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Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

Kam az saha ochrana najemce?

Pravdépodobné nelze nesouhlasit s tim, Ze najemci, jakozto slabsi strané soukromopravniho vztahu,
je potreba poskytnout urcitou zdkonnou ochranu. Otazkou vSak zlstava, do jaké miry je nutné a
potrebné najemce chranit na ikor omezeni jednoho z nejvyznamné;jsich atributl vlastnického prava,
a to sice ius disponendi - prava s véci nakladat dle vlastniho uvazeni.
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Prinos soukromopravni novelizace do najemnich vztahu

Novelizace soukromého prava, tj. zejména prijeti zdkona 89/2012 Sbh., obcansky zakonik (dale jen
,0Z"), ktera méla prinést liberalizaci zakladnich principl a vétsi smluvni volnost stran, vSak rovnéz
prinesla vy$si miru ochrany slabsim strandm. V ramci najemniho vztahu, jenz je upraven v
ustanoveni § 2201 a nasl. OZ, vSak dle mého nazoru dochazi v urcitych ohledech k priliSnému
omezeni jedné ze slozek vlastnického prava, a to konkrétné prava nakladat s véci dle vlastniho
uvazeni (ius disponendi).

V prvni radé lze uvést ochranu najemce, kterou lze povazovat za odpovidajici a vhodnou. Prikladem
lze uvést moznost zvySeni ndjemného ze strany pronajimatele pouze jedenkrat za obdobi 12ti po sobé
jdoucich mésicu (viz ustanoveni § 2248 0Z). V pripadé, ze takovéto kazdoro¢ni zvySovani neni
smluvné ujednano, je pronajimatel opravnén pouze pisemné navrhnout zvySeni ndjemného az do vyse
najemného, které je srovnatelné s obvyklym najemnym v daném misté, nicméné takto 1ze zvysit
najemné pouze o 20 % v porovnani s ndjemnym, které ndjemce hradil pred 3 lety (viz ustanoveni §
2249 OZ). Déle byla z divodu ochrany najemce zavedena moznost vypovédi ndjmu, ktery byl uzavien
na dobu urcitou za predpokladu, ze doslo k takové zméné okolnosti, Ze jiz nelze po ndjemci rozumné
pozadovat, aby v ndjmu pokracoval (viz ustanoveni § 2287 OZ).

Zmén, kterych zakonnd uprava najemnich vztahti doznala v souvislosti s rekodifikaci soukromého
prava, je bezpocet, nicméné cilem tohoto ¢lanku je upozornit na zmeény, které by mohly negativné
zasahnout do samotného vlastnického prava pronajimatele.

Omezeni pronajimatele antidiskrimina¢nimi pravidly

Prvnim z velmi diskutovanych témat souvisejicich pravé s moznym omezovanim vlastnického prava je
ne/moznost vlastnika nemovitosti vyloucit urcité osoby z okruhu zajemct o pronajem nemovitosti.
Medidlné znamé je napr. rozhodnuti Okresniho soudu v Litoméricich, ktery rozhodoval ve véci sporu
romské obcanky, kterad zalovala realitni maklérku pro diskriminaéni jednani spocivajici v jejim
vyrazeni ze zéjemcu o prondjem bytu z duvodu, Ze je Romka, kdyz realitni maklérka byla od vlastnika
nemovitosti vyslovné instruovana, ze nemé danou nemovitost nabizet Romim. Soud v této véci
rozhodl tak, ze jednani realitni maklérky shledal jako diskriminac¢ni, kdyz v odivodnéni svého
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rozsudku mj. uvedl, Ze realitni maklér nemuze diskrimina¢ni pokyn (tj. nepronajmout byt Romovi) ze
strany vlastnika vliibec prijmout a povazovat jej za jakkoliv zavazny. OdSkodnéni, které romska
obcanka (nutno podotknout, ze v ramci projeveni zajmu o ndjem vystupujici pouze jako figurantka v
ramci tzv. situac¢niho testovani za ucelem zjisténi, zda dochézi k diskriminaci romskych ob¢ant Ci
nikoliv) za vySe uvedené diskriminac¢ni jednani pozadovala, ji vSak soud nepriznal s odivodnénim, ze
nelze zalozit takovyto precedens, nebot by pak snadno mohlo dojit ke zneuzivani takového
rozhodnuti a iCelovému domahani se odSkodnéni u soudu.[1]

