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Abstract in original language:

Prispiveék se zabyva rozsahem smluvni volnostigiednavani najemni smlouvy k bytu, kdyz
ohc¢ansky zakonik vyslownstanovi, Ze najem bytu je chiuy a sodasreé stanovi pro najem
bytu pravidla por&rné velkym mnozstvim kogentnich norem. Dochazi pakkkefliktu
principu autonomie®e smluvnich stran s kogentnimi normami platnétavar
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Abstract:

Autonomous will of parties belongs to the basiagiples of private law. However, there are
some areas of law in which the autonomous will aftips is restricted by the law, usually
with justification that one of the contracting pest or one of the parties of the legal
relationship respectively, is or is to be a wegbarty and that it is necessary to rectify this
imbalance by the law, particularly by the law phagisuch party into more advantageous
position.

Key words:
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Autonomie vile stran pai k jednomu ze zakladnich prindisoukromého prava. Existuji
vSak oblasti prava, ve kterych je autonomidlevstran zakonem omezend, zpravidla s
odavodrenim, Ze jedna ze smluvnich stran, respektive jeérgtran pravniho vztahu,jema

byt stranou slab3i a Ze je tedghla, aby tato nerovnovaha byla zdkonem korigovarta,
zejména tim, Ze slabSi subjekt zakon svou Uprawghhadni. Nutno podotknout, Ze toto
zvyhodreni je zpravidla kogentniho charakteru.

Je teba konstatovat, Ze autorkdgpivku neni piznivcem takovéhoto zvyh@dvani jedné za
stran smluvniho vztahu. Typicky k tomuto jevu dadhé pracovnim pravu, kde je za slabsi
stranu povazovan zasstnanec, dale pak ve spalitelskych vztazich, kde je za slabSiho
povaZzovan spétbitel, a taktéZz v pravu ndjemnim, které za slabdinu povaZuje ngjemce,
zejména pak najemce bytu, kdyZz najemce nebytovébstqru, jiné nemovitosti neboiei
movité je chradn v mnohem mensi i@ nez najemce bytu. Ochrana najmu bytu je zakotvena
zejména v ustanoveni § 685 odst. 2 OZ, ktery stavygslovre, ze najem bytu je chrén a ze
pronajimatel jej mze vypowdét jen ze zakonem stanovenyahvddi.

Problémem, ktery s sebouimasi vySe uvedena korekce nerovnosti stran, jeanpravni
jistota stran. Neni zcela jasné, jak Siréceozsahle ochranu ,slabsi* strany vykladat, a jaka
smluvni ujednani jiz by mohla byt povazovana zahdzeni zakon&i rozpor s dobrymi
mravy. Na tuto otdzku davé odpol/ pouze judikatura a ne vSechny otazky jsou spalehli
zodpowzeny.
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DalSi nevyhodou pak je skdtest, Ze i v fipad, kdy ol& smluvni strany jsou poi#tladném
zvazeni ¥ci pripraveny smlouvu uzdit, nemusi se tak stat, protoze’thy si byly wdomy
toho, Ze se ,slabsi* strana vzdavékterée své zakonné vyhody, smlouvaiza byt gesto

AT

Casténé neplatna. ,Slabsi* smluvni strana je tak de fatt@réna rekdy i proti své vili.

Uvedena problematika je upravena v § 2 odst. 3 @®&ry stanovi, ze dastnici
ob¢anskopravnich vztahsi mohou vzdjemna prava a povinnosti dohodou uipomichyln

od zékona, pokud to zakon vysl@vmezakazuje a jestlize z povahy ustanoveni zakona
nevyplyva, ze se od én nelze odchylit. Vyslovny zakaz odchylky zakonenini
interpret&ni potize, problemati¢jSi se jevi druha varianta, tedy zjist povahy ustanoveni
zakona.

V ndjemnim pravu k bytu v souvislosti s autononiilievstran, respektive s jejim omezenim,
souvisi zejména nasledujici otazky:

1. Smluvené odstoupeni od smlouvy
A. Bez odstupného

Zakon obect umo#iuje, aby si strany sjednaly moznost odstoupeninaddisry, a to wasti
prvni, hlag ¢tvrté OZ, kterd pojedndva o pravnich Ukonech, kéimkrv ustanoveni § 48
odst. 1 OZ.

