8i od Upravy obsaZené v zakonu €. 40/1964 Sb., a to zejména tim, Ze jiz
neni pro platnost smlouvy o ndgjmu bytu podstatna skutecnost, jakym zplisobem byl
pronajaty prostor kolaudovan a rovnéz se nevyzaduje uvést ani nékteré¢ zvlastni
nalezitosti pfimo ve smlouveé o ndjmu bytu, piiCemz je tfeba zminit, ze ani absence
vySe najemného nezplisobuje neplatnost smlouvy o ndjmu bytu. Tento posun

Vv ochrané¢ ndjemcovych prav autor povaZuje za spravny.

V nékterych dalSich ptipadech je vSak ndjemce dle autora zdkonodéarcem az
uzkostliveé chranén, coz autor shledava zejména v povinnosti pronajimatele dodrzet
velmi striktni formalni postup v pfipadé vypovédi zndjmu bytu ze strany
pronajimatele a ptipadného vyklizeni bytu, kdyZ pronajimateli vznikaji nemalé
néklady nutného soudniho fizeni k vyklizeni bytu najemcem. Casto, zejména ze
strany laické vefejnosti, diskutovanym omezenim pronajimatele, je vyslovné

pfiznané pravo najemce chovat v byté zvife i pfes pronajimateltiv nesouhlas.

Autor se v této rigorézni praci rovné€z velmi obsdhle zabyva omezenim
pronajimatele ménit vysi ndjemného v zavislosti na provedenych stavebnich
upravach, které zvySuji uzitnou hodnotu pronajatého bytu a maji za nasledek i trvalé
uspory za platby na energiich ndjemce. V tomto piipad¢ je totiz pronajimatel
obcanskym zékonikem v porovnani s némeckou pravni upravou velmi omezen a
z pohledu autora je rovnéz uprava v obcanském zakoniku naprosto nedostacujici,

pricemz autor pravé V tomto piipadé vytvaii zaklad pro navrhy de lege ferenda.
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Ve vztahu kupravé vySe najemného v obCanském zakoniku je zcela
jednoznaéné nejdalezitéjsim rozhodnutim zakonodéarce, Ze sjedndni vySe
najemného je plné v dispozici Gcastnikl tohoto zavazkového vztahu, tedy sjednani
vyse ndjemného zéalezi pouze na konsenzu mezi pronajimatelem a ndjemcem, coz

Vv minulosti nebyvalo pravidlem.

Dohodou pronajimatele a najemce Ize dle ndzoru autora libovolné ménit
vys$i nagjemného i v pribéhu celého trvani ndjemniho vztahu, a to prostfednictvim
kumulativni novace. Tento zplisob zmény vyse ndjemného by mél byt zcela jisté
nejvyuzivanéjsim zptusobem jak pro pronajimatele, tak pro ndjemce. V piipadé
takové dohody totiz pronajimatel nemusi dodrzet formalni postupy, Ktery dale
stanovuje ob¢ansky zakonik pro zvyseni ndjemného na zédklad¢ indexace, navrhem
na zvyseni ndjemného za podminek podle ustanoveni § 2249 obcanského zakoniku
nebo v disledku stavebnich tprav, a naopak najemce ma pravni jistotu jasné

stanovené vySe najemného pro nasledujici obdobi.

Dal$im institutem pro zvyseni ndjemného podle obcanského zékoniku je
jeho kazdoro¢ni zvySovani. Tento institut je zcela jist€ obsazen v drtivé vétSing
smluv o ngjmu bytu uzaviranych po ucinnosti obcanského zakoniku. Autor se vSak
zminuje o pottebé rekodifikace tohoto ustanoveni. V dnesni dobé je totiz zcela jisté
uprava obsazena v obCanském zakoniku nedostatecnd, a to s ohledem na rostouci
inflaci za dobu posledniho roku a predikce rastu pro rok nasledujici. Inspiraci by
zcela jist¢ mohla byt némecka prava obsazena v BGB, ktera takovou kazdorocni
zmeénu vyse najemného upravuje dvojim zptisobem, kdy jednim ze zplisob je prave

vyslovné zakotveni zpiisobu zvySovani najemného o rostouci inflaci.