V souvislosti se shora uvedenym sporem se pak napri¢ verejnosti rozvinula debata, zda takovymto
rozhodnutim nedochazi k neprimérenému omezeni vlastnického prava pronajimatele. Dle
ombudsmanky Anny Sabatové se zde do stfetu dostavaji dvé zakladni lidské préva, a to pravo nebyt
diskriminovan a pravo vlastnické. V rozhovoru pro internetovy server Aktualné.tv ombudsmanka
uvadi, Zze pravo nebyt diskriminovan je jakymsi jadrem vsSech tstav a ze v pripadé rozporu prava
vlastnického a prava nebyt diskriminovan ma prednost pravé pravo nebyt diskriminovan.
Ombudsmanka rovnéz uvadi, ze vlastnik ve svém pravu neni nijak omezovan a dale muze zcela volné
nakladat se svym majetkem, jen zaroven nesmi nikoho diskriminovat.[2]

Omezujici chov zvirat

Odhlédneme-li od tak kontroverzniho tématu, jakym je prani pronajimatele nepronajimat svou
nemovitost Romim, gayum, handicapovanym apod., mizeme se zamérit na jind omezeni
vlastnického prava, které soukromé pravo po rekodifikaci vlastnikovi nemovitosti prindsi. Jednim z
téchto omezeni je nemoznost zakazat nadjemci chovat v pronajatém byté zvire (viz ustanoveni § 2258
0Z). Najemci je primo zakonem priznano pravo chovat v byté zvire za predpokladu, Ze toto
nezpusobi pronajimateli ¢i ostatnim obyvatelim daného domu obtize, které by byly neprimérené
pomérum v domé. A zde se nabizi ona shora naznacena otazka: Do jaké miry je mozné omezit
vlastnické pravo pronajimatele za ucelem ochrany slabsi strany ndjemniho vztahu, tj. ndjemce?
Nedochézi priliSnou ochranou najemce k omezovani jednoho ze zdkladnich lidskych prav (tj. prava
vlastnického)?

V tomto pripadé jiz nelze hovorit o diskriminaci ve smyslu Listiny zakladnich prav a svobod ani
zakona 198/2009 Sb., o rovném zachazeni a o pravnich prostredcich ochrany pred diskriminaci a o
zméné nékterych zéakonu (antidiskriminac¢ni zakon), kterd by byla zaloZena na rase, etnickém
puvodu, ndrodnosti, pohlavi, sexudlni orientaci, véku, zdravotnim postizeni, ndbozenském vyznani,
vire ¢i svétovém nazoru. Zde se jedna pouze o prani vlastnika nemovitosti nepronajmout byt osobam,
které chovaji zvirata. Je pravdou, ze néktera zvirata nijak neposkozuji vlastnictvi pronajimatele ani
nijak neobtézuji sousedy. Je vSak rovnéz pravdou, ze chovem nékterych zvirat dochazi ve vétsi mire k
opotrebeni dané nemovitosti, popr. k dal$im negativnim jevim s chovem zvirete spojenym (hluk,
necistota ve spole¢nych prostorach domu apod.). Majitelé zvirat maji svobodnou volbu si zvire
poridit, na tkor toho je vsak nutné pocitat s urCitymi omezenimi. Nikoho napr. nezarazi, Ze do
obchodu je zakazan vstup se psem. Majitelé psu toto zpravidla beze slova respektuji, i kdyz se ve
svém disledku jedna pouze o prani vlastnika samotného obchodu. Z logiky véci, nemél by mit rovnéz
pronajimatel pravo zvolit si, ze v jeho nemovitosti nebudou chovana zvirata?

