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Uvod — predmét, metody a cil prace

Oficialni nézev prace by spide svédcil o §ir§im pojeti subjektovych' zmén
neZ je pouze pohyb smérem ven ¢i dovniti ndjemniho vztahu, a mohl by
zahrnovat i zmény tykajici se subjektl najemnich vztahti jako takovych, jejich
feknéme ,kvalitativnich® vlastnosti, tzn. napiiklad 1 takovou problematiku
jakou je omezeni ¢&i zbaveni subjekti najemnich vztaht jejich zpisobilosti
k pravnim ukonim, nebo i zmény jejich identity. I takové zmény na stran¢
subjektli obecné jsou zajisté pravné relevantni a ovliviluji, resp. mohou
ovliviiovat, existenci najemniho pravniho vztahu, nicméné neméni cokoli na
tom, Ze jde stale o tytéZ pravni subjekty téhoz najemniho vztahu. Tato rigorozni

prace se soustiedi pouze na zménu subjektt stricto sensu, jez jsou vyvolavany,

obecné feeno, nasledkem pohybu (dynamiky) osob v pravnich vztazich
jakozto projevu dynamiky uréitych spolecenskych (pravnich) vztahu. l

Z hlediska pravné teoretického by pak bylo lépe hovofit o zméndch
v subjektech najemniho vztahu nez o zméndch na strané subjekiii ndgjemniho
vztahu. Této terminologie se také pfidrzime v nasledujicim vykladu.

Pravni subjekty stranu pravniho vztahu jako jeden z jeho obligatornich
prvki vytvaieji a reprezentuji, ale samy zddnou stranu nemaji. Strana rovnéz
nepredstavuje zadny ze strukturalnich elementt pravniho vztahu.

Pojem strana pravniho vztahu je specifickym terminem uzivanym v oblasti
zévazkového prava, ktery podle okolnosti konkrétniho pipadu mize byt bud
totozny s pojmem subjekt resp. ucastnik zavazkového vztahu, nebo se od nich
muze pojmove odlisovat. Na kazdé strané zavazkového pravniho vztahu muize
vystupovat jeden nebo vice subjektii (GCastnikd). Subjekty, jez vystupuji na
jedné ze stran zévazkového (najemniho) vztahu, jsou zpravidla spole¢nymi
nositeli prav a povinnosti ze vztahu vyplyvajicich. OdliSeni pojmi strana a
subjekt ma vyznam zejména u takovych zavazkovych vztaht, ve kterych

vystupuje vice neZ jeden subjekt na kazdé strané vztahu, jehoz piedmétem je

' Nikoli ale ,subjektivnich®, protoze kazda zména v subjektech je z pohledu najemniho poméru
zménou objektivniho charakteru. Pouzity pojem je tfeba chapat jako terminus technicus vyjadrujici
druh zmén, jimz je pravni vztah vystaven.




jedno plnéni. Tak tomu bude pokud jde o zaméteni této prace tehdy, budou-li
na strané pronajimatele (vlastnika) figurovat manzelé nebo podilovi
spoluvlastnici, resp. na stran¢ najemce manzelé ¢i tzv. spole¢ni najemci (bytu).

Nicméné, vzhledem k tomu, Ze se celd prace zaméfuje komplexné na
subjektové zmény  najemniho pravniho poméru, jez tvoii podskupinu
zavazkovych vztahi, rozhodl se autor prace pro nazev, jak patrno zvySe
uvedeného vykladu, sice z pravné puristického hlediska ponékud nepiesny,
aviak vzhledem kjejimu celkovému zaméfeni snad Iépe vystihujici jeji
podstatu.

Jestlize tedy byt jeden ze subjektl reprezentujicich jednu ¢i druhou stranu
opusti ngjemni pomér, popf. do existujiciho nadjemniho poméru nové vstoupi a
piitom celkovy pocet subjekti neklesne pod dva’, je tieba na takovou pravni
udalost nahliZet jako na zménu v jeho subjektech.

