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

Smluvni modifikace vypovednich podminek u
najmu bytu a domu

Velice Casto se ve své pravni praxi potykdm se smlouvami o ndjmu bytu, kde dochazi k modifikaci
podminek pro udéleni vypovédi, tak jak je stanovuji ustanoveni § 2288 a § 2291 Obcanského
zékoniku. Smluvni strany se takto snazi napriklad sjednat moznost vypovédi bez uvedeni duvodu.
Naskyta se vSak otazka, zda s ohledem na zékonnou ochranu najemcu jsou takovato ujednéni vibec
opravnéna Ci platna.

V pripadé, kdy je pronajiméan byt nebo dam k zaji$téni bytovych potfeb najemce a popripadé i Clenu
jeho domdcnosti, je nutno na smluvni vztah aplikovat zvlastni ustanoveni o najmu bytu a ndjmu domu
uvedend v § 2235 az 2301 obcanského zakoniku. Tato ustanoveni jsou de facto prevazné ochranného
charakteru, a to ve prospéch najemce, ktery je zde povazovan za slabsi smluvni stranu, a jeho
realizace prava na bydleni je chranéna. Pravé ochranny charakter téchto ustanoveni je pak nutné mit
na pameéti pri kontraktaci.

Ustanoveni § 2235 odst. 1 obéanského zdkoniku stanovi, Ze: ,zavazuje-li ndjemni smlouva
pronajimatele prenechat ndjemci k zajisténi bytovych potreb ndjemce a popripadé i clent jeho
domdcnosti byt nebo dium, ktery je predmétem ndjmu, neprihlizi se k ujedndnim zkracujicim
ndjemcova prdva podle ustanoveni tohoto pododdilu.” Obdobné ochranny charakter pak ma
ustanoveni § 2239 obcanského zakoniku, které zakazuje ukladat najemci neprimérené povinnosti. Ze
zakonné Upravy je nutné dovodit, Zze ustanoveni o najmu bytu nebo domu jsou relativné kogentni,
tedy nelze se od nich odchylit v neprospéch ndjemce. V praxi to znamena, Ze k jakémukoliv
ustanoveni zkracujicimu najemcova prava se nebude prihlizet; pujde o ustanoveni zdanlivé (tak jako
by ve smlouvé nebylo).

Je tedy nutné ze zdkonné Upravy ndjmu bytu a domu dovozovat, ze nelze ménit a rozsirovat
vypovédni duvody ze strany pronajimatele a nelze sjednat vypovéd ze strany pronajimatele bez
uvedeni duvodu. K udéleni opravnéné vypovédi ze strany pronajimatele bude vzdy nezbytné,
aby doslo k naplnéni nékterého z taxativné uvedenych vypovédnich duvodu uvedenych
v ustanovenich § 2288 nebo § 2291 obcanského zakoniku. Naopak nic nebrani smluvné upravit
dalsi vypovédni divody (vCetné vypovédi bez uvedeni diivodu) ze strany najemce; to souvisi pravné
s relativni kogentnosti ustanoveni o ndjmu bytu a domu. Uvedenym zavérum pak déva za pravdu
komentarova literatura, napr. v Beckové komentari[1] je formulovan nazor, Ze: ,k ochrané ndjemce
vsak sméruje i omezeni vypovédnich divodi. Pronajimatel, at uz jde o ndjem na dobu urcitou, nebo
neurcitou, miize vypovédeét ndjem bytu a domu jen z divodi vyslovné stanovenych v zdkoné (§ 2288,
2291).“[2]

Proti takovymto zavérum by $lo namitat, ze ne kazda modifikace podminek vypovédi ze strany
pronajimatele musi byt vzdy v neprospéch néjemce (napr. ndjemce si muze vyslovné prat kratsi
vypovédni dobu). Obavam se, ze takovyto argument by mohl ve vétSiné pripadu jen tézko uspét
(v nékterych velmi specifickych situacich to za zcela vylouCené vSak nepovazuji). Za situace, kdy by
si najemce totiz pral, aby pronajimatel mohl ndjem ukoncit v krat$i dobé nebo z jinych davodu, vzdy
ma moznost s pronajimatelem smlouvu o ndjmu ukoncit dohodou. Taktéz jsem zaznamenal nazory[3],
ze je mozné sjednat moznost vypovédi bez udani duvodu, pokud je toto pravo sjednano pro obé



strany. Osobné se vSak domnivam, ze takovato vypovéd by za soucasné pravni upravy byla
neopravnéna. Moznost odklonu od zdkonnych ustanoveni je totiz nutné pomeérovat ve vztahu k tomu,
jaka prava dava ndjemci zakon (od nich se nelze odklonit). Odklon od prav se nepoméruje ve vztahu
k pravim, kterd smlouva dava smluvnim strandm (neni tedy podstatné, zda pravo na vypovéd ma
vedle pronajimatele i najemce).

VysSe uvedené zavéry se pak neuziji na obecny najem (tedy tam, kde ndjem neslouzi k realizaci bytové
potreby najemce). U obecného najmu lze sjednat vypovédni duvody i vypovédni dobu (§ 2229
obcCanského zékoniku).
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[1] Obcansky zakonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni ¢ast (§ 2055-3014), 1. vydani, 2014, s. 337-346:
M. Hulmdk, E. Kabelkova.

[2] Obdobné zavéry téz: komentar k § 2235 obcanského zakoniku v systému ASPI - Najem bytu nebo
domu k zajisténi bytovych potreb, JUDr. Mgr. Jan Bajura, Ph.D., doc. JUDr. Josef Sala¢, Ph.D. nebo
rozsudek Nejvy$siho soudu CR ze dne 15.11.2018, sp. zn.: 26 Cdo 3328/2017.

[3] Tento zavér podle mého nazoru vyplyva, napr. z clanku Jak ukoncit ndjemni smlouvu na byt,
JUDr. Ondrej Preuss, Ph.D., k dispozici >> zde. Autor zde uvadi: ,najemni smlouva uzaviena na
konkrétni dobu prirozené konci jejim uplynutim. Lze ji vSak ukoncit i dfive, nez je sjednana doba
najmu, pokud je takova moznost primo ve smlouvé. Musi to vSak byt sjednano pro obé strany, nejen
pro pronajimatele. Pokud si to takto strany vyslovné nesjednaji, nelze ndjem na dobu urc¢itou
vypovédét bez udani konkrétniho zékonného diuvodu ¢isté z libovile jedné ze stran.”
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Dalsi clanky:

 Postoupeni pohledévky na vyzivné jako novinka pravni upravy ucinné od 1. 1. 2026

o Jak zahéjit provoz mezinarodni letecké linky do Ceské republiky (EU): pravni poZadavky pro
aerolinky ze tretich zemi

e Mimoradné vydrzeni a vyvoj judikatury NejvysSsiho soudu

o Preventivné-sankcni funkce ndhrady nemajetkové ujmy za poruseni osobnostnich prav
pohledem Ustavniho soudu

e Odstépny zavod zahranicni spole¢nosti optikou NIS2: Jak spravné urcit velikost podniku?

e Zapis ochranné znamky bez komplikaci. Klicem k uspéchu je kvalitni predbézna reserse

e Zneuziti prava na pristup podle GDPR

* Byznys a paragrafy, dil 31. - 1étajici porizovatel ve svétle nového stavebniho zdkona

 Pravni povaha sité elektronickych komunikaci - rezim ndhrady skody

e Ndahrada uslého najemného pri predcasném ukonceni najemni smlouvy na nebytové prostory

« Jak funguji planovaci smlouvy v redlnych situacich (2. dil)
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