Vzhledem k tomu, ze pravo chovat zvire v pronajaté nemovitosti bylo primo vtéleno do zadkona, nelze
ho jiz ndjemcliim upirat. Z mého pohledu se nicméné zakotveni takového prava nejevi jako Stastné,
nebot se toto pravo dostava do kolize s vlastnickym pravem samotného vlastnika nemovitosti a s
ohledem na zakladni zadsadu zakotvenou v Listiné zakladnich prav a svobod, tj. Ze pri omezeni
zékladnich prav a svobod méa byt Setreno jejich podstaty, by timto zpiisobem vlastnik nemél byt
omezovan. Komentdar k ustanoveni § 2258 OZ, ktery predmétné pravo chovat zvire zakotvuje, mj.
uvadi, Ze toto ustanoveni bylo predmétem ostrych debat v ramci legislativniho procesu a jeho
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vysledné znéni je urc¢itym kompromisem mezi vlastnickym pravem a pravem najemce spojenym s
realitou zivota. Osobné v tom vSak prilis velky kompromis nenalézam.

Omezeni vlastnického prava bez hranic

Postupné se vSak dostavame k ustanoveni § 2235 a § 2239 OZ. Prvé ustanoveni stanovi, Ze se
neprihlizi k ujedndnim zkracujicim najemcova prava podle ustanoveni tohoto pododdilu, napr. bude-li
v ndjemni smlouvé sjednan zékaz chovu zvirat v pronajaté nemovitosti, je nutné na toto ustanoveni
nahlizet jako na zdanlivé, tj. nebude se k nému prihlizet. Druhé zminované ustanoveni pak zakotvuje
zdkaz urcitych ujednéani v rdmci ndjemniho vztahu - nelze tak v ndjemni smlouvé ujednat povinnost
zaplatit pronajimateli smluvni pokutu a rovnéz ulozit ndjemci povinnost, ktera je vzhledem k
okolnostem zjevné neprimérena. Vzhledem k tomu, ze toto ustanoveni je velmi obecné, nabizi se
Siroky prostor pro jeho vyklad. Jak Gzce i naopak jak Siroce pojmout vysSe uvedené ustanoveni §
2239 OZ? Problém, ktery zde vyvstava, 1ze jednoduse demonstrovat na dalsi velmi diskutované
problematice. Je mozné najemci zakazat v pronajaté nemovitosti kourit? Budeme-li vykladat
ustanoveni § 2239 OZ Siroce, dojdeme k zavéru, ze zakaz koureni v pronajatém byté (byt uvedeny v
najemni smlouvé) by nemél byt pro ndjemce relevantni, jinymi slovy, nemusi se jim ridit, neobtézuje-
li tim nad miru primérenou pomérim ostatni obyvatele domu. Je vSak pozadavek pronajimatele
nekourit v pronajaté nemovitosti nepriméreny? Je nesporné, ze kourenim v uzavienych prostorach
dochéazi k neprimérenému opotrebeni téchto prostor a rovnéz véci v téchto prostorach se
nachéazejicich. Pronajimateli tak vznikaji neimérné naklady na renovaci bytu po najemcich-kuracich,
kdyz je nucen minimalné vynalozit naklady na novou vymalbu, popr. rovnéz na nové zarizeni bytu (je-
li tento k prondjmu nabizen jako zéasti ¢i zcela zarizeny).

