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Ustanoveni obéanského zakoniku o najmu
bytu a domu vhodna k technické novele

The Civil Code Provisions of Lease Suitable for a Technical
Amendment

Luka$ Hadaméik™

Abstrakt
Autor se v prispévku zaméii na ustanoveni oblanského zdikoniku tykajici se najmu bytu, o nich% je pre-
svédien, Ze json chybnd. [de napr: o § 2202 odst. 1 véta drubi ObiZ, § 2252 ObiZ a § 2281 odst. 1
véta druba ObcZ. Autor v prispévku nvede, v em spatiuje nespravnost danych ustanovent, piicems vylogi
diivody, které jej k tomuto Zdvéru vedon. Konelné navrbne, jakym 3piisobem by bylo vhodné vylogené ne-
spravnosti napravit.
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Abstract
In this article, the author focuses there on the civil code provisions of lease which are wrong, in his opinion.
This provisions are for example Sec 2202 para. 1 the second sentence CC, Sec 2252 CC and Sec 2281
para. 1 the second sentence CC. In this article, the author indicates the inaccnracy of these provisions and
be excplains the reasons leading to this conclusion. Finally, the anthor proposes how to correct the mistakes.
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Uvod

V prvnf ¢asti piispévku se budu zabyvat jiz navrzenou novelizaci dpravy nijmu bytu
k otazce zaniku najmu v pifpadé smrti nadjemce v souvislosti s povinnosti vratit jistotu
pronajimatelem, pokud najem trva. Pfedmétem piispévku bude také otazka najmu casti
nemovité véci a konecné zakonna uprava vyuctovani naklada a zaloh za sluzby. V pii-
spevku popisi nespravnost aktualni pravni apravy jak z pohledu pravné teoretického, tak
z pohledu praktického.
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1 Kupravé jistoty

1.1 Maximalni vySe jistoty

Vladni navrh zdkona novelizujictho zikon ¢. 89/2012 Sb., obc¢ansky zakonik (dale téz
,»ObCZ), v ¢astl najmu bytu obsahuje pouze jednu zménu, a to v upravé jistoty, jejiz
vyse ma byt snizena z maximaln¢ Sestinisobku mési¢niho ndjemného na trojnasobek.’!
V diavodové zprave je tato zména oduvodnéna nasledovne: ,,Z pognatki Ministerstva prace
a socidlnich véei s uplatiiovdanim stavajici fipravy vyphivd, Se se omezent vyse jistoty Sestindsobkem mésit-
niho najemného jevi v praxi jako neprimeérené vysoké s obledem na nepriznivou socidlni situaci prijemeri
nepojistnych socidlnich ddavek (ale i ostatnich obianii s nigsini prjimy), pricems povinnost hradit takto
vysokou jistotu se mnobdy stavd dsadni prekdskou iskant standardnibo bydlent. Tito obiané si nemo-
hon dovolit takto vysokou jistotu sloFit, pricems tuto (astu nelze v piné vysi kompengovat e systémn
nepojistnych socialnich davek.

Z citované¢ho oduvodnéni je zfejmé, ze dand zména je navrhovana s prostym konsta-
tovanim ve smyslu ,,Sest je hodné, tii bude akorat™, aniz by dany institut byl zkouman
v $irsich souvislostech Upravy najmu bytu. Jistota je zvlastni formou zajisteni dluht na-
jemce.” Vzhledem k ustanoveni § 2239 Ob¢Z, jez zakazuje smluvni pokutu stihajici na-
jemce, je jistota v ramci najmu bytu prakticky jedinym moznym zajist’ovacim institutem.
Jakékoliv omezeni opravnén{ pronajimatele sjednat jistotu tak bezesporu znamena dalsi
zasah do smluvni autonomie stran zavazku, zejména pronajimatele. Koncepce najmu
bytu vychazi z pfirozeného nerovného postaveni smluvnich stran. Uprava favorizujict
najemce, jakozto slab$i smluvni stranu, je tudiz zadouci. Nicméné pii kazdém dal$sim
zasahu do jiz zavedeného systému spocivajicim v dal$im omezeni smluvni autonomie
je tfeba si polozit otizku, zda toto omezen{ je nezbytné a zda nebudou touto zménou
na pronajimatele pfeneseny nepfiméfené povinnosti ¢i nepfiméfené riziko.

