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

Odstoupeni od smlouvy o najmu bytu

Odstoupeni od smlouvy je jeden ze zplsobu zaniku zavazki, pricemz toto pravo muze podle ust. § 48
odst. 1 zakona ¢. 40/1964 Sb., obcansky zakonik (dale jen ,,0Z“) zalozit zakon ¢i dohoda stran.
Odstoupenim od smlouvy se smlouva od pocatku rusi, neni-li pravnim predpisem stanoveno nebo
ucastniky dohodnuto jinak (ust. § 48 odst. 2 OZ) a strany jsou povinny se vyporadat podle zasad o
bezdivodném obohaceni (ust. § 457 OZ). Nastava tak situace, jakoby predmétna smlouva vibec
uzavrena nebyla. Tento ¢lanek se zabyva tim, za jakych podminek je mozné odstoupit od smlouvy o
najmu bytu s diirazem na nemoznost si toto stranami dohodnout ve prospéch pronajimatele a to
vzhledem k jednostranné kogentnosti norem regulujicich najem bytu.[1]

Nejprve bude stru¢né pojedndno o moznosti odstoupeni stran zakonnych duvodu, po té o smluvnim
vyminéni si takového prava.

Odstoupeni od smlouvy o ndjmu bytu ze zakonnych duvodi, at jiz ze strany pronajimatele ¢i
najemce, je mozné déle ¢lenit na odstoupeni z duvodu platnych obecné pro vsechny smlouvy
(nomindtni, inominatni a smiSené) ¢i zvlastnich, které jsou imanentni pravé jen tomuto smluvnimu
typu. Odstoupeni musi byt realizovano v pisemné formeé (srov. ust. § 40 odst. 2 OZ: ,Pisemnée
uzavrend dohoda miize byt zménéna nebo zrusena pouze pisemné” ve spojeni s ust. § 686 odst. 1 OZ,
které pro smlouvu o najmu bytu stanovi obligatorné pisemnou formu) pod sankci absolutni
neplatnosti (ust. § 40 odst. 1 OZ) a to v 3leté promlceci 1huté (ust. § 101 OZ), nebot napr. podle
rozsudku Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 30 Cdo 2047/2006, ze dne 16.01. 2007, plati, Ze: ,Prdvo
odstoupit od smlouvy je prdvem majetkovym, které se promlcuje. Namitne-li dluznik diivodné
promlceni tohoto prdva véritele, icinky odstoupeni od smlouvy vii¢i nému nenastanou.” Jestlize vSak
bude opravnéna osoba s odstoupenim otdlet, je nasnadé, s prihlédnutim ke konkrétnim okolnostem
pripadu, takovému pravni tkonu nepriznat soudni ochranu pro vykon prava v rozporu s dobrymi
mravy (ust. § 3 odst. 1 OZ). Svou povahou se jedna o jednostranny hmotnépravni tkon, ktery je
perfektni az v okamziku, kdy dojde do sféry adresatovy dispozice (v naSem pripadé najemci Ci
pronajimateli), kdy neni treba, aby se s jeho obsahem adresat skutecné seznamil, nebot sta¢i pouha
objektivni prilezitost tak ucinit; srov. napr. rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 26 Cdo 3486/2009, ze
dne 15.7. 2010: ,U¢innost adresnych jednostrannych hmotnéprdvnich tikont v reZzimu ob¢anského
zdkoniku predpokldda, ze projev viile dojde, resp. je dorucen adresdtovi, tj. Ze se dostane do sféry
jeho dispozice (§ 45 odst. 1 ob¢. zdk.). Slovni spojeni "dostane do sféry jeho dispozice" nelze vykldadat
ve smyslu procesnépravnich predpisil. Je jim treba rozumét konkrétni moznost nepritomné osoby
sezndmit se s ji adresovanym prdvnim ukonem. Pradvni teorie i soudni praxe takovou moznosti chdpe
nejen samotné prevzeti pisemného hmotnéprdvniho tikonu adresdtem, ale i ty pripady, jestlize
dorucenim dopisu ¢i telegramu, obsahujiciho projev viile, do bytu adresdta ci do jeho postovni
schrdnky, popripadé i vhozenim ozndmeni do poStovni schrdnky o ulozeni takové zdsilky, nabyl
adresat hmotnéprdvniho tukonu objektivni prilezitost sezndmit se s obsahem zdsilky. Pritom neni
nezbytné, aby se adresdt skutecné sezndmil s obsahem hmotnéprdvniho tikonu, dostacuje, Zze mél
objektivne prilezitost tak ucinit.”