Upravu tykajici se jednostranné zmény najemného v piipadg, ze smlouva o
najmu bytu neobsahuje jiné ujednani o zvySovani nadjemného nebo jej nevyloudi,
1ze povazovat dle autora za vcelku povedenou, kdyZ pronajimatel 1 ndjemce maji
moznost domoci se zmeény vySe ndjemného a samotna tiprava motivuje ob¢ strany

ke vzajemné shodé, ¢imZ by nemélo dojit k pfebytecnému zatiZeni soudni soustavy.

Naproti tomu Uprava vySe ndjemného v disledku stavebnich Gprav netesi
celou fadu otazek, které dosud nebyly feSeny ani dosavadnimi novelizacemi
obc¢anského zdkoniku. Asi nejzasadnéjSim problém tpravy jednostranného zvyseni
najemného v dusledku stavebnich tGprav je absence postupu v piipadé odmitnuti
navrhu ndjemcem. Tuto otdzku dosud nedokdzala zodpovédét ani odborna

literatura, kterd se v nazorech jednotlivych autorti rozchazi nebo tuto otazku viibec
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nefesi. Jednoznacna uprava zmény vyse najemného v disledku stavebnich uprav
provedenych pronajimatel Se vSak zda zatim v nedohlednu. Je zde ptitom nékolik
moznosti, jak prava a povinnosti pronajimatele a najemce jasné¢ vymezit, kdyz za
vzor muze tuzemskému zakonodarci poslouzit uprava obsazena v nekolikrat
zminovaném BGB, piipadné mtize byt tato problematika upravena po vzoru Gpravy
pro jednostranné zvySovani ndjemného podle ustanoveni § 2249 obcanského

zakoniku.

Na prvni pohled se mize zdat zdsadni novela provedend zakonem
¢. 163/2020 Sb., kterym se méni zakon €. 89/2012 Sb., obCansky zdkonik, ve znéni
pozd¢jSich predpisti, a dal$i souvisejici zdkony, kdyz na jejim zdkladé byla
zavedena moznost pouziti institutu smluvni pokuty v piipadé najmu bytu a domu.
Po této novele je pronajimatel opravnén pozadovat po ndjemci v piipad¢ poruseni
jeho povinnosti smluvni pokutu. Toto pravo pronajimatele je vSak limitovano tim,
Ze jistota a smluvni pokuta nesmi v souhrnu piesdhnout trojnasobek vyse mési¢niho
najemného. Tato limitace tak dle autora nebude mit zdkonodarcem ocekavany efekt
a bude potieba hledani dalSich feSeni této otazky, pfi¢emz i v tomto piipad€ autor

urcité navrhy dal$i Upravy zmifnuje pfimo v textu této rigordzni prace.

V Uplném zéavéru je tieba konstatovat, ze Gprava najmu bytu a domu je
zakonodarcem feSena relativné rozséhle a Ize u ni pozorovat snahu zakonodarce
upravit tento zdvazkovy vztah co nejkomplexnéji, kdyZ se zakonodarce alespon
néjakym zplisobem snazi reagovat na potfebu zmén prav a povinnosti pronajimatele
anajemce jako v pfipad¢ zavedeni institutu smluvni pokuty. Avsak i pfes rozsahlost
a snahu zédkonodarce je ziejmé, ze jen v otazce Upravy vyse najemného a zmeén vyse
najemného v pribéhu trvani ndjemniho vztahu zalozeného smlouvou o najmu, je
potieba dalSich Uprav a zptesnéni nékdy vagni pravni Upravy. Je pfitom nutné
reagovat na zmeény, které pfindsi praxe v této oblasti prava, kdyz dle ndzoru autora
je ptipadna rekodifikace moznosti zmén vySe ndjemného u tohoto institutu

Vv nasledujicich letech nevyhnutelna.
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CizojazyCné resumé