Pravé takové zmény jsou vedle zmén spocivajicich v pouhé vymeéné, a
nikoli v redukei ¢i extenzi celkového poctu, jednoho subjektu (strany, je-li
subjektil vice) za druhy pfedmétem zajmu této prace. Prace se soucasné
vzhledem k &etnosti a rozmanitosti moznosti, jeZ mohou nastat, velmi podrobné
zabyva prakticky vyhradné na zmény nastalé na strané ngjemce, naopak zmeény
nastalé na strané pronajimatele (vlastnika) véci ponechdva viceméné stranou
pozornosti® stejné jako zmény, k nimz muze dojit v jinych pfipadech ndjmu nez
je ngjem bytu®.

V nasledujicich kapitolach prace se budeme z nezbytnych propedeutickych
diivodii postupné vénovat nejprve vymezeni podstaty ndjmu obecné a najmu

bytu zvlasté, systematikou pravni upravy ndjmu v Ceském pravu a dale

2 Klesne-li pocet pod dva, nelze jiz hovorit o existenci najemniho vztahu, nybrz o jeho
objektivnim zaniku.

3 Diivodem je skutecnost, ze ke zm&nam v subjektech ndjemniho vztahu na strané pronajimatele
miize sice dojit v disledku rozli€nych pravnich skutecnosti jimiz lze nabyt vlastnické pravo
k ptedmétu najmu (napt. na zakladé kupni, darovaci nebo jiné smlouvy, dédénim apod.), pficemz
ale z pohledu subjektovych zmén neni druh nabyvaciho titulu rozhodny a jeho jedinym nutnym
pravné relevantnim nasledkem je vzdy vstup nového vlastnika (nabyvatele) do vztahu namisto
ptvodniho pronajimatele.

* Tyto ostatni ptipady zmén v subjektech jsou uvedeny spise pro dokresleni celkového pravniho
schématu subjektové dynamiky najemniho poméru, nebot” maji, vzhledem k celkovému mnozstvi
variaci, za nichz mohou nastat, spise okrajovy pravni vyznam a pfi jejich feeni lze v zasadé
vystagit s obecnou pravni Gipravou ngjmu upravenou v Obcanském zakoniku. Podle toho jim bude
vénovéna adekvatni pozornost, aniz by oviem doslo k jejich opomenuti.
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postaveni najmu v 8ir$i kategorii zdvazkovych pravnich vztahii s naslednym
vyvozenim erudovanych pravnich zavérd vyvérajicich z jeho pomérné
specifického postaveni mezi ostatnimi zavazkovymi vztahy. Pro lepsi
pochopeni podstaty subjektovych zmén vztahujicich se k ndjmu je v této uvodni
Casti prace zatazena i nezbytna kapitola struéné pojednavajici o zménach
zavazkovych pravnich vztaht obecné.

Velmi podrobné se pak na druhou stranu budeme vénovat problematice
subjektovych zmén na strané¢ najemce vztahujicich se k najmu bytu. Tato Cast
prace je vystavéna na dvou zékladnich pilifich tvoficich samotné jeji jadro,
¢emuz odpovida i rozsah a hloubka pozornosti ji vénované. Zakladni a zaroven
jediné délitko rozhranicujici oba nosné pilife je Zivot a smrt Cloveka.

Prvni pilit tedy predstavuje, v souladu svySe naznacenou zékladni
koncepci, rozsahlou kapitolu vypovidajici o vSech téchto zménach, k nimz
muze dojit inter vivos postupné nejprve u individudlniho ndgjmu bytu®, a poté i
u tzv. kolektivnich ndgjma bytu, jimiz je tfeba rozumét jednak spole¢ny najem
bytu (prosty) a déle spoleény ndjem bytu manzely, predstavujici specificky
druh spole¢ného najmu bytu. Zejména tato Cast zahrnuje pomémné
komplikovanou $kalu variaci subjektovych zmén, snimiz se lze v oblasti
najemniho bydleni v podminkach pravniho prostiedi Ceské republiky setkat.

Druhy pilit pak tvofi vyklad o zménach v subjektech ndgjmu bytu, k nimz
dochazi v souvislosti se smrti najemce (moris causa). Jde nejastéji o tzv.
piechody ndjmu bytu at’ uz na osoby blizkych ptibuznych nebo na ostatni
spoluzijici osoby ¢i na dédice ¢lenského podilu v druzstvu, a o ptipady
rozsifeni (extenzi, nikoli vSak pfechodu) existujiciho najemniho prava na
ale v diisledku smirti jiného spolundjemce bytu zménilo sviij rozsah, nikoli v3ak
strukturu.