Mezi obecné duvody lze zaradit napt. ust. § 49 OZ - uzavreni smlouvy o ndjmu bytu v tisni a za
napadné nevyhodnych podminek,[2] ust. §8§ 53 odst. 7,[3] 57 odst. 1, 67 odst. 1 OZ tykajici se
spotrebitelskych smluv, jiz ve smyslu ust. § 52 odst. 1 OZ mlzZe byt i smlouva néjemni. Odstoupeni od
smlouvy o ndjmu bytu pro pripad prodleni dluznika (ust. § 517 odst. 1 OZ) si lze predstavit pouze
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jakozto pravo ndjemce a to snad jen za situace, ze pronajimatel najemci neumozni se nastéhovat do
pronajatého bytu, ¢imz se dostava do prodleni, a to ani v dodate¢né primérené lhuté najemcem mu
poskytnuté, nebot pro jiné pripady je myslitelna aplikace zrejmé jen zvlastni ipravy odstoupeni od
smlouvy o najmu bytu (ust. § 679 odst. 1,2 OZ). V pripadé prodleni ndjemce totiz na tyto situace
zakon pamatuje ve zvlastnich ustanovenich o najmu bytu, kdy pronajimateli vznika pravo mu dat
vypoveéd bez privoleni soudu (srov. napt. ust. § 679 odst. 3 OZ, které vylucuje, aby mohl
pronajimatel pro prodleni ndjemce s placenim ndjemného odstoupit od dané smlouvy).

Smlouva o najmu bytu (ust. § 685an OZ) je jednim z podtypl ndjemni smlouvy, pri¢emz se v praxi
ukazalo sporné, jestli 1ze pro ni aplikovat zvlastni (ve vztahu k ndjemni smlouvé na byt vSak obecné)
ust. § 679 odst. 1, 2 OZ zakladajici pravo najemce odstoupit od ndjemni smlouvy v pripadé, ze: ,Byla
pronajatd véc preddna ve stavu nezpusobilém ke smluvenému nebo obvyklému uzivdni, anebo stala-li
se pozdéji - aniz by ndjemce porusil svoji povinnost - nezpusobilou ke smluvenému nebo obvyklému
uzivdni, stala-li se neupotrebitelnou anebo bude-li mu odriata takova cdst véci, ze by tim byl zmaren
ucel smlouvy, resp. ,Jsou-li mistnosti, které byly pronajaty k obyvdni nebo k tomu, aby se v nich
zdrzovali lidé, zdravi zdvadné” Ci ust. § 684 OZ: ,Uplatnuje-li treti osoba k veci prava, jezZ jsou
neslucitelnd s pravy ndjemce, je pronajimatel povinen ucinit potrebnd pravni opatreni k jeho
ochrané. Jestlize tak pronajimatel v primérené lhuté neucini, nebo nejsou-li jeho opatreni ispésnd,
mtize ndjemce odstoupit od smlouvy.” a kone¢né totéz pravo pronajimatele (ust. § 679 odst. 3 OZ) v
pripadé, ze ,Ndjemce uzivd pres pisemnou vystrahu pronajatou véc nebo trpi-li uzivani véci takovym
zpuisobem, Ze pronajimateli vznikd $koda, nebo Ze mu hrozi znaénd skoda.“[4] Nejvyssi soud dospél
napt.[5] v usneseni sp. zn. 26 Cdo 3044/2006, ze dne 8.11. 2007 ¢i v rozsudku sp. zn. 26 Cdo
2386/2009, ze dne 16.6. 2010 k zavéru, Ze to mozné je: ,Soudni praxe je ustdlena rovnéz v ndzoru,
Ze duvody pro odstoupeni pronajimatele v § 679 odst. 3 vété prvni ob¢. zdk. jsou aplikovatelné i na
ndjem bytu; jde o podstatné vyssi intenzitu, nezZ jsou vypovédni diivody podle § 711 odst. 1 pism. ¢/ a
d/ obC. zdk. (srov. Obcansky zdkonik, Komentar, 9. vydani, vydany nakladatelstvim C.H.BECK, strana
1013)". Ust. § 666 odst. 2 OZ priznavajici pravo pronajimateli odstoupit od najemni smlouvy v
pripadé, Zze najemce da predmeét ndjmu do podnajmu treti osobé v rozporu s ndjemni smlouvou, je
kvuli zvlaStni pravé uvedené v ust. § 719 odst. 1 OZ pro ucely najmu bytu nepouzitelné, jelikoz zde
ma pronajimatel pouze moznost smlouvu o najmu bytu vypovédét, nikoliv od ni odstoupit.