Jelikoz jde o zajist’ovaci institut, jenz ma pronajimatele chranit pfed pifpadnou budouci
insolvenci najemce, je nutné dané ustanoven{ spojit s ipravou zaniku najmu, konkrétné
moznostl vypovedi ze strany pronajimatele dle § 2291 Obc¢Z. Dle druhého odstavee
uvedeného ustanovent: ,,Ndjemce porusuje svou povinnost vlast’ zavagnjm zplisobem, ejména
negaplatil-li ndjemné a naklady na siugby za dobu alespoii t#% mésici. .. “ Dle prvniho odstavce:
o Porust-li ndjemce svou povinnost 2vldst’ zavagnym piisobem, md pronajimatel pravo vypovédét najem
bez wjpovédni doby a pogadovat, aby mu ndjemce beg Zbytenébo odkiadn byt odevzdal, nejpozdeji
v$ak do jednobo mésice od skonleni najmu. “ Zakonna Gprava tudiz po pronajimateli pozaduje,

1 Suémovni tisk 642/0, idst & 1/8, Novela 3. & 89/2012 Sb., obéansky akonik [online]. Poslaneckd snémov-
na Parlamentu Ceské republiky [cit. 14. 3. 2016]. Dostupné z: http://www.psp.cz/sqw/ text/ tiskt.
sqw?O=7 & CT=0642 & CT1=0

2 Tamtéz.

3 HULMAK, Milan. Obéansky zikonik V1: gdvazfoé privo: pldstni Gast (§ 2055-3014): komentds. 1. vyd. Praha:
C. H. Beck, 2014, 389 s. ISBN 978-80-7400-287-8.
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aby ze strany ndjemce strpél porusovani povinnosti platit najjemné a naklady na sluzby
po dobu tif mésici. Az v tomto pifpadé zdkon umoziiuje pronajimateli dat najemci
vypovéd bez vypovédni doby, aviak s tim, Ze najemce je povinen byt opustit do jedno-
ho meésice od skonceni najmu. Najemce tudiz muaze byt pronajimateli dluzen najemné
a naklady na sluzby az za dobu ¢tyf mésicd, po niz je ze zikona opravnén byt uzivat.
Ochranou proti tomuto riziku, jez pronajimatel je ze zakona povinen nést, je moznost
sjednani jistoty dle § 2254 Ob¢Z. Soucasna maximalni vyse jistoty stanovena Sestinasob-
kem meési¢niho najemného (tedy bez nikladu na sluzby) odpovidd oném ¢tyfem meési-
cum, za které muze byt ndjemce pronajimateli dluzen. Omezeni na pouhy trojndsobek
mésicniho najemného pii stavajici uprave zaniku najmu by znamenalo, ze pronajimatel
bude opravnén se zajistit proti insolvenci najemce na obdobi pfiblizné dvou mésica.
Po zbyvajici obdobi, po které je pronajimatel povinen najemci umoznit bydleni i v pii-
pade, kdy najemce porusuje svou povinnost platit platby spojené s bydlenim, nebude
mit pronajimatel moznost jakéhokoliv zajisténi. Domnivam se, ze touto zménou dojde
ze strany statu k nepfiméfenému pfenosu rizika na jednu ze smluvnich stran.
Argument uvadény v divodové zprave spocivajici v tom, ze stavajici vyse jistoty ,,s ohle-
dem na nepiiznivou socidini situaci prfjemesi nepojistnych socidlnich ddavek (ale i ostatnich oblani
§ nigsimi primy)* je nepfiméfené vysoka, nepovazuji za divodny. Danou Gpravou totiz
nedojde k zasahu pouze do pravnich vztaht, v nichZ na jedné stran¢ vystupuje ndjem-
ce v nepifznivé socialni situaci, ale do vSech pravnich vztaht ndjmu bytu. Nadto prave
v pifpadech, kdy najemce se nachazi v nepiiznivé socialn{ situaci, je o to vice relevantni
obava pronajimatele, Ze najemce nebude zpusobily platby spojené s bydlenim hradit.
Uvadeji-li navrthovatelé, ze danou ,,édstku nelze v piné vysi kompenzovat e systémn nepojistnych
socidinich ddvek, “je nutné si polozit otazku, zda v takovém piipadé je stat opravnén riziko
s tim spojené pfenaset na soukromopravni subjekt. Dle mého nazoru takovy davod
zde neni. V téchto pfipadech by feseni mélo spocivat, spiSe nez v zasahu do soukro-
mopravnich vztahid, v pravé socialntho bydleni, jejiz koncepci jiz Ministerstvo prace
a socidlnich véci schvalilo v ffjnu minulého roku.* Inspiraci lze hledat v zahrani¢nich
upravach. Napiiklad ve skotském pravu plati zvlastni uprava tzv. zajisténého najmu (se-
cure tenancy), pokud je pronajimatelem obec, developerska korporace, druzstvo, jiné
pravnické osoby, jejichz pfedmétem je bydleni, pfipadné trust, je-li ndjemcem fyzicka
osoba a pronajaty byt je jeho jedinym, nebo hlavnim, domovem.’