The aim of the thesis is to analyse the contractual relationship between the
lease of an apartment and the lease of a house in the most detailed possible way,
based on theoretical and practical knowledge, from the point of view of the parties'
possibilities, especially the landlord, to change the amount of rent and other
payments related to the lease of an apartment and a house. To this end, the thesis is
based on a thorough study and analysis of specialist commentary and other book
literature and literature published in specialised journals. An integral part of this
thesis is the findings and conclusions of Czech and foreign courts in this issue. The
rigorous thesis will also point out the unanswered questions brought by the
legislation effective since 2014, in particular Act No. 89/2012 Coll., the Civil Code.
In these individual cases, the author also tries to point out possible problematic
situations that may not infrequently arise in practice with this institute and forms
the basis for de lege ferenda proposals. Therefore, apart from the standard (basic)
methods of interpretation of private law, such as linguistic, systematic and logical
interpretation, the author also relies on methods that come into play when the basic
methods mentioned above do not lead to an unambiguous interpretation, i.e. the
teleological, historical and comparative methods. When comparing legal
regulations, the author uses comparisons with the German legal system in
particular. The German legislation is chosen by the author quite deliberately, since
the legislator himself states in the explanatory memorandum that changes in the
amount of rent are dealt with by the provisions reciprocating the analogous

provisions of the German BGB.

The thesis is divided into five main chapters. The first introductory chapter
provides a general introduction to the whole subject by describing the institution of
flat lease, in particular by describing the persons who may conclude a flat lease,
what may be the subject of this contractual relationship and how this contractual

relationship may arise.

The core of the thesis is then presented in the second, third and fourth

chapters.

The second chapter deals with the institution of rent. The payment of rent
as the basic obligation of the tenant in this contractual relationship. The second

chapter further describes the historical development of the negotiation of the rent
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and the possibilities of changes in the amount of rent, up to the moment of the entry
into force of Act No. 89/2012 Coll., Civil Code.

The third chapter is directly related to the legal regulation of rents since the
entry into force of Act No 89/2012 Coll., Civil Code. In the third chapter of this
thesis, the author deals in detail with all the possibilities of changes in the amount
of rent, especially on the part of the landlord, as regulated today by Act No. 89/2012
Coll., Civil Code. This chapter also partly builds on the conclusions of the second
chapter, which are further applied to the interpretation of the current regulation of
the possibilities of changes in the amount of rent. In the third chapter, the author
assesses the current legal regulation of flat rent and considers how this institution
could be further regulated in the future.

The fourth chapter of this thesis deals with other payments related to the
lease of an apartment, the possibilities of their negotiation, their maturity and, of
course, changes in the amount of these payments or their judicial enforceability.
These include advances for services connected with renting an apartment, the
allocation and billing of services connected with renting an apartment and the
possibility of negotiating a lump sum payment for services connected with renting

an apartment.

The fifth chapter exhausts all the financial means that, pursuant to Act No
89/2012 Coll., the Civil Code, the landlord may demand from the tenant in the
context of the tenancy relationship, since the landlord may do so by means of a
security deposit and a contractual penalty, the negotiation of which was explicitly
prohibited until the amendment to the Civil Code, which was published in the
Collection of Laws on 25 April 2020 under No 163/2020 Coll.

In the conclusion of this rigorous thesis, the author summarises the state of
the regulation of payments related to the lease of flats and houses. The author also
summarises the most important findings of this thesis and assesses the existing

legislation.
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Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 24. dubna 2012, sp. zn. 26 Cdo
4553/2010

Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 23. srpna 2016, sp. zn. 26 Cdo
354/2016

Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 18. prosince 2018, sp. zn. 26
Cdo 4713/2017

Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 22. kvétna 2019, sp. zn. 26
Cdo 1670/2018

Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 5. &ervna 2019, sp. zn. 26 Cdo
2059/2018

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

Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 26. tinora 2020, sp. zn. 26 Cdo
4197/2019

Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 22. dubna 2020, sp. zn. 26 Cdo
2267/2019

Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 13. ¥jna 2020, sp. zn. 26 Cdo
2154/2020

Usneseni Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 15. zaii 2005, sp. zn. 26 Cdo
80/2005,