Posledni kapitola pak poskytuje jiz zminény pomérné strucny, nicméné
vystizny dopliujici prehled o zménidch v subjektech v dalsich moznych

piipadech kde jde o n4jemni pravni vztah jako je tomu napf. u najmu a

5 Pod timto pojmem tieba rozumét ndjem bytu jedinou osobou (subjektem).
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podnagjmu nebytovych prostor ¢i u najmu obytnych mistnosti v zafizenich
ur¢enych k trvalému bydleni.

Primarnim cilem této rigordzni prace je v nejSirSim slova smyslu
poskytnout pokud mozno vycerpavajici vyklad o vSech subjektovych zménach,
k nimz muze v souvislosti zejména sniajmem bytu dojit. Zohlednéna jsou
samoziejmé i specifika vyplyvajici z ndgjmu druzstevniho bytu.

Sekundarné se prace neomezuje striktné pouze na vyklad o subjektovych
zménach, ale snazi se komplexné postihnout i souvisejici pravni problematiku
doprovazejici nevyhnutelné tyto dynamické zmény a kterd vznika jako vedlejsi
produkt (externalita) téchto primarnich zmén a to vcetné jejich disledki na
pravni vztahy tfetich osob, existujicich mimo samotny ndjemni vztah, ale
jsoucich v ur¢itém specifikovaném pravné relevantnim postaveni k najemctim
bytu. Konkrétné jsou zminény napfiklad situace, kdy a za jakych podminek lze
poskytnout bytové néhrady osobam ohledné nichz najemni pomér skoncil,
dopady subjektovych zmén na pripadné podnajemni vztahy opirajici se o
zakladni vztah ndjemni, eventudlné i mozné dopady na pravni postaveni osob
spoluuzivajicich byt spoleéné sndjemcem ztitulu jejich piislusnosti ke
spole¢né domécnosti ndjemce bytu.

Oba vyse ramcové definované a niZe detailné rozpracované cile pfitom
nelze vnimat izolovang, ale naopak, pokus o jejich logickou syntézu je
motivovan snahou autora po vytvoieni celkového pravniho obrazu vymezené
problematiky, jejiz gros a zéaroveii zdroj piedstavuje subjektova dynamika
najemniho pravniho poméru.

Jak uz je patrné z vySe uvedeného, jedna se o téma ryze civilistické a
opirajici se o pozitivni prdvni upravu. Tomu odpovidé i systematicky vyklad
probirané materie, jenz je zalozen na analytické metod¢ prace, obsahové na
citacich z d&l renomovanych autorti zabyvajicich se problematikou najemniho
bytového prava v Ceské republice, komentafové literatufe a bohaté doplnén
dostupnou souvisejici prevazné aktudlni judikaturou vazici se k interpretaci
souvisejicich zakonnych ustanoveni.

Pro srovnani na$i pravni pravy se zahranic¢ni je struéné doplnén i vyklad
tykajici se vybranych souvisejicich ustanoveni obsazenych vnam blizké

kontinentalni pravni tpravé némeckého obcanského zakoniku (BGB).
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Stranou pozornosti pfitom nezlstava ani pravni uprava de lege ferenda, jez
nabyva na dilezitosti zejména v dneSni dobé probihajicich piiprav dlouho
ocekavané a diskutované rekodifikace civilniho prava Ceské republiky, jemuz
se samoziejmeé nevyhne ani oblast ndjemniho prava. Vzhledem k tomu vSak, ze
jde o natolik prevratné zmeény ceského civilniho prava, Ze lze predpokladat
v pribéhu  legislativniho  procesu  nescetné  mnozstvi  pfipominek,
pozméiovacich navrht a diskusi na toto téma, jsou tam kde to autor pokladal
za vhodné, doplnény pouze poznamky pod Carou vychazejici z navrhovaného
znéni nového obc¢anského zakoniku, nebot toto nepochybné doznd jesté fadu
zmen.

Na zavér prace je pak zafazeno, jak byva u praci tohoto druhu obvykleé,
stru¢né resumé v anglickém jazyce.