4 Vlidda schvdlila koncepei socidlnibo bydleni [online]. Ministerstvo prace a socialnich véci [cit. 14. 3. 2016]. Do-
stupné z: http:/ /www.mpsv.cz/cs/22524

5 WALKER, David M. Principles of Scottish private law. Book V': Law of property. 4. ed. Oxford: Clarendon Pr,
1989, 231 p. ISBN 01-987-6217-8.
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1.2 Povinnost pronajimatele vratit jistotu v pfipadé relativniho zaniku najmu

Ustanoven, jez se vaze k apravé jistoty a které by dle mého nazoru mélo byt novelizo-
vano, je § 2281 odst. 1 véta druha Ob¢Z. Dle tohoto ustanovent: ,, Prejdon-li prava a povin-
n0sti g ndjmn na Clena ndjemcovy domdcnosti, ma pronajimatel pravo pogadovat po ném jistotn, pokud
gemiely ndjemce jistotn nesloil. To plati i v piipade, Fe pronajimateli vinikne povinnost vyporidat
Jistotu s ndjemeovym dédicem.” 2, tohoto ustanoveni Hulmak a Kabelkova dospivaji k zave-
ru, ze ,,skoncenim nagjmu‘ v § 2254 odst. 2 Ob¢Z je minén relativni zanik ndjmu, tudiz
situace, kdy pravni vztah z najmu bytu trva, avsak dochaz{ ke zméné subjektt v tomto
pravanim vztahu.® Druhd véta § 2281 odst. 1 Ob¢Z totiz predpoklada, ze pronajimateli
muze vzniknout povinnost vyporadat jistotu s najemcovym dédicem i za situace, kdy ne-
doslo k absolutnimu zaniku najmu, nebot’ ndjem pfesel na ¢lena najemcovy domdacnosti.
To vsak muze nastat pouze tehdy, pokud pfipustime zavér, ze pravo najemce na vraceni
jistoty pii skonceni nijmu neni praivem z niajmu, ma samostatny pravn{ rezim, tudiz
na nového najemce neptechazi.