Zakonem vyslové stanovena moznost odstoupeni od najemni smloléyetaistuje:

- pro vady bytu - dle ust. 8 679 odst 1 OZ je naerapravin odstoupit od smlouvy,
byl-li mu byt pgeddn pronajimatelem ve stavu nézpbilém smluvenémui obvyklému
uzivani (tedy byt nezisobily pro bydleni lidi) nebo se takto néspbilym nasled# bez
zaviréni ndjemce stane anebo pokud by najemci bylgatadtakovacast bytu, ze by byl
zmaen el smlouvy

.....

- pro vznikajici¢i hrozici Skodu - dle ust. § 667 odst 2 OZ je pjionatel opraven
odstoupit od smlouvy, pokud najemce bez jeho ssuhfgovadi na bytzmeny, v jejichz
disledku hrozi pronajimateli z&v@&d Skoda. Zakon nedefinujéesréji pojem zn@&né Skody,
snad by se procély vykladu dala pouzit ustanoveni trestniho zakonZmiréné ustanoveni
se systematicky nachazi v obecnych ustanovenicjemmi smlou¥, ale vzhledem k tomu,
Ze zvlastni ustanoveni o ndjmu bytu takowipad special& neupravuji, da se dovodit, Ze
pravo od smlouvy odstoupit ma v tomtbgact i pronajimatel bytu.

- pro nedovoleny podnajem dle ust. 666 odst. 2 GXo ustanoveni z oblasti obecné
Upravy namu se pro najem bytu prapddobr pouZzit nedd, kdyZz najemce bytu je za
nedovoleny podnajem stizen sankci moznosti viypiox najmu bytu dle § 719 odst. 1 OZ

Pokud jde o odstoupeni od nadjemni smlouvy na zékéetlchozi dohody stran 0 moznosti
odstoupit od smlouvy dle § 48 odst. 1 OZ, byl hytéeikon obchazenim zakona anebo by Slo
o platné ujednani? Kolize s kogentnim ustanoverdkorza by mohla byt sgatvana zejména

u ustanoveni, které se tykaji vygoV z najmu bytu, kdyz za obvykly #pob skogeni najmu
bytu je povazovana vypeéd, ktera je u vypo¥di pronajimatele posmné piisné regulovana,
ometena postupem, vyp&nimi divody i existenci institutu bytovych nahrad.
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B. S odstupnym

Strany si v ndjemni smlogvmohou také sjednat moznost od smlouvy odstoupjednat si
pro tento pipad odstupné, tak jakgdpoklada ustanoveni § 497 OZ. Pokud ale astnik
smlouvy plnil nebo fjal pInéni, a to icasté&ne, nemize jiz od smlouvy odstoupit.

Odstoupeni od smlouvy s odstupnym kipadalo do Gvahy jen v délpied nasthovanim
najemce do bytu a séasré pred poskytnutim platby najemného.

U tohoto postupu mam mensi pochybnost o jeho péitmeZ u odstoupeni od smlouvy bez
odstupného —igci jen je toto ustanoveniiz@eno v obecnych ustanovenich o zavazcich, dale
pakiika, Zze kazdy zdastniki smluvniho vztahu si toto iie sjednat, k odstoupenii#e dojit

jen pred realizaci prava najemnihoiéd nasthovanim najemce do bytu) a druhd strana
ziskava satisfakci v podstodstupného. Domnivam se, Ze ujednani o moznostooplit od
najemni smlouvy za odstupné b¢lmbyt povazovano za platné.

Podobr komenta k obtanskému zakoniku (C.H.Beck, &imsky zakonik — komerita
Jehlika, Skara, Svestkova, 9. vyd, str 724) uvadi vysipze vyhradu odstoupeni Ize sjednat
pii kazdé smlou¥, pokud to zakon nevytuije a pokud to neni v rozporu s dobrymi mravy.

2. Omezeni zjsobu uzivat byt

Bylo by mozné plath ujednat, Ze najemce smiepmeétny byt uZivat pouze sam a neni
opravreén do spoléné domacnosti ijmout jiné osoby? Bylo by platné ujednani, kteyg b
zanik najemniho vztahu vazalo na fakt, Ze se ndjearodilo di¢? Bylo by mozZné sjednat,
Ze njjemce neni opraumdo spoléné domacnostiifjmout nagiklad osoby jiné narodnosti?

Na jednu stranu je toto (a podobné jiné neobvykléody) mozno povazovat za dojednatelné
v ramci smluvni volnosti, na stranu druhou — dajasb to vykladat i jako ujednani neplatné,
kde se slabSidastnik vzdava igdem svych prav a také za ujednani v rozporu syduobr
mravy, dokonce i za ujednani které svytelém nebo obsahem odporuje zakonu anebo jej
obchazi.