Co se tyce eventuality odstoupeni od smlouvy o ndjmu bytu ze zakonnych duvodu Ize na zékladé
shora uvedeného v souladu se zavéry doktriny a judikatury shrnout, ze pronajimatel i ndjemce za
téchto okolnosti od smlouvy odstoupit muze. Vysi vyporadané ¢astky bezdavodného obohaceni pak
bude ¢init rozdil mezi cenou najmu obvyklou a cenou najmu sjednanou, k tomu srov. napr. rozsudek
Nejvyssiho soudu sp. zn. 26 Cdo 84/99, ze dne 29.8. 2000: ,V pripadé neplatné ndjemni smlouvy
spocivd obohaceni pronajimatele v obdrzenych platbdch ndjemného a obohaceni ndjemce v tom, ze
pronajatou véc uzival. Na rozdil od pronajimatele, ktery je povinen vratit inkasované platby
ndjemného, ndjemce neni schopen obohacenti ziskané uzivanim véci vratit. Je proto povinen
poskytnout za né penézitou nahradu. Penézitd ndhrada musi pochopitelné odpovidat penézitému
ocenéni ziskaného obohaceni. Pokud jeji vyse neni stanovena prdvnim predpisem, urci ji soud podle
své uvahy (§ 136 o.s.1".). Tato uvaha se musi opirat o financni ocenéni prospéchu, ktery ndjemci
uzivanim véci vznikl. Majetkovym vyjddrenim tohoto prospéchu je penézita c¢dstka, kterd odpovida
cdstkam, vynaklddanym obvykle v daném misté a ¢ase za uzivdni véci, zpravidla formou ndjmu, a
kterou by ndjemce byl povinen plnit podle platné ndjemni smlouvy; divodné se tedy tato ndhrada
pomeruje s obvyklou hladinou ndjemného.”

Krucidlni otazka, kterou se ma tento Clanek predné zabyvat, je, a na kterou jsem jiz v ivodu
odpovédél zaporné, zda-li pronajimatel a ndjemce mohou dohodou ve prospéch pronajimatele
zalozit pravo odstoupeni od smlouvy (s ¢i bez uvedeni duvodu).

Zpusoby zaniku najmu bytu jsou uvedeny v ust. § 710 odst. 1 OZ tak, zZe: ,Ndjem bytu zanikne



pisemnou dohodou mezi pronajimatelem a ndjemcem, pisemnou vypovédi nebo jinym zpisobem
stanovenym timto zakonem.” Pouhym gramatickym, chcete-li ,pismenkovym* vykladem
predmétného ustanoveni, by bylo 1ze dospét k zavéru, zZe timto jinym zpiisobem stanovenym zdkonem
je iinstitut odstoupeni od smlouvy, a tim padem se otevird moznost si sjednat Siroké spektrum
davodu, které povedou ke zruSeni smlouvy o najmu bytu s Gc¢inky ex tunc - to za predpokladu, ze
nebylo mezi pronajimatelem a ndjemcem ujednano jinak (ust. § 48 odst. 2 OZ jim totiz dava pravo
zrusit predmétnou smlouvu i s U€inky ex nunc, najdou-li na tom shodu). Tak jednoduché to vSak neni,
nebot: ,Jazykovy vyklad predstavuje pouze prvotni priblizeni se k aplikované pravni normé. Je pouze
vychodiskem pro objasnéni a ujasnéni si jejitho smyslu a tcelu (k cemuz slouzi i rada dalsich postupt,
jako logicky a systematicky vyklad, vyklad e ratione legis atd.). Mechanickd aplikace abstrahujici,
resp. neuvédomujici si, a to bud umysiné nebo v disledku nevzdélanosti, smysl a ticel prdavni normy,
c¢ini z prdva ndstroj odcizeni a absurdity.“[6]