Jistotou, resp. kauci, a povinnost{ jejtho vraceni v pfipadé zmény subjektu v prabéhu
trvani najmu, ovSem na strané pronajimatele, se jiz zabyval Nejvyssi soud v rozsudku
ze dne 29. 5. 2013, sp. zn. 26 Cdo 652/2013. Nejvyssi soud zde fesil otizku, zda v pfi-
padé zmény vlastnictvi pronajaté véci dle § 680 odst. 2 zakona ¢. 40/1964 Sb., obcansky
zakonik (dale jen ob¢. zdk.), dochazi rovnéz k sukcesi povinnosti vratit kauci najemci
pii skonceni nagjmu. Dospél k nasledujicim zavéram: ,,Obledné prav a povinnosti piiznainych
pro ndjem bezvybradné plati, ge pravni nastupnictvi podle §§ 680 odst. 2 obé. zdk. po novele se tjkdi
celého obsabn ndjemniho vtabu (...). Vtabuje se tedy nejen na jeho sloky podstatné (...), nyjbrg
i pravidelné (...), ale také vedlejsi (nabodilé). K posledné jmenovanym obsabovim slogkdm Ize bez-
pochyby zaradit i zavagky megi pronajimatelem a ndjemcen, jejich¥ dicelem je Zajistit vadné plnéni
povinnosti charakteristickyeh pro najemni vtab, resp. gavazky, kieré sleduji obdobny dicel (napi kauce
ve smysin | 686a obé. zdk. po novele). Pritom pro sivabu o tom, 3da nriity dvazgek tvor obsabovon
slogkn ndjennibo poméru, nent vyznamné, Ze ujednant, které takovy gdvazek stanovi, neni zazname-
ndno na tége listiné jako rozhodujici iast ndjenni smlonvy. Podstatné je pouze to, 3da smétuje k tipravé
obsahu najemmibo poméru (nékteré jeho slogky). “Dale Nejvyssi soud uvedl: ,,Byl-li vznik (subjek-
tivni) povinnosti pronajimatele & vrdceni kance vazan jen na anik ndjmn bytu, je soucasné vylouceno
uvagovat o samostatném pravnim resimu toboto xavagku (1. o jebo vynéti g prechodu prav a povinnosti
podle § 680 odst. 2 obi: zék. po novele) daném pravnin divodem jebo vznikn (nejedna se o dinb vznik-
W za trvdni piivodniho ndjemnibo vtabn). V' této sonvislosti rovnég nelze 3tratit ge 3retele, e také
(subjektivni) pravo Zdadat vrdceni kance viniklo Zalobkyni ag v okamikn daniku ndjmu, 1. v dobe,
kdy byla v pravnim vtabu se subjektem, ktery byl tehdeisim pronajimatelem bytu.

6 HULMAK, Milan. Obéansky zikonik V1: zdvazfové privo: zulisimi &st ([ 2055-3014): komentdr. 1. vyd. Praha:
C. H. Beck, 2014, 390 s. ISBN 978-80-7400-287-8.
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Byt’ se prave uvedeny zaver vztahuje k predchazejici aprave, jsem toho nazoru, Ze je sta-
le aplikovatelny, nebot’ zaveéry tam uvedené lze vztahnout k soucasnému znéni § 2221
Ob¢Z. Bylo by mozné rovnéz argumentovat tak, ze uvedeny zavér se vztahuje na oso-
bu pronajimatele a nelze jej bez dalstho pfejimat na osobu najemce. Dle mého nazoru
je v8ak tézko obhdjitelny zavér, aby tentyz zavazek spocivajici v pravu najemce na vraceni
jistoty a jemu odpovidajici povinnosti pronajimatele jistotu vratit, mél jednou ve vztahu
k pravu najemce samostatny pravai rezim a podruhé ve vztahu k povinnosti pronajima-
tele samostatny pravni rezim nemél.

Tomuto zavéru sveddi i vyznam, v némz je souslovi ,,skoncenf najmu* uzivano na jinych
mistech zdkoniku (napf. § 2291 nebo § 2295 Ob¢Z). Rovnéz systematicky vyklad vede
k tomuto zaveéru, nebot’ marginalni rubrika ,,Skonéeni najmu® je zafazena az za ustano-
venimi tykajicimi se smrti ndjemce, tedy relativniho zaniku ndjmu.

