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

Vstup vlastnika do pronajatého bytu

Nedotknutelnost obydli je jednou ze zékladnich lidskych svobod, v ¢eském pravnim prostredi
zakotvenou v ¢l. 12 Listiny zékladnich prava a svobod (dale jen ,Listina“). Clanek 12 odst. 3
Listiny[1] taktéz stanovi podminky, za nichz 1ze tuto svobodu omezit. Zasah je z istavnépravniho
hlediska prijatelny pouze na zdkladé zakona, pokud je to v demokratické spolecnosti nezbytné, a to,
mimo jiné, pro ochranu prav a svobod druhych. Obdobné je domovni svoboda upravena v Evropské
umluveé o lidskych pravech v ¢lanku 8. Pripadné omezeni je vSak limitovano pouze na zasah statniho
organu (verejné moci, ,autorité publique“),[2] coz je déno charakterem tumluvy.

ADVOKATNI[ KANCELAR VYCH & PARTNERS

Do obydli proti vili jeho uzivatele nejcastéji vstupuji policejni organy v ramci narizené domovni
prohlidky. Policie CR je dale opravnéna vstoupit bez souhlasu uZivatele do obydli tehdy, jestlize véc
nesnese odkladu a vstup tam je nezbytny pro ochranu Zivota nebo zdravi osob anebo pro odvraceni
zavazného ohrozeni verejného poradku a bezpecnosti.[3] Mezi dalsi pripady, kdy zakony
predpokladaji omezeni domovni svobody, patti napr. kontrola technického stavu nemovité véci ze
strany stavebniho uradu,[4] pristup do obydli, je-li vyuzivano pro podnikani, v souvislosti s danovou
kontrolou,[5] ¢i nejaktualnéji kontrola plnéni povinnosti na poli ochrany ovzdusi (tzv. kontrola
kotlu).[6]

Shora uvedené priklady se vztahuji ¢isté k oblasti verejnopravni ingerence. Ve sfére soukromého
prava muze do obydli (pravidelné se bude jednat o byt) vstoupit jeho vlastnik, kdy dotCenou
(omezenou) osobou bude uzivatel bytu. Nedotknutelnost obydli je zaruCena osobam, majici platny
pravni titul k uzivani daného prostoru a za urcitych okolnosti také osobam, které zadny titul
nemaji.[7] Vlastnik bytu ma pravo pristupu do bytu ve dvou situacich. 1) vyzaduje-li to technicky stav
nemovité véci, tj. potreba jeji opravy nebo udrzby[8] 2) pokud to vyzaduji pravni okolnosti. Pravé u
téchto pravnich okolnosti se vice zastavime.

Dle ustan. § 2233 zék. 89/2012 Sb., obCansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen
,ObCZ"), je ndjemnik povinen umoznit vlastnikovi vstup do predmétu nadjmu v dobé tii mésicu pred
skonc¢enim ndjmu, a to za ucelem prohlidek dalSich zdjemcl o ndjem bytu. Uvedené ustanoveni je dle
mého nazoru aplikovatelné per analogiam také na pripad prodeje bytu. Pokud tedy vlastnik hodla byt
prodat, je najemce povinen umoznit prohlidky i v pripadech, kdy mu ndjemni smlouva nekonci. Nelze
samoziejmé spolehlivé stanovit tfimésic¢ni lhitu pred prodejem bytu a bude nutné hledat lhtitu
Lprimérenou”. Aktivace povinnosti ndjemce umoznit prohlidky bytu a na druhé strané prava
vlastnika prohlidky realizovat, by méla spadat do okamziku, kdy vlastnik pojme vazny umysl
nemovitou véc prodat. Moznosti prokazani takového okamziku budou samoziejmé limitované. Umysl
muze byt projeven napr. uzavienim prislusné zprostredkovatelské smlouvy, nebo zverejnénim
inzeratu.
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Problém nastava v okamziku, kdy uzivatel (ndjemnik) odmitne umoznit vlastnikovi do bytu pristup.
Za situace, kdy pozaduje vlastnik umoznéni prohlidek z divodu konéici ndjemni smlouvy, je
nejsnadnéjSim resenim pockat, az uplyne vypovédni doba a najemce byt opusti. Pokud vSak najemni
smlouva trva a vlastnik chce byt prodat, je takovy okamzik v nedohlednu.