Usneseni Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 26. fijna 2005, sp. zn. 26 Cdo
1912/2005

Usneseni Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 10. listopadu 2009, sp. zn. 26
Cdo 5135/2008

Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 21. prosince 2001, sp. zn. 28
Cdo 2124/2001

Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 28. biezna 2007, sp. zn. 28
Cdo 2747/2004

Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 1. listopadu 2007, sp. zn. 28
Cdo 1796/2007
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Usneseni Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 21. prosince 2001, sp. zn. 28
Cdo 2124/2001

Usneseni Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 28. biezna 2007, sp. zn. 28 Cdo
2747/2004

Usneseni Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 27. &ervna 2019, sp. zn. 29 Cdo
577/2019

Rozhodnuti dal$ich soudu

Rozsudek Krajského soudu v Ceskych Budgjovicich ze dne 21. &ervence 2007, &.
J- 7 Co 1317/2004-68

Rozsudek Spolkového soudniho dvora ze dne 18. ledna 2006, sp. zn. AZ VIII ZR
94/05

Rozsudek Spolkového soudniho dvora ze dne 29. bfezna 2006, sp. zn. VIII ZR
191/05

Rozsudek Spolkového soudniho dvora ze dne 23. ¢ervence 2008, sp. zn. XII ZR
134/06

Rozsudek Spolkového soudniho dvora ze dne 24. srpna 2016, sp. zn. VII ZR 261/15

Rozsudek Evropského soudu pro lidskd prava ze dne 19. prosince 1989, véc

Mellacher a ostatni proti Rakousku, sp. zn. J-ESLP ¢. 2/09
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Seznam zKkratek

,BGB*“ znamena Biirgerliches Gesetzbuch.

,Listina zakladnich prav a svobod* znamena usneseni piedsednictva Ceské
narodni rady ze dne 16. prosince 1992 o vyhlaseni LISTINY ZAKLADNICH
PRAV A SVOBOD jako souéasti ustavniho poiadku Ceské republiky.

,obfansky soudni Fad*“ znamena zakon ¢. 99/1963 Sb., obCansky soudni fad.
»obcansky zakonik* znamena zakon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zékonik.

,harizeni vlady ¢. 453/2013 Sb.“ znamend nafizeni vlady ¢. 453/2013 Sb., o
stanoveni podrobnosti a postupu pro zjisténi srovnatelného najemného obvyklého

V daném misté.

»harizeni vlady €. 567/2002 Sb.* znamena nafizeni vlady ¢. 567/2002 Sb., kterym

se stanovi cenové moratorium najemného z byta.

,vyhlagka &. 60/1964 Sb.* znamena vyhlasku Ustiedni spravy pro rozvoj mistniho
hospodarstvi ¢. 60/1964 Sb., o thradé za uzivani bytu a za sluzby spojené

S uzivanim bytu.

,vyhlaska €. 176/1993 Sb.* znamena vyhlasku ministerstva financi ¢. 176/1993

Sb., 0 ngjemném z bytu a uhrad¢ za plnéni poskytovand s uzivanim bytu.
»zakon €. 40/1964 Sb.“ znamena zakon €. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik.

»Zakon €. 67/2013 Sb.* znamena zékon €. 67/2013 Sb., kterym se upravuji nékteré
otazky souvisejici s poskytovanim plnéni spojenych s uzivanim byt a nebytovych

prostorti v domé s byty.

»Zakon ¢. 107/2006 Sb.“ znamena zakon ¢. 107/2006 Sb., o jednostranném
zvySovani najemného z bytu a o zméné zékona €. 40/1964 Sb., obcansky zakonik,
ve znéni pozd¢jSich predpisi.

»Zakon €. 132/2011 Sb.* znamena zakon ¢. 132/2011 Sb., kterym se méni zakon ¢.
40/1964 Sb., obcansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpisd, a zakon ¢. 102/1992
Sb., kterym se upravuji nekteré otazky souvisejici s vydanim zékona ¢. 509/1991
Sb., kterym se méni, dopliiuje a upravuje obcansky zdkonik, ve znéni pozd¢jSich

predpisu.
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