Pravni Uprava ndjmu bytu patri k té, jez vychyluje misku vah ze strany smluvni volnosti a primyka ji k
ochrané slabsi smluvni strany, jiz je ndjemce, v tak citlivé otazce, kterou je bydleni. Timto thlem
pohledu je pak tfeba pomérovat i jednotlivé zpusoby zéniku najemniho vztahu. Ochrana se tak
vztahuje pouze na najemce, nikoliv na pronajimatele, proto se 1ze smluvné odchylit od téchto
jednostranné kogentnich ustanoveni v jeho prospéch.[7]

Shora ucinény zavér stran nemoznosti sjednat pravo pro odstoupeni od smlouvy ze strany
pronajimatele je mozné dovodit z nésledujiciho. OZ v ust. § 685 odst. 3 a ust. § 711 odst. 1
explicitné stanovi, ze pronajimatel muze vypovédét ndjem bytu pouze z duvodi uvedenych v
zakoné; s pomoci arg. a contrario je ziejmé, ze nelze vypovédni duvody sjednat, resp. vypovédét
najem bytu bez udani davodu. K tomuto dospéla i judikatura, srov. napr. rozsudek Nejvyssiho
soudu sp. zn. 26 Cdo 3083/2007, ze dne 13.8. 2008: ,Nelze ztratit ze zretele, Ze ackoliv zdkon
umozrioval, aby chrdnény ndjem bytu na dobu neurcitou zanikl zdsadné pouze pisemnou dohodou a -
s privolenim soudu - pisemnou vypovedi (o zdnik ndjmu bytu splynutim podle § 584 ob¢. zdk. i
odstoupenim podle § 679 odst. 3 véty prvni ob¢. zdk. se v daném pripadé nejednd), ticastnici si v
ujedndni obsazeném v dodatku ¢. 1 - nad rdmec zdkona - sjednali v konecném dusledku dalsi
(zdkonem nepredpoklddany, neupraveny a ve srovnani s vypovedi pro neplaceni ndjemného a thrad
podle § 711 odst. 1 pism. d/ obC. zdk. prisnéjsi) zptisob zdniku ndjmu bytu. Takovdto dohoda vsak
ucelu a smyslu zdkona (a to nejen ustanoveni § 710 obc. zdk., nybrz i ustanoveni § 712 odst. 5 véty
prvni ob¢. zdk.) odporuje, neboli obchdzi jej; je tedy absolutné neplatnd podle § 39 obc. zdk.“ ¢i
usneseni Nejvy$siho soudu sp. zn. 26 Cdo 4988/2007, ze dne 17.3. 2009: ,Uéastnici pravniho vztahu
ndjmu bytu si nemohou platné sjednat jiny (dalsi) zptisob zdniku ndjmu nad rdmec zdkona.“