Veden rovnéz snahou po uritém praktickém pfinosu tohoto dila, se
v nékterych ptipadech autor snazi o prezentaci vlastniho pravniho nazoru na
diskutabilni otazky, a to zejména tam, kde se jeho stanovisko lisi od nazoru
vétsinové piijimaného. Odlisné nazory jsou proto nélezit¢ podpofeny vlastni

pravni argumentaci.




Kapitola 1. Obecné k najmu
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1. 1. Stru¢na charakteristika

i

Najem lze obecné charakterizovat jako pravni vztah, ve kterém jedna osoba

(pronajimatel) ptrenechava jiné osobé (najemci) za uplatu (ndjemné) do

do¢asného uzivani nebo brani uzitkd individualng uréenou véc®.

Najemni vztah vznika nejCastéji uzavienim najemni smlouvy, nejsou vSak
vylouCeny ani jiné zpusoby jeho vzniku (napf. ze zakona). Obecnd uprava
najemni smlouvy (na rozdil napt. od najmu byt nebo nebytovych prostor)
nevyzaduje pro jeji uzavieni pisemnou formu. Smlouva vznikd dohodou o
pfedmétu ngjmu a o tplaté’. Odevzdani véci najemei neni podminkou vzniku
ndjemniho poméru, ale je jiz plnénim vyplyvajicim ze vzniklého zavazku.
Pronajimatel i najemce maji prava a povinnosti, jez jsou podrobné upravena
v hlavé sedmé zakona ¢. 40/1964 Sb., obCansky zakonik, ve znéni pozdé¢jsich

piedpist (dale vétsinou jen OZ).

1. 2. Stru¢na charakteristika najmu bytu

Byt (ackoliv blize zdkonem nedefinovany) jakozto samostatny predmét
ob¢anskopravnich vztahti (viz § 118 odst. 2 OZ) miize byt samoziejmé tez
pfedmétem prava najmu. Najem bytu je obCanskym zakonikem koncipovan
jako najem chranény (viz § 685 odst. 1 véta druhd OZ), coz je dano specifickou
povahou tohoto najemniho vztahu, ktery slouzi k zabezpeCeni jedné ze
zékladnich lidskych potieb — potieby bydleni. Povaha najmu bytu jako najmu

chranéného se projevuje zejména v upravé jeho zaniku jednostrannym pravnim

6 Vzhledem k této definici lze hovofit o tom, Zze v Ceské republice zahrnuje nyn&jsi najemni

smlouva i tzv. pachtovni smlouvu, to na rozdil od navrhovaného znéni nového obcanského
kodexu.

7 Nebyla-li by dohodnuta tiplata mohlo by se jednat o vyptijcku ve smyslu § 659 a nasl. OZ.
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tkonem pronajimatele, ktery muze najem bytu vypovédét jen zdavodu

taxativné danych zakonem a se soudnim pfivolenim®.

1. 3. Systematika ndjmu

Néajemni pravni vztah je upraven nékolikastupnoviteé v ¢asti osmé, hlave
sedmé, obc¢anského zakoniku, v ustanovenich §§ 663 az 723 a to jednak
v podob& obecné, jednak v podobé zvlastnich druhii ndjemnich vztaht. Pfi
aplikaci dot¢enych ustanoveni je nutno brat zietel rovnéz na obecna ustanoveni
zavazkového prava situovana do ¢asti osmé, hlavy prvni 07°.

Obecnd ustanoveni o ndgjmu obsazend v §§ 663 az 684 OZ, maji povahu
norem [lex generalis, a pouziji se tehdy, nestanovi-li zvlaStni uprava
jednotlivych druht ngjmd jinak. Obcansky zdkonik uvozuje pfedmétnou
problematiku marginalni rubrikou s oznacenim ..Najemni smlouva®. Mohlo by
to navozovat dojem, Ze uprava zde obsaZena se vztahuje pouze na ty ndjemni
vztahy, jez byly zaloZeny najemni smlouvou. Najemni smlouva je vSak pouze
jednim z instrumentd (tituldl), byt’ nejcast&jsim, na zdkladé kterych muze ke
vzniku ndgjmu dojit'’.