Z vyse uvedeného tudiz vyplyva, ze ,,skoncenim najmu* je minén absolutni zanik na-
jmu, nebot’ rovnéz zména vlastnictvi nyni dle § 2221 Ob¢Z je relativnim zanikem na-
jmu pro dosavadniho vlastnika. Bylo-li by ,,skonceni ndgjmu® v ust. § 2254 odst. 2 Ob¢Z
vykladano jako relativn{ zanik, pak i v tomto piipadé by dosavadni vlastnik pfi zméné
vlastnictvi byl povinen jistotu vratit, pficemz najemce by byl povinen dat jistotu novému
pronajimateli. Toto feSenf jisté¢ nelze povazovat za praktické. Dusledky, které by tento
zaveér mohl piinést v piipadé spolecného ndjmu bytu, jsem se jiz zabyval na jiném miste.’
Z ustanoveni § 2254 odst. 2 Ob¢Z tudiz pronajimateli nezakotvuje povinnost, aby v pii-
padé relativntho zaniku najmu (smrti najemce) vypofadal jistotu (s ndjemcovym dédi-
cem). Takovou povinnost nezakotvuje ani jiné ustanoveni. Hypotéza pravni normy vté-
lené do druhé vety § 2281 odst. 1 ObcZ tak nemuize nastat. Dané ustanoveni tak nema
zadny vyznam a je pouze matoucim.

Dluzno podotknout, ze divodova zprava k tomuto ustanoveni odkazuje na § 563 b né-
meckého obc¢anského zdkoniku.® Ten ovsem ve svém tfetim odstavci obsahuje pouze
obdobu prvni véty § 2281 odst. 1 Ob¢Z.” Naopak obdobu druhé véty neobsahuje.
K druhé véte duvodova zprava uvadi pouze: ,, Zdroveii je treba pamatovat na situace, Ze priva
a povinnosti 3 ndjmu prejdon na jinou osobu, nez bude ndjemeriv dédic. ““° Nijak se vsak zde nevy-
svétluje, jak je na tyto situace ,,pamatovano®, kdyz z zadného ustanoveni pronajimateli
povinnost vypofadat jistotu s ndjjemcovym dédicem neplyne.

7 HADAMCIK, Lukas. Nékteré otazky souvisejici s umrtim spole¢ného najemce bytu. Prdvni rozhledy,
2015, ro¢. 23, ¢. 22, s. 785-789.

8 ELIAS, Karel. Novy obiansky Zdkonik s aktualizovanon divodovon pravon a rejstitkem: pobledem (nejen) tviircii
nového obéanského dkoniku. 1. vyd. Praha: Sagit, 2012, 865 s. ISBN 978-80-7208-922-2.

9 German civil code [online]. Bundesministerium der Justiz und fir Verbraucherschutz [cit. 14. 3. 2016].
Dostupné z: http:/ /www.gesetze-im-internet.de/englisch_bgb/englisch_bgb.html#p0258

10 ELIAS, Karel. Novy obéansky zdkonik s aktualizovanon divodovon zprivou a rejstitken: pobledem (nejen) tviirci
nového obéanského dakonikn. 1. vyd. Praha: Sagit, 2012, 865 s. ISBN 978-80-7208-922-2.
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2 K najmu Casti nemovité véci

Ustanoveni § 2202 odst. 1 Ob¢Z uvadi: ,,Pronajmout Ize i édst nemovité véci; co se dale stanovi
0 véci, pougije se i pro ndjem jeji ldsti.“ Samotna moznost pronajmou i ¢ast nemovité véci,
tedy nikoliv pouze véc jako celek, neni nespravna. Domnivam se vsak, ze dané usta-
noveni je systematicky chybné zafazeno v upravé najmu, nebot’ svou povahou nalezi
do casti obecné. Pripadné by takové ustanoveni nemél obcansky zakonik obsahovat vi-
bec, pficemz moznost dispozice i s ¢astf véci by méla byt ponechana pravni teoril. Zata-
zeni do této ¢asti obcanského zakoniku totiz pfi uziti vykladu a contrario navozuje dvé
pochybnosti. Pokud dané ustanoveni stanovi, ze lze pronajmout i ¢ast véci nemovité,
znamena to, ze Cast véci movité pronajmout nelze. Za druhé, pokud dané ustanoveni
stanovi, ze lze i ¢ast nemovité véci pronajmout, znamena to, ze ¢ast nemovité véci nelze
napf. vypujcit, kdyz v uprave vyputjcky obdobné ustanoveni neni.