Pri pouziti arg. a minori ad maius s prihlédnutim k u¢inkum institut vypoveédi ndjmu bytu a
odstoupeni od smlouvy o ndjmu bytu, kdy druhy z nich predstavuje ,tézsi kalibr* (viz napr.
okamzité zruseni nadjemni smlouvy s ucinky ex tunc, nutnost vyporadani bezdivodného obohaceni,
atd.; nehledé na to, ze OZ, co se tyce vypoveédi z ndjmu bytu, pro ni stanovi prisné nalezitosti obsahu,
zahrnujici mj. pouceni ndjemce o moznosti podat v prekluzivni 1htité 60 dnt Zalobu na urcenti jeji
neplatnosti, jejichz absence ma za néasledek absolutni neplatnost takové vypovéedi [srov. napr.
rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 26 Cdo 136/2009, ze dne 26.01. 2010], kdezto pokud bychom
pripustili moznost odstoupeni od takové smlouvy, tak by co do obsahu, mohlo byt prosto takovych
nalezitosti, nebot je pro néj OZ nevyzaduje [analogie dle ust. § 853 OZ je zde nepripadna] a navic
Zaloba o jeji neplatnost by se opirala nikoliv o ust. § 711 odst. 3 OZ, nybrz by Slo o ur¢ovaci zalobu ve
smyslu ust. § 80/c zdkona ¢. 99/1963 Sb., obcansky soudni 1ad, tizici ndjemce stran prokazovani
naléhavého pravniho zajmu, na urceni, Zze ndjemni vztah trva. Na druhou stranu je vSak treba
pripustit, byt OZ v ust. § 712 o bytovych nahradach s nimi pocita jen v souvislosti se zanikem najmu
bytu vypovédi, ze by je bylo mozné priznat i v tomto pripadé - srov. rozsudek Nejvyssiho soudu sp.
zn. 26 Cdo 1769/2005, ze dne 9.3. 2006: ,Soudni praxe, vychdzejici z obcanského zdkoniku ve znéeni
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ucinném do 1. ledna 1992 dovodila, ze vyklizeni po zajisténi bytové ndhrady nemusi byt ddno pouze
vyslovnou pravni upravou. Lze je ddle dovodit nejen z analogické aplikace této pozitivni tipravy, ale
muze posléze vyplynout i ze situaci, kdy Zalovanému sice bytovd ndhrada primo ani analogicky
nesvédci, ale presto Zalobé o vyklizeni bytu Ize vyhovét - vzhledem k divodiim hodnym zvldstniho
zretele - vyjimecné (ve smyslu cl. VI. a VII. obcanského zdkoniku) jen za predpokladu prizndni bytové
nahrady (srov. R 39/86).” 1 presto lze jednoznaCné uzavrit, ze vyklad, ktery by pripoustél smluvni
vyminéni si prava ze strany pronajimatele od smlouvy o najmu bytu odstoupit, sméruje ke zhorseni
pravniho postaveni najemce jakozto slabsi smluvni strany a jakovy je treba jej odmitnout), nelze nez
takovému zavéru pritakat, nebot timto by doslo ke zrejmému obchézeni zakona stran ochranarskych
opatreni zakotvenych v ust. §§§ 710, 711 a 712 OZ. Na tomto misté je treba zdlraznit, ze je
nerozhodné, zda-li byl ndjem bytu sjednan na dobu urcitou ¢i neurcitou, nebot zadkon z hlediska
ochrany najemce mezi nimi rozdilu necini. Déle se domnivam, Ze neni urcujici, zda-li divod k
odstoupeni od smlouvy o ndjmu bytu ma povahu sankcni ¢i nikoliv, nebot OZ taxativné stanovené
vypovédni duvody obsahuji obé kategorie a v intencich shora citované judikatury je nelze dale
rozSirovat.

Jelikoz jejich smyslem, jak jiz bylo receno, je chranit ndjemce, lze si predstavit sjednadni prava
odstoupit od smlouvy o ndjmu bytu ze strany najemce, napr. formou zaplaceni odstupného za
podminek danych ust. § 497 OZ, nikoliv vSak jiz pronajimatele.[8]

I presto se stale objevuji smlouvy o ndjmu bytu, napr. s nasledujicimi ustanovenimi: ,,Ndjemci se
zavazuji zamykat veskeré dvere do vstupnich prostor nemovitosti, pri kazdém vstupu a vystupu z
nemovitosti, a to v téchto ¢asovych perioddch: pondeli az patek vzdy od 22.30 hod. do 6.30 hod., v
sobotu od 20.00 hod. az do pondéli 6.30 hod. Nedodrzi-li ndjemci tuto podminku, je oprdvnén
pronajimatel od této smlouvy odstoupit, pricemz kromé toho vznikd ndjemctim povinnost uhradit
Skody vzniklé porusenim této povinnosti“ i ,Neuhradi-li ndjemci tthradu ndjemného do 3 dnii od
doby jeho splatnosti dle ¢l. IV. této smlouvy poté, co jej pronajimatel vyzval k zaplaceni, je
pronajimatel opravnén od smlouvy odstoupit a ndjemci jsou povinni se z predmétu ndjmu
odstéhovat”; kone¢né pak ¢asto byva v textu smlouvy vyslovné sjednan tento zptisob zaniku najmu
bytu: ,Ndjem bytu zanikne: odstoupenim doru¢enym pronajimatelem ndjemctm, kdyz odstoupit je
mozno pri poruseni kteréhokoliv bodu této smlouvy okamzité."[9]