Obécansky zakonik obsahuje zvlastni a komplexni pravu v piipadé ndjmu

bytu v §§ 685 az 716' ! Diivodem jeho samostatné tpravy je specificka povaha

e

®  Fiala, J. a kol Obcanské pravo hmotné, 3. vydani, Masarykova univerzita v Brn¢ a

nakladatelstvi Doplnék, Brno, 2002, str. 289

®  Podobné napf. némecké pravni Giprava najmu je obsazena v némeckém obcanském zakoniku

(dale bude pouzito jen BGB jako zkracena forma pojmu Biirgerliches Gesetzbuch, tj. némecky
obansky zékonik). Také zde se pocitd s obecnou tipravou nagjmu jako takoveho (v §§ 535 az 548
BGB), na kterou navazuje tprava o najmu obytnych prostor [v §§ 549 az 577 BGB; tato Uprava
zahrnuje také tpravu najmu bytu. Jde tedy o upravu, kterd je Sirsi. Blize k tomuto pojeti Ehlert, H.,
in: Roth, H. Bamberger, H.: Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch, CH. Beck, 2003, § 535,
Rn 115. K tomu piispiva uzké pojeti bytu kdy se v CR vyzaduje rozhodnuti stavebniho afadu
(srov. Knappovéa M., Svestka, J.,: Ob¢anské pravo hmotné, Aspi, 2002, str. 244) na rozdil od SRN
kde postacuje el smlouvy (srov. Ehlert, H., in: Roth, H. Bamberger, H.: Kommentar zum
Biirgerlichen Gesetzbuch, CH. Beck, 2003, § 535, Rn. 115], njem jinych véci (§§ 578-580a
BGB), pachtovni smlouva (§§ 581 az 584b BGB) a pachtovni smlouva o zemé&d€lskych statcich
(8§ 585 az 597 BGB). ). Stejné jako v Ceské republice tak i v Némecku pak navazuji na tyto
primarni pravni predpisy je$té sekundarni prévni predpisy nizsi pravni sily, které se vesmés tykaji
daju, jez se prubézné meni.

19 Dle platné pravni Gipravy miize dojit ke vzniku néjmu jesté ze zékona (viz § 871 OZ).

' | navrh nového obcanského zékoniku zachovava obsahlou kapitolu nazvanou "Zvlastni
ustanoveni o najmu obydli " (§§ 1890 - 2005), a pon¢kud tak zpochybiiuje soucasnou iniciativu
jednoho ze senati Méstského soudu v Praze, ktery pozaduje, aby Ustavni soud zrusil v soucasné
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najmu bytu jakozto ndjmu chranéného v ramci obecné upravy najemni smlouvy
a projevuje se téz v prevazné kogentnim charakteru norem najem bytu
upravujicich. I pfes komplexnost upravy ngjmu bytu ale neni vyloucena ani
piipadné aplikace obecnych ustanoveni o najmu'’. V ramci pravy najmu bytu
1ze jesté v nekterych aspektech rozlisit (pfedevsim téch, jez se vztahuji k tématu

této prace, viz dale) odlisna pravni pravidla vztahujici se na byty druzstevni a

nedruzstevni.
Zvlastni, nikoli vSak jiz komplexni, uprava, v obcanském zakoniku r
obsazend, se tyka téz namu obytnych mistnosti v zafizenich ur¢enych |
k trvalému bydleni, zahrnuta do §§ 717 a 718 OZ, podnikatelského ndjmu
movitych véci (§§ 721 az 723 OZ) a najmu a podnajmu nebytovych prostor.
V posledné jmenovaném piipadé ale obcansky zakonik pouze odkazuje na
zvlastni Gpravu této problematiky, jiz svéfuje zvlastnimu zékonu, kterym je
v soucasné dobé zakon ¢. 116/1990 Sb., o ngjmu a podndjmu nebytovych
prostor, ve znéni pozdé&jsich predpisti. Tento zakon lze pokladat za relativné
komplexni pravni piedpis.
Pro uplnost dodejme, Ze najemni smlouva je jako smluvni typ upravena
pouze v obéanském zdkoniku. Pouzije se proto i pro zavazkové vztahy osob

(subjektil), jez jsou jinak podrobeny pravidlim obchodniho zékoniku'’,

platném obé&anském zakoniku pravé kapitolu tykajici se zvlastnich ustanoveni o najmu bytu, a
podminky najmu bytii by se Fidily obecnymi ustanovenimi o najmu.