Zaver

S ohledem na shora uvedené, jakozto i na samotnou podstatu najemnich vztahu (ij.
zajisténi bytovych potreb najemcu), se domnivam, ze jiz doslo k naruseni pomyslné hranice
stanovujici limity pro omezeni vlastnického prava pronajimatele na ukor ochrany najemce,
jakozto slabsi strany najemniho vztahu, a to napriklad zakotvenim prava chovat zvire v
pronajaté nemovitosti. Mam za to, ze by ochrana najemce v tomto sméru neméla byt dale
rozsirovana, a to napriklad v otazce nemoznosti pronajimatele zakazat koureni v pronajaté
nemovitosti, nebot by se tak otevrel prostor pro dalsi omezovani pronajimatelu, jez by
nadmiru zasahovalo do jejich vlastnickych prav. Tento stav by byl dle mého nazoru znacné
nezadouci a do jisté miry popirajici jednu ze slozek vlastnického prava - ius disponendi.

Mgr. Denisa Slavikova,
advokatni koncipientka

KSD LEGAL advokatni kancelar s.r.o.

CITY TOWER
Hvézdova 1716/2b
140 00 Praha 4

Tel.: +4202214120611
Fax: +420 222 254 030
e-mail: ksd.law@ksd.cz



http://www.ksd.cz/
mailto:ksd.law@ksd.cz?subject=

[1] NOHL, R. Vlastnik muze odmitnout pronajmout byt cizincim nebo Romum. Makléri by za to
hrozil soud. Hospodarské noviny [online]. 2015 [cit. 25. 7. 2016]. Dostupné na www, k dispozici >>>
zde.

[2] Interview DVTV s Annou Sabatovou ze dne 26. 3. 2015 [online]. Dostupné na www, k dispozici
>>> zde.

© EPRAVO.CZ - Shirka zakont, judikatura, pravo | www.epravo.cz

Dalsi clanky:

e Praktické dopady tzv. flexi novely zdkoniku prace na béh a délku vypovédni doby
¢ Podnikatel podle formy v aktudlni judikature Nejvyssiho soudu

e Postoupeni pohledavek na vyzivné

o V cem Nejvyssi soud selhava a pro¢ by mu to advokati méli rict

e Legalizace podpisu osoby, ktera nemuze Cist nebo psat

 Byznys a paragrafy, dil 16.: Nahrada Skody ve stavebnictvi

e Koncernové rizeni kybernetické bezpecnosti - I. ¢ast

e Ochrana oznamovatelu - reflexe zkuSenosti ohledné prislusné osoby

K nékladum exekuce pri soudnim prodeji zastavy

e Limity rozhodovéni ve spolecenstvi vlastniki jednotek: vybor vs. shromazdéni
e Klamava reklama



http://archiv.ihned.cz/c1-64857790-vlastnik-muze-odmitnout-pronajmout-byt-cizincum-nebo-romum-makleri-by-za-to-hrozil-soud
http://video.aktualne.cz/dvtv/sabatova-odmitnout-roma-protoze-je-rom-majitel-bytu-nesmi/r~653ee674d25c11e49e4e002590604f2e/
http://www.epravo.cz
https://www.epravo.cz/top/clanky/prakticke-dopady-tzv-flexi-novely-zakoniku-prace-na-beh-a-delku-vypovedni-doby-119939.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/podnikatel-podle-formy-v-aktualni-judikature-nejvyssiho-soudu-119977.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/postoupeni-pohledavek-na-vyzivne-119920.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/v-cem-nejvyssi-soud-selhava-a-proc-by-mu-to-advokati-meli-rict-119973.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/legalizace-podpisu-osoby-ktera-nemuze-cist-nebo-psat-119919.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/byznys-a-paragrafy-dil-16-nahrada-skody-ve-stavebnictvi-119974.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/koncernove-rizeni-kyberneticke-bezpecnosti-i-cast-119984.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/ochrana-oznamovatelu-reflexe-zkusenosti-ohledne-prislusne-osoby-119905.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/k-nakladum-exekuce-pri-soudnim-prodeji-zastavy-119916.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/limity-rozhodovani-ve-spolecenstvi-vlastniku-jednotek-vybor-vs-shromazdeni-119917.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/klamava-reklama-119884.html