Takové odstoupeni od smlouvy pod zornym uhlem platnosti pravniho ukonu neobstoji, nebot duvody
pro né muze zalozit pouze zakon, ktery tak ¢ini predev$im v ust. § 679 odst. 3 OZ, v jehoz ramci by
se mél pronajimatel pohybovat. Tyto totiz (srov. judikat shora) dosahuji podstatné vyssi intenzity, nez
jsou vypovédni davody podle ust. § 711 odst. 2 pism. a, b) OZ, a tim padem, nyni s pomoci arg. a
maiori ad minus, 1ze dospét k tomu, Ze jestlize zakon umoznuje pronajimateli odstoupit od smlouvy o
najmu bytu az pri urc¢ité intenzité duvodd, pak pri nizsi to mozné neni,[10] - na né totiz pamatuje OZ
v institutu vypovédi najmu bytu bez privoleni soudu, le¢ pravé tyto jsou nejcastéji soucasti
smluvnich klauzuli co do zalozeni prava pronajimatele odstoupit od ndjemni smlouvy, nicméné pro
obchézeni zakona dle ust. § 39 OZ je treba je povazovat za absolutné neplatné. Kdyby byl divod pro
odstoupeni od smlouvy ve prospéch pronajimatele ndjemcem a pronajimatelem dohodnut v intenzité
vysSi nez Cinni zakon, takové ujednani nelze hodnotit jako in fraudem legis, nebot by pronajimateli
vzniklo pravo na odstoupeni od predmétné smlouvy jiz podle zdkonného ust. § 679 odst. 3 OZ.

Predpokladem aplikace ust. § 679 odst. 3 OZ je totiz, aby pronajimateli vznikla Skoda ¢i hrozila
znacna Skoda, vCetné povinnosti pronajimatele na to ndjemce pisemné predem upozornit, kdezto
vypovéd napr. podle ust. § 711 odst. 2 pism. b) OZ je mozné dat ndjemci i v pripadé, Ze pronajimateli
Zadna Skoda nevznikla ¢i mu Zadna nehrozi, nebot postaci, Zze najemce hrubé porusuje své povinnosti
vyplivajici mu z ndjmu bytu. Byt predmeétné ustanoveni hovori o Skodé, aniz by specifikovalo jeji
rozsah, je ziejmé, ze ne kvuli kazdé $kodé, kterou nédjemce pronajimateli zpusobi, bude pronajimatel
opravnén od takové smlouvy odstoupit, nebot ta bude muset dosdhnout urcité intenzity, kdyz skoda



pronajimateli vznikla stran napr. neuhrazeného plnéni za sluzby poskytované s uzivanim bytu mu
zakladda pravo smlouvu o najmu bytu pouze vypovédét. To plati i pro pripad, kdy pronajimateli Skoda
(slovy zékona - ,znacnd") ,,pouze” hrozi, nicméné se domnivam, ze pujde o vysi, ktera je podstatné
nizsi nez ta, ktera je vytycena trestnim pravem - srov. ust. § 138 odst. 1 zakona ¢. 40/2009 Sh.,
trestni zakonik, jez definuje znacnou skodu jako skodu, ktera dosahuje nejméné 500.000,- K¢,
nebot nelze po pronajimateli spravedlivé pozadovat, aby trpél hrozbu tak velké skody - pohybujici se
okolo 20 % - 33 % porizovaci ceny bytu; prostor pro analogii zde nevidim.