Navrh nového zakona odlisuje, na rozdil od dnesni pravni Gpravy, "byt" a "obydli" (¢imz je minén
najem celého domu). Déava sice v celé fadé ustanoveni prednost smluvnim ujednani castniki
najemnich vztahti, vyslovné v3ak stanovi, ze "memd ujednani stran, podle néhoz by prava a
povinnosti ndjemce byly méné vyhodné, nez jak vyplyvaji z tohoto zdkona, cinky." Vyhody pro
najemce navrh zakona nevylucuje. Obecné pak lze konstatovat, ze navrh zdkona obsahuje mnohem
podrobnéj3i a tim tedy i mnohem sloZit&jsi pravni upravu najemnich vztahd, kterd se jesté vice
blizi "advokatnimu" zékonu, tedy zakonu, ve kterém se laik vyzna jen obtizné. Obsahuje totiz - na
rozdil od dosavadni pravni Gpravy - celou fadu termind vyzadujicich vyklad a znalost judikatury;
Krecek, S.: Najem bytu v novém ob&anském zakoniku, www.blisty.cz

'2° Napf. neni vylouceno, aby pronajimatel odstoupil od smlouvy o najmu bytu podle § 679 odst.
3 véta prvni OZ.

13 Ppodle § 261 odst. 6 zakona &. 513/1991 Sb., obchodni zakonik, ve znéni pozdgjsich piedpisi,
jde ve vztazich mezi podnikateli o tzv. kombinované obchody..
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1. 4. Postaveni v systému obcanskopravnich vztaht

1. 4. 1. Nékolik pozndamek k rozdilium mezi vécnéprdavnimi a zavazkovymi

vztahy

Obc¢anskopravni vztahy (vcetné¢ vztahi ndjemnich) predstavuji relativné
homogenni soucast spolecenskych vztaht. Jsou, nicméné, déle vnitiné
diferencovany do uritych subsystému. Tato vnitini diferenciace vyplyva
z riznosti spoleCenskych vztaht, které obcanské pravo reglementuje. Jiné
formy regulace vyzaduji vztahy vécnépravni povahy, charakteristické tendenci
po urCité stabilité dosazeného stavu, a naopak pravni regulace vztaht
spolecenské smény zohledfiuje poZadavek pruznosti a dynamiky realizace
ekonomickych zajmu zGcastnénych subjekti.

7 hlediska ekonomického je pravo vécné vyrazem ekonomického vztahu
pfivlastiiovéani, pravo zavazkové je vyrazem zékona hodnoty. Prava a
povinnosti z vécnépravnich vztaht ulpivaji na ur¢ité individudlné urcené véci,
sdileji jeji osud a piisobi vii¢i viem ostatnim subjektim (erga omnes), pri¢emz
nejsou zavislé na konkrétnim vztahu konkrétnich subjekta'®. Slouzi k realizaci
uzitnych hodnot véci ¢imz vyjadiuji statickou stranku obéanskopréavnich vztaht
a tendence vnich obsazend je charakteristickd smérem k zachovani
ekonomického statu quo.

Naproti tomu zévazkové pravni vztahy, jako vztahy relativni povahy,
vznikaji

mezi konkrétnimi subjekty a povinnosti a prava znich plynouci mohou

pusobit jen mezi nimi. (inter partes)IS .

" Fiala, J. a kol: Obcanské pravo hmotné, 3. vydani, Masarykova univerzita v Brné a
nakladatelstvi Doplnék, Brno, 2002, str. 67-68

15" Ibidem: toto klasické rozd&leni je oviem samo o sob& svym zplsobem také pouze relativni,
nebot i relativni pravni vztahy, které jinak plsobi inter partes, zaroven predstavuji jako celek
pravni vztah zn&hoz vSem ostatnim (tfetim) subjektim plyne povinnost zdrzet se jakychkoli
zésahti do vykonu prav a povinnosti subjektd na relativnim pravnim vztahu zainteresovanych.
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1. 4. 2. Vécnépravni povaha ndajmu (bytu)

I pfes nesporné zatazeni mezi prava zavazkova najem obecn¢, a ndjem bytu
zvlasté, vykazuje nekteré rysy, jez by se daly oznacit jako vécnépravni, ne

nepodobné institutu vécnych bfemen, jez fadime do SirSi skupiny tzv. vécnych

prav k véci cizi (iura in re aliena)'®. Vécna bfemena omezuji vlastnika
nemovité véci ve prospéch nékoho jiného tak, ze je povinen néco trpét, néeho
se zdrzet, nebo néco konat'”.