Flexibilni fe$eni takové situace bohuzel chybi. Jak bylo uvedeno shora, Policie CR nemé mozZnost, jak
poskytnout vlastnikovi bytu v pristupu soucinnost, nebot se nejedna o pripady, které by nesnesly
odkladu. Taktéz nelze doporucit, aby vlastnik bytu vstupoval do ciziho obydli proti vili jeho
uzivatele. Pomérovano na misce vah konkurujicich si zékladnich prav a svobod ma totiz ochrana
obydli prednost pred ochranou vlastnictvi.[9] Vlastnik by se tak vystavoval riziku trestnépravniho
postihu pro porusovani domovni svobody.[10]

Je zjevné, ze odmitnuti vpusténi vlastnika do bytu, at jiz v divodu zamysleného opétovného najmu, ¢i
prodeje, bude mit negativni dopady do majetkové sféry vlastnika. Nemoznost prohlidky za strany
zdjemce oddaluje okamzik uzavreni dané smlouvy a také snizuje cenu bytu (zejména v pripadé
prodeje). Vlastnik tak bude opravnén podat vuci uzivateli bytu zalobu na ndhradu vzniklé $kody v
podobé rozdilu mezi realizovanou kupni cenou a kupni cenou, kterou by vlastnik mohl na trhu
dosahnout v pripadé moznych prohlidek bytu. Pripadné v podobé uslého zisku z nadjemného.

DalSi cestou, jak resit poruseni povinnosti zpristupnit byt pro ucely prohlidky, je vypovéd z ndjmu
bytu. Poruseni povinnosti ndjemce dle ustan. § 2233 ObCZ, zejména opakované, je hrubym
porusenim jeho povinnosti a tedy zpusobilym vypovédnim divodem z ndjemni smlouvy ve smyslu
ustan. § 2288 odst. 1) pism. a) Ob¢Z.[11] Pokud se vlastnik bytu nerozhodne postupovat formou
vypovédi z najmu bytu, je dalsi moznou variantou podéni civilni Zzaloby na plnéni. Obé reseni vSak
znamenaji odklad prodeje nemovité véci minimélné o nékolik mésicu.

Je neustale nutné hledat rovnovahu mezi ochranou vlastnického prava na strané jedné a ochranou
domovni svobody na strané druhé. Je vSak otazkou, zda by nemél mit vlastnik nemovité véci pristup

ke svému majetku i proti viili uzivatele, pokud k tomu ma legitimni dvod. Clanek 12 odst. 3 Listiny
prostor k takové pravni tipravé dava.
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[1] Clanek 12 odst. 3 Listiny: ,Jiné zasahy do nedotknutelnosti obydli mohou byt zdkonem dovoleny,
jen je-li to v demokratické spole¢nosti nezbytné pro ochranu Zivota nebo zdravi osob, pro ochranu
prav a svobod druhych anebo pro odvraceni zavazného ohrozeni verejné bezpecnosti a poradku.
Pokud je obydli uzivano také pro podnikani nebo provozovani jiné hospodarské ¢innosti, mohou byt
takové zasahy zakonem dovoleny, téz je-li to nezbytné pro plnéni ikolu verejné spravy.”

[2] Clanek 8 odst. Evropské timluvy o lidskych pravech: ,Statni orgadn nemiize do vykonu tohoto
prava zasahovat kromé pripadu, kdy je to v souladu se zdkonem a nezbytné v demokratické
spolec¢nosti v zajmu narodni bezpecnosti, verejné bezpecnosti, hospodarského blahobytu zemé,
predchazeni nepokojum a zlo¢innosti, ochrany zdravi nebo moralky nebo ochrany prav a svobod
jinych.” (,,I1 ne peut y avoir ingérence d'une autorité publique dans 1'exercice de ce droit que pour
autant que cette ingérence est prévue par la loi et qu’elle constitue une mesure qui, dans une
société démocratique, est nécessaire a la sécurité nationale, a la stireté publique, au bien-étre
économique du pays, a la défense de I'ordre et a la prévention des infractions pénales, a la
protection de la santé ou de la morale, ou a la protection des droits et libertés d’autrui.”)