Néjemcum tak 1ze doporucit, aby v intencich zasady vigilantibus iura strezili sva prava, nebot
jestlize pronajimatel vi¢i nim uskute¢ni projev vile obsahujici odstoupeni od smlouvy o najmu bytu z
duvodu jimi sjednanych ¢i bez uvedeni divodu v rozporu se smérnicemi shora predestrenymi,
pak to nema za nasledek zanik najemniho vztahu a jejich pravo predmeétny byt uzivat trva i nadale.
Takto vnesend ujednani do smlouvy maji Cisté jen psychologicky efekt, nebot najemci, Casto bez
pravniho védomi, netusi, Ze ne vsSe, co je obsahem smlouvy, je soucasné po pravu, s cilem je
L,vmanévrovat” do pozice: co je psdno, to je ddno, resp. ze svym podpisem dali k tomuto souhlas, ,tak
jaképak, copak”.

Vladimir Janosek,
student 4. ro¢niku Pravnické fakulty Univerzity Palackého v Olomouci

[1] Tato maxima je lakonicky vyjadrena v ust. § 685 odst. 3 OZ: ,Najem bytu je chranén.” Stejny
nazor je sdilen napt. in KRATOCHVILOVA, P. Ve, co potfebujete védét ke skonceni najmu bytu
[online]. cit. [13.8.2012]. Dostupné >>> zde.

[2] Rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 3 Cdon 41/96, ze dne 21.10. 1998: ,Nevyhodnost podminek,
za kterych byla ndjemni smlouva uzavrena, 1ze posuzovat ve srovnani téchto podminek s obvyklymi
podminkami, za kterych se v dobé uzavreni smlouvy a v misté, ve kterém se pronajata nemovitost
nachézi, podobné smlouvy uzaviraly.” Nevyhodnost stran uzavreni ndjemni smlouvy muze stihat jak
pronajimatele, tak i ndjemce, sama vSak ke konstituovani prava odstoupit od smlouvy o nadjmu bytu
nestaci, kdyz k ni musi pristoupit i tisen. Vysoce aktualnim jsou v tomto sméru pripady, kdy socialné
slabsi obCané jsou nuceni uzavirat pro né nevyhodné najemni smlouvy, to za stavu, ktery lze v
intencich doktriny bezpochyby oznacit jako tisnivy - srov. napt. ,Za tisen je treba podle shodného
vykladu doktriny i praxe povazovat socialni, zejména hospodarsky, ale i psychicky stav osoby, jenz na
ni - objektivné posuzovéano - doléha tak zdvaznym zpusobem, Ze tato osoba bez svobodného utvareni
své ville.” Jiti Svestka, Jifi Spacil, Marta Skarova, Milan Hulmak a kolektiv. Obéansky zékonik I, II, 2.
vydani, 2009, s. 432, nebot tito nejsou sto dosahnout bydleni za obvyklych podminek z davodu vsem
bezpochyby znamych - to vSak v zédném pripadé nemize nevyhodnost takovych podminek
ospravedlnovat, nebot ,Pro stav tisné neni pravné rozhodné, jak vznikl (zda udalosti, pusobenim treti
osoby ¢i druhého smluvniho subjektu, resp. i po¢indnim samotné osoby postiZené tisni).” Jifi Svestka,
Jiti Spacil, Marta Skarova, Milan Hulmék a kolektiv. in op. cit. sub 3, s. 432.

[3] A contrario ust. § 54 pism. d) OZ. Je tfeba priznat, Ze v praxi se smlouva o ndjmu bytu za pomoci
prostiedku komunikace na dalku prili$ nesjednava s ohledem na zprisnénou formu takové smlouvy


https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/zakon-ze-dne-8-ledna-2009-trestni-zakonik-17001.html
http://byznys.ihned.cz/c1-49761050-skonceni-najmu-bytu

(ust. § 686 odst. 1 OZ), kdy pouziti bézné e-mailové komunikace bez elektronického podpisu (ust. §
40 odst. 4 OZ) k platné uzavrené smlouvé vést nemuze - srov. rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 33
Cdo 3210/2007, ze dne 30.10. 2009: ,,Pouze na zakladé navrhu na uzavreni smlouvy podepsaného
jednajici osobou, popr. navrhu predkladdaného prostrednictvim elektronickych prostredkd,
opatreného zarucenym elektronickym podpisem [§ 2 pism. b) zdkona ¢. 227/2000 Sb.], ktery bude
stejnym zpusobem akceptovan, mize byt zavr$en kontraktacni proces - dojde k uzavreni smlouvy.”
ZjednodusSené receno, vyzaduje-li zakon ¢i dohoda stran pisemnou formu pro uskutecnéni pravniho
tkonu, pak za predpokladu pouziti elektronickych prostredkd, je nutné za icelem identifikace
jednajici osoby pouzit zaruceného elektronického podpisu.