Pfedevs$im ale jsou vécna prava k véci cizi charakteristicka tim, Ze nejsou
odvisla od urgité osoby, od ur¢itého subjektu, ale vazi se naopak k urcité véci
jakozto pfedmétu obCanskopravnich vztahl, se kterou jsou natolik vyrazné
spjaty, ze na jejich dalsi pravni existenci nemé vliv napf. zména v osobé
nositele vlastnického prava. S konkrétnimi osobami (subjekty) jsou vécna prava
spjata pouze potud, pokud jde o vykon prav a povinnosti z nich vyplyvajicich (s
jistou vyjimkou vé&cného bfemene typu in personam). Muzeme v této
souvislosti hovofit o jakémsi ontologickém spojeni (vazb&) mezi nositelem
vécného prava a véci. Jinak feteno, osoba zvécného prava opravneéna,
neodvozuje své prava, jez ji z vécného prava plynou, od pravniho vztahu mezi
ni a ur¢itym daldim konkrétnim subjektem, ale piimo z véci samé. Ostatni
subjekty prav a povinnosti zde figuruji pouze jako pasivni povinni (... erga
omnes).

Napf. vécnd prava k véci cizi jakoby méni charakter véci na niz ulpivaji,
pfi¢em tato prava (a povinnosti, samoziejm¢) nevznikaji mezi konkrétnimi
osobami proto, Ze by mezi témito osobami existoval bezprosttedni vztah (jako
je tomu u vztaht zavazkovépravnich), nybrz proto, Ze tyto subjekty maji
bezprostredni .,vztah* k ur¢ité véci v pravnim smyslu. Vztah mezi subjekty je
zde pak jakoby zprostiedkovan pravé onou urcitou véci v pravnim smyslu.

Pro lepsi predstavu a demonstraci uvedeného tvrzeni je mozno uvést, ze
napiiklad neni mozné vécnépravni vztahy jednostranné vypovédét. Nejsou ale

_nedotknutelna“ a na jejich ptipadném zruseni je mozZno se napr. dohodnout

'O jistou podobnost jde zejména v pfipadé porovnani s typem biemene in personam (viz § 151n
odst. 1 OZ in fine).
"7 Tato obecna definice je obsazena v § 151n odst. 1 OZ.
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s vlastnikem véci. To vSak nic neméni na tom, Ze mezi vlastnikem véci a
osobou z vécného prava opravnénou neexistuje zadny piimy (,.bezprostiedni™,
ve vySe naznaCeném smyslu) pravni vztah. Tento pravni vztah je zalozen pouze
zprostfedkované na existenci vlastnictvi ur¢ité véci urcitou osobou a nikoli