[3] Viz ustan. § 40 odst. 1 273/2008 Sb., o Policii Ceské republiky, ve znéni pozdéjsich predpisi:
»Policista je opravnén vstoupit bez souhlasu uzivatele do obydli, jiného prostoru nebo na pozemek a
provést tam potrebné tkony nebo jind opatreni jen tehdy, jestlize véc nesnese odkladu a vstup tam je
nezbytny pro ochranu zivota nebo zdravi osob anebo pro odvraceni zavazného ohrozeni verejného
poradku a bezpecnosti.“

[4] Viz ustan. § 172 odst. 3 zak. 183/2006 Sb., stavebni zédkon, ve znéni pozdéjsich predpist

[5] Viz ustan. § 81 odst. 1 zak. 280/2009 Sb., danovy rad, ve znéni pozdéjsich predpisu

[6] Viz ustan. § 17 odst. 2 zak. 201/2012 Sb., o ochrané ovzdusi, ve znéni pozdéjsich predpisu

[7] Viz rozhodnuti ESLP McCann proti Spojenému kralovstvi, rozsudek, 13. 5. 2008, ¢. 19009/04 §
46: stézovatel ztratil podle vnitrostatniho prava pravo k uzivani bytu]: ,...domovem muze byt misto,
ke kterému obyvatel nema platny pravni titul...” [, § 46: stéZovatel ztratil podle vnitrostatniho prava
pravo k uzivani bytul].

[8] Viz ustan. § 2219 zak. 89/2012 Sb., obcansky zékonik, ve znéni pozdéjsich predpisu

[9] Viz Rozsudek Nejvys$siho soudu CR zde dne 15. 02. 2005, sp. zn. 22 Cdo 863/2004: ,,...moZnost
zasahu do prava na ochranu nedotknutelnosti obydli musi byt (za splnéni urc¢itych podminek)
stanovena primo v zakoneé a nelze ji tedy neprimo odvozovat naprt. z majetkového préva jiného na
uzivani véci (srov. vztah vlastnika domu a najemce bytu).”

[10] Viz rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 23. 11. 2016, sp. zn. 8 Tdo 1537/2016: , Timto
ustanovenim je chranén jakykoli opravnény uzivatel, zejména najemce domu, bytu nebo jiné prostory
slouzici k bydleni, tedy nejen vlastnik, a to proti komukoli (i proti vlastnikovi). Neopravnénym
vniknutim do obydli jiného je nezaddouci, bez souhlasu nebo proti viili opravnéného uzivatele
uskutec¢néné vejiti do domu, bytu nebo jiné prostory slouzici k bydleni, jakoz i do prislusenstvi k nim
nalezejiciho, jimz se zasahuje do domovni svobody jiného.“

[11] Viz komentar k ustan. § 2288 ObcZ dostupny z elektronické databaze ASPI
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DalSi clanky:

e Pojem ,poskytovatel zakladnich sluzeb” v zakoné o kritické infrastrukture
e Zavaznost prorogacni dolozky v konosamentu pro treti osoby ve svétle aktudlni judikatury
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Soudniho dvora Evropské unie
 Drony v praxi: kde kon¢i hracka a zac¢ina pravni odpovédnost?
« Jaké zmény prinasi velka novela rodinného prava od roku 2026?
e ZruSeni udaje o trvalém bydlisti k navrhu vlastnika nemovitosti

¢ Rekodifikace soukromého prava na Slovensku: Priprava nového obcanského zakoniku
e Vyzveddvani déti ze Skoly: jak mé Skola postupovat pri sporu rodi¢u?

e FIS desatero jako pravni standard chovani na sjezdovce — 1. Dil ze série Pravidla a
odpovédnost pri provozovani zimnich sporti

» Byznys a paragrafy, dil 22.: Zprostredkovatelska ¢innost v energetice: pravidla, dohled
Energetického regula¢niho Gradu a spory se spotrebiteli

e Néhrada za vnos do SJM pri zédniku SJM smrti nékterého z manzeld v pozustalostnim rizeni

e PorusSeni zdsady presumpce neviny organy ¢innymi v trestnim rizeni a ndhrada Skody za
nezakonné trestni stihani
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