[4] Obecna tprava najemni smlouvy obsahuje rovnéz pravo pronajimatele od ni odstoupit, jestlize
najemce na predmeétu ndjmu provadi zmény bez jeho souhlasu, pricemz tak pronajimateli hrozi
znacna Skoda (ust. § 667 odst. 2 0Z), nicméné zde jde jen o zvlastni pripad puvodu takové Skody,
kterou jiz predpoklada obecné ust. § 697 odst. 3 OZ, proto pro néj plati muttatis mutandis, co bude
dale receno k posledné zminénému ustanoveni.

[5] Déle napt. usneseni Nejvyssiho soudu sp. zn. 26 Cdo 446/2001, ze dne 20.12. 2001: ,Aktivni
legitimaci k podani zaloby na vyklizeni bytu ma nejen vlastnik bytu, ale i jeho opravnény najemce
(vici podndjemnikovi), jestlize tento neodstoupil od smlouvy o ndjmu dle § 684 obc¢anského
zakoniku.”

[6] Nélez Ustavniho soudu sp. zn. Pl. US 33/97, ze dne 17.12. 1997.

[7] Tak napt. 1ze smluvné dohodnout kratsi nez 3 mési¢ni vypovédni dobu ve prospéch najemce,
pricemz tato dohoda nebude neplatna dle ust. § 39 OZ pro rozpor s ust. § 710 odst. 2 OZ, nebot ,je
treba podotknout, Ze ne vSechny normy, u kterych je hypotéza/dispozice vyjadrena slovem musi
[resp. nesmi: pozn. autora], je mozné povazovat automaticky za kogentni.” - v naSem pripadé za
oboustranné kogentni. VITOVA, B. Neprimérend ujednéni ve spotiebitelskych smlouvach. Olomouc:
Iuridictum Olomoucense, 0.p.s., 2011, s. 29, ISBN 978-80-87382-24-0.

[8] V praxi to vSak obvyklé neni, nebot smlouva o ndjmu bytu ma c¢asto charakter adhézni smlouvy,
jelikozZ najemce jakozto slabsi smluvni strana ma moznost ji pouze akceptovat ¢i odmitnout bez Sance
ovlivnit jeji obsah (take it or leave it), a pronajimatelé sami takové pravo ve prospéch najemce do
smlouvy nezakotvuji.

[9] Takovym bodem mize byt napr. zavazek najemce, ze nebude v pronajatém byté koufit ¢i chovat
jakékoliv zvire.

[10] Z toho logicky vyplyva, ze sjednani prava odstoupit od smlouvy o najmu bytu ve prospéch
pronajimatele bez udani divodl neni mozné za jakychkoliv okolnosti.
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Dalsi clanky:
e Mimoradné vydrzeni a vyvoj judikatury NejvySsiho soudu
e Preventivné-sankéni funkce ndhrady nemajetkové Gjmy za poruseni osobnostnich prav
pohledem Ustavmho soudu

n : ;
e Zapis ochranné znamky bez komplikaci. Klicem k uspéchu je kvalitni predbézna reserse
¢ Zneuziti préava na prlstup podle GDPR

¢ Pravni povaha sité elektronlckych komunikaci - rezim nahrady Skody
o Ndahrada uslého najemného pri predcasném ukonceni nadjemni smlouvy na nebytové prostory
« Jak funguji planovaci smlouvy v redlnych situacich (2. dil)
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e Nejvyssi soud a forma smlouvy o smlouvé budouci: krok zpét v ochrané pravni jistoty?
e ,Za kazdou kauzou je zivy pribéh”
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