Pokud za hlavni &el ndjemniho bydleni a¢él Upravy ndjemni smlouvy k bytu v &mském
zakoniku povazujeme bydleni najemce a jeho rodinye(vztahu k Ustavh zarwenym
pravim na svobodu, soukromi, rodinny Zivot), je pochyirm platnosti takovychto ujednani
namisg.

3. Rozvazovaci podminka

Rozvazovaci podminka dle ust. 8 36 OZ je povazovanaelku elegantni moznost skeni
pravniho vztahu. Oproti moznosti odstoupit od smjodokonce bez potizi s déavanim
odstoupeni od smlouvy druhé stkakdyZ pravni vztah by zde kéihprost a jednoduse tim,
Ze by nastaladjaka pravni skuteost.

Ujednani o ukoteni najmu bytu, které by bylo vazano fifad na nezaplaceni ndjemného
fadrgé a \Was,¢i na rgjakou jinou skuténost (nap. na vySe uvedené narozewtichajemci) by
pravdpodobré bylo povazovano za neplatné, a to s argumentyjensami vySe u odstoupeni
od smlouvy bez odstupného.

4. Hrubé poruSeni povinnosti ndjemce jako vyiolow divod
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Je otazkou, zda smlouva najemniza definovat fedem, co bude mezi stranami povazovano
za hrubé poruseni povinnosti najemce a tudiz zanrdk vypovdni divod ve smyslu
ustanoveni § 711 odst. 2 pism. b) OZt Bgkovato ujednani v najemnich smlouvach byvaji
¢asto k vigni, pochybnost o jejich platnostigtava.

O naplreni vypowdniho divodu a o obsahu pojmu hrubé poruseni povinnostimég by pak
mél rozhodovat pouze soud (v tomtéigad nikoli na zaklad Zaloby o pivoleni k vypowdi
z najmu bytu, ale na zaklagajemcovy Zaloby o geni neplatnosti vypadi z ndjmu bytu),
nikoli ujednani stran.

Na druhou stranu, ustanoveni 8 711 odst. 2 pisf@zba zjeve demonstrativni charakter
(vycet zpisol poruSeni povinnosti ndjemce je uvozen slovy ,zepfga za hrubé poruseni
povinnosti ndjemce takime byt povazovano i jiné jednani nez neplaceneplatjemcem.

Domnivam se, Ze soud by prapodobr v pripac€ sporu k obsahu najemni smlouvy
prihlédl, presto by konéné posouzeni toho, zda konkrétni jednanéij@eni vypo¥dnim
divodem, bylo v rukou soudu.

5. Odstoupeni pronajimatele od najemni smlouvynemaceni najemného najemcem

Obecné ustanoveni &dnského zakoniku podle § 517 odst. 1 OZ um fiteli od
(jakékoli) smlouvy odstoupit, pokud dluznikigwdluh radre a wWas nesplni ani v dodatee
piimérené poskytnuté fite.

Je mozno toto ustanoveni aplikovat i na ndjemréhszta odstoupit od smlouvy ¥ipad
nezaplaceni ndjemného a zaloh na sluzby? Ppaddbr ne, protoze zakon jako sankci za
neplaceni najemného a zaloh na sluzby stanovigakkci svého druhu moznost vygadv

6. Doba trvani ndjemniho vztahu

Je mozné uzdit ndjemni smlouvu na dobuditou v délce pesahujici dekadvanou dobu
Zivota njemce?

Uzavirani smluv na dobu ditou, a to v délce ndjklad sto let, bylo fed casem hoji
diskutovano v souvislosti s najemni smlouvou k neb§mu prostoru. Na rozdil od smlouvy
k nebytovému prostoru, kde se prava a povinnogtinm@e v souvislosti s moznosti ukemi
smlouvy podstathliSi, u najmu bytu neni rozdil mezi smlouvou ndgwdakgitou a neutitou,
co se tyka ostatnich moznosti @aigphi skorteni smlouvy.

Proto se domnivam, Ze najemni smlouvu na dobitourv trvani sta let je mozné k bytu
platné uzawit, a to i s ohledem na existenci institutieghodu ndjmu bytu, ze které vyplyva,
Ze s&m zakonipdpoklada trvani ndjemniho vztahu po smitiquniho najemce.
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