Problematikou souédsti véci jsem se obsirn¢ zabyval ve své diplomové praci.'' V této
souvislosti Ize poukazat na diskuzi ohledné dispozice s ¢asti véci, kterd probéhla v polské
doktriné. Clanek 47 odst. 1 polského obcanského zakoniku totiz stanovi: ,,Souldist véci
nemige byt samostatnym predmétem viastnictvi ani jinyeh véenyeh prav.*Z. daného ustanoveni tak
spiSe plyne zaveér, ze soucast véci mize byt pfedmétem zavazkovych pravnich vztaht.
V polské pravni doktriné vSak neni v této otazce shoda. Jako mozny pfedmét zavazko-
vych prav povazuje soudist véci Aleksander Wolter.'> Opacny nazor zastiva Wojciech
Katner, ktery vyse uvedené ustanoveni vyklada extenzivné, kdyz uvadi, Ze toto ustano-
ven{ se tyka i prav zavazkovych.”

Rovnéz v ceské pravni literatufe se objevuje zavér, dle néjz prava{ dkony (resp. pravni
jednani) tykajici se pouze soucasti véci jsou vylouceny.'* I soudni praxe dovodila zavér,
ze soucast veci neni zpusobilym pfedmétem obcanskopravnfho vztahu, pokud neni za-
konem stanoveno jinak."”” Dle mého nazoru neni tento zavér zcela spravny. Z povahy
uzivactho a pozivaciho prava vlastnika vyplyva, ze mize uzivat ¢i pozivat i pouhou ¢ast
véci, pficemz kazdou véc lze pomyslné rozdélit na ¢asti. Lze tedy fict, ze soucast véci
je casti véci. Z ¢ehoz vyplyva, ze vlastnik mize uzivat i pouhou soucast véci. Z uzivactho
prava vlastnika vyplyva, ze vlastnik mtze na zakladé smluvniho vztahu povolit uzivani

11 HADAMCIK, Lukas. Délitelnost vézi — souidst vézi [online]. Diplomova prace. Brno: Masarykova univerzita,
2013 [cit. 14. 3. 2016]. Dostupné z: https://is.muni.cz/th/251557/pravf_m/Diplomova_prace_Delitel-
nost_veci_-_Soucast_veci.pdf

12 WOLTER, Alexander a kol. Prawo cywilne: zarys c3esei ogding. 2. vyd. Varsava: LexisNexis, 2001, 239 s.
ISBN 978-83-7334-029-9.

13 PYZIAK-SZAFICKA, Matgorzata a kol. Kodeks cywilny: czes¢ ogélna. Varsava: Wolters Kluwer Polska Sp.
z 0.0., 2009, 498 s. ISBN: 9788376018508.

14 SVESTKA, Jiti, DVORAK, Jan a kol. Obéanské privo hmotné: Dil proni obecnd Gist. 5. preprac. vyd. Praha:
Wolters Kluwer CR, a. s., 2009, 246 s. ISBN 978-80-7357-466-6.

15 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR ze dne 31. 1. 1990, sp. zn. 3 Cz 3/90.
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véci jiné osobé. Pokud vlastnik muze uzivat i pouhou soucast véci, maze povolit jiné
osob¢ uzivani 1 pouhé soucasti véci.

Soucast véci neztraci povahu soucasti, pokud je od véci oddélena pouze prechodné. Nic
nebran{ tomu, aby takto pfechodné oddélena soucast byla predmétem urcitjch obcan-
skopravnich vztaht, aniz by z pravniho hlediska ztratila povahu soucasti ptivodni véci.
Dle mého nazoru by tak vyse uvedeny zavér mél byt koncipovan tak, ze soucast véci
neni zpusobilym pfedmétem obcanskopravnich vztaht s vécnépravnimi ucinky. Soucast
véci nemize byt pfedmétem kupni smlouvy, zastavni smlouvy, nemuze byt samostatné
zatizena vécnym bfemenem, atd. Soucast véci je vSak zpusobila byt pfedmétem obcan-
skopravntho vztahu, pokud jsou jeho ucinky pouze obliga¢népravni a pokud to jeho
povaha a povaha soucasti véci pfipousti.