pouze na konkrétnich osobach samotnych. Kupt. vlastnik véci je jen jednim ze

vSech ostatnich subjektt (erga ommes), kterym nezbyva nez vykon prava
odpovidajici vécnému bfemeni na své véci strpét. Nic na tom neméni ani jeho
piipadna povinnost néco v souvislosti s existenci vécného biemene ve prospéch
opravnéného konat. V praxi se muze takova povinnost néco konat zvenci jevit
jako obsahov¢ identickd se vztahem zavazkovym. Rozdil je patrny tehdy, kdyz
napt. dojde ke zméné vlastnictvi véci zatizené vécnym bfemenem. Povinnost
ptvodniho vlastnika néco konat nebo néco strpét konci a se zménou vlastnictvi
automaticky nastupuje obsahové totozna povinnost vlastnika nového, aniz by
bylo nutno napf. uzavirat néjakou novou smlouvu ohledné této povinnosti.
Obecné lze tedy shrnout, Ze vlastnik véci ma povinnosti nikoli proto, Ze je
uréitym konkrétnim subjektem, ale pfedevsim proto, Ze je vlastnikem urcité
konkrétni zatizené véci v pravnim smyslu slova. Takovy vécnépravni vztah je
ve srovnani se vztahem zavazkovépravnim rigidnéjsi jak co do obsahu tak
mnohem méné ,,nachylny* k zéniku'® nez je tomu u vztahu zdvazkovépravniho.
Néjemni pravni vztah md s véenymi pravy k véci cizi mnoho spole¢ného co
se ty¢e charakterovych vlastnosti a v lec¢em je dokonce predéi. Stejné jako ona
je vici eventualnim vlastnickym zménam predmétu ndgjmu co do svého trvani 1
obsahu imunni'’. Nelze piehlizet ani skute¢nost, Ze jednostranné ukonceni
najemniho vztahu k bytu cestou vypovédi ze strany pronajimatele sice v zasade
mozné je, ale pouze na zakladé zdkonem taxativné vypoctenych tzv.

’ ¥ ’ o o . v . 20 . - .
vypovédnich divodii a navic s pfivolenim soudu™. I v této skutecnosti se tak

'® Neprichazeji u n&j v uvahu takové zpiisoby zaniku charakteristické pro vztahy zavazkovépravni
jako je napf. vypovéd, splnéni, nebo odstoupeni od smlouvy. Mimo dohodou a zdkonem miize
vécné biemeno zaniknout rozhodnutim prislusného orgénu a ve vyjime¢nych pfipadech
rozhodnutim soudu (§ 151p OZ).

" Viz § 680 odst. 2 OZ.

2 Viz § 711 odst. 1 OZ; vtomto sméru predstavuje ndjemni pomér jehoz predmétem je byt
naprosty unikdt mezi zavazkovymi vztahy. Tato specifi¢nost neni samoicelna. Je dana snahou
statu po zajisténi uspokojeni jedné ze zékladnich sociél{u’ch potieb, potieby bydleni,
v neptiznivych podminkach danych deficitem bytového fondu v CR.
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v disledku projevuje wurcitd rigidita najemniho vztahu, o niz byla fec
v souvislosti s vécnépravnimi vztahy.

Vécnépravni charakter ngjmu bytu jesté posiluje fada zakonnych ustanoveni
upravujicich tzv. prfechod ndjmu bytu v disledku smrti ptivodniho najemce ¢i
dohoda o sméné najemniho prava k bytu?' o ¢emz bude podrobn& pojednano
v nasledujicich kapitolach. Ve svém disledku to mtze vést (a vede) k tomu, ze
za dobu trvani nagjemniho poméru dojde k postupné vymeéné vsech jeho prvki-
subjekti na obou stranach vztahu a najem bytu tak doslova ,,prezije® své
puvodni GCastniky, aniz by tito najemnim pravem piimo volné disponovali
(postoupili je). Souhrnné feceno, po svém vzniku ndjemni pomér, jehoz
piedmétem je byt, Zije do znaéné miry samostatnym pravnim Zivotem ne
nepodobnym v nékterych aspektech pravu odpovidajicimu vécnému bremeni a

svym zpusobem i mimo okruh svych ptivodnich tc¢astniki.

21

Zakon hovofi nepresné o ,,vyméné bytu™ (§§ 715 a 716 OZ) .
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Kapitola 2. Zmény v subjektech zavazkovych vztahu

2. 1. Obecné

Zavazkové vztahy (véetné ndjmu) vzhledem ke své determinovanosti
spole¢enskoekonomickymi vztahy s urcujicimi — pfedev$im ekonomickymi —
zajmy subjektl v pozadi se musi témto urcujicim z4jmim a pozadavkim jejich
realizace pfizpusobovat i svym pravné ,technickym™ feSenim. Proto je
spolecensky Zadouci umoznit, aby v prabéhu trvani zavazkovych pravnich
vztaht jeden ¢&i vice prvka jejich struktury mohly prodélat urcité zmény*’.

V nékterych piipadech je zména povazovana za zménu tak zdsadni povahy,
7e dochazi k zaniku zavazku ptvodniho a vzniku zavazku nového®. V jinych
pripadech si dosavadni zavazek, ktery prodélal zmény, uchovava do té