Vyse uvedené zavery, které nepifimo plynou ze systematického zatazeni § 2202 odst. 1
Obc¢Z, by tudiz byly zavéry nespravaymi.

3 Kvyuctovani vySe naklada a zaloh za sluzby

Vyuctovani skutecné vyse nakladi a zaloh za sluzby upravuje pro pifpad ndjmu bytu
§ 2252 Ob¢Z. Totozna problematika je upravena v § 7 a § 8 zdkona ¢. 67/2013 Sb., kte-
rym se upravuji nékteré otazky souvisejici s poskytovanim plnéni spojenych s uzivanim
bytt a nebytovych prostorti v domé s byty. V obou upravach je ovSem dand problematika
feSena odlisnym zpusobem. Jelikoz jde o konflikt pravnich norem v hierarchii pravniho
fadu na stejné urovni, je nutné jej vyftesit dle kolizntho pravidla Jex specialis derogat gene-
rali. Otazkou vsak je, kterd uprava je zde obecnou a ktera zvlastni. Obcansky zakonik
je obecnym predpisem soukromého prava. Z tohoto pohledu Gprava v ném obsazena
by méla byt upravou obecnou, zatimco uprava obsazena ve zvlastnim zdkon¢ by méla
byt upravou zvlastni. V tomto piipadé je § 2252 Obc¢Z obsoletnim ustanovenim, nebot’
misto néj bude aplikovina uprava obsazend v § 7 a § 8 zakona ¢. 67/2013 Sh.

Je ovsem mozné dojit i k opacnému zavéru. Jelikoz dany zakon se nevztahuje pouze
na najem bytu, ale rovnéz na pravni vztahy vlastnikt jednotek, jde v pifpadé tohoto
zvlastniho zakona o $irs{ Upravu pravnich vztaht, nez je dprava obsazena v obcanském
zakoniku. Uprava obsazena v obéanském zakoniku by z tohoto pohledu tudfz byla
Upravou specialni, bylo by tedy nutné ji aplikovat pfednostné.'® V ptipad¢ tohoto zavéru
by ovsem pravni fad kladl nékterym pronajimatelim takové povinnosti, jez po nich nelze
rozumné pozadovat, pifpadné je nebudou schopni objektivné dodrzet.

Pokud je pfedmétem najmu byt, ktery je bytovou jednotkou, je vlastnik bytu pifjem-
cem sluzeb a spolecenstvi vlastnikii poskytovatelem sluzeb ve smyslu zakona ¢. 67/2013
Sb. Budeme-li za zuc¢tovaci obdobi povazovat jeden rok (od ledna do prosince), pak

16 KABELKOVA, Eva, DEJLOVA, Hana. Ndjer a pacht v novém obianském dkoniku: komentds: [§ 2201-
2357]. Praha: C. H. Beck, 2013, 596 s. ISBN 978-807-4005-244. S. 228.
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spolecenstvi vlastnikti je povinno vlastnikovi dorucit vyuctovani do konce dubna (§ 7
odst. 1 zakona ¢. 67/2013 Sb.). Ustanoveni § 2252 Ob¢Z nestanovi povinnost pronaji-
matele dorucit ndjemci vyuctovani, zde tedy problém nevznika. Nicméné, dorudi-li spo-
lecenstvi vlastnikd pronajimateli vyuctovani 30. dubna, v pfipadé pfeplatku je povinno
vlastnikovi pfeplatek vratit do 30. stpna (pokud bychom aplikovali § 7 odst. 3 zdkona
¢. 67/2013 Sb.). Dle § 2252 Ob¢Z je v$ak pronajimatel povinen najemci preplatek vratit
jiz do 30. ¢ervence. Pronajimatel by tak musel ndjemci vratit pfeplatek jesté difve, nez jej
sam obdrzi. Dle mého nazoru neni zadny rozumny dévod k tomu, aby mél pronajimatel
takovou povinnost. Nutno ovsem poukazat rovnéz na ustanoveni § 1181 ObcZ, jenz
upravuje tutéz problematiku mezi vlastnikem jednotky a osobou odpovédnou za spra-
vu domu. V pfipadé, Zze bychom i toto ustanoveni obcanského zakoniku povazovali
za specidlni vici uprave obsazené v zakoné ¢. 67/2013 Sb., problém by nevznikal, nebot’
uprava v § 1181 Ob¢Z se shoduje s dpravou v § 2252 Ob¢Z. Pak ovsem ustanoveni § 7
odst. 3 zdkon ¢. 67/2013 Sb. se vztahuje pouze na pronajimatele takovych bytad, které
nejsou jednotkou.

Dale dle § 2252 odst. 1 Ob¢Z je pronajimatel povinen umoznit ndjemci nejpozdéji
do konce dubna nahlédnout do vyuctovani nakladd na poskytnuté sluzby za minuly ka-
lendaini rok, jakoz i pofidit si z vydactovani vypisy, opisy nebo kopie; totéz plati o dokla-
dech tykajicich se uc¢tovanych nakladi. Uvedené doklady je vsak spolecenstvi vlastnikd
povinno dolozit vlastnikovi do konce kvétna (§ 8 odst. 1 zakona ¢. 67/2013 Sb.). Bytové
spoluvlastnictvi v ob¢anském zdkoniku tuto problematiku neupravuje. Poskytne-li spo-
lecenstvi vlastnika vlastnikovi doklady az v kvétnu, nemuze vlastnik splnit svou povin-
nost dle § 2252 odst. 1 Ob¢Z.

Ani jedno z feSeni tudiz neni idealni. Budeme-li dpravu v zdkoné ¢. 67/2013 Sb. pova-
zovat za specialnf vici obc¢anskému zdkoniku, bude Uprava obsazend v § 2252 Obc¢Z
1§ 1181 Ob¢Z zbyte¢nou. Budeme-li naopak za zvlastn{ Gpravu povazovat § 2252 Ob¢Z
a § 1181 Obc¢Z, budou v dusledku odlisné upravenych lhit na nékteré pronajimatele kla-
deny neumérné povinnosti. Zminéné upravy by tudiz mely byt uvedeny v soulad.

Zavér

V piispévku jsem se zabyval jednak jiz navrzenou novelizaci ipravy najmu bytu vztahu-
jici se k vysi jistoty, jednak ustanovenimi obcanského zakoniku vztahujicimi se k najmu
bytu, jez by dle mého nazoru méla byt novelizovana.

Navrhované omezen{ maximalni vyse jistoty nepovazuji za vhodné zvlasté z toho du-
vodu, ze uvedenému navrhu nepfedchazi $irsf zkoumani tohoto institutu v komplexni
Gpravé najmu bytu. Uprava je navrhovana z divodu obtizného postaveni ndjemcii s niz-
$imi piijmy, pro néz vyse jistoty predstavuje piekazku v ziskani{ vhodného bydleni. Do-
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mnivam se, Ze tento problém by mél byt fesen upravou socialntho bydleni, nikoliv dalsim
omezovanim prav pronajimatele ve vSech vztazich z ndjmu bytu.

Dale jsem se v piispévku zabyval druhou vétou § 2281 odst. 1 Ob¢Z a § 2202 odst. 1
Obc¢Z. Dana ustanoveni povazuji za chybna z davodu pravné teoretickych. Tato pochy-
beni lze pfekonat vykladem, tudiZ v praxi dana ustanoveni problémy piinaset nemusi.
I pfesto se domnivam, Ze zména téchto ustanoveni, spocivajici v jejich prostém zruseni
bez nahrady, by byla vhodnou.

Konecné jsem se zabyval § 2252 Ob¢Z v souvislosti s § 7 a § 8 zikona ¢. 67/2013 Sb.
A¢ dana ustanoveni upravuji shodnou problematiku, nejsou tato ustanoveni ve vzijem-
ném souladu. Tento nesoulad muze v praxi pfinaset v pfispévku popsané problémy.
Z toho davodu by lhity upravené v téchto ustanovenich meély byt dany do vzajemného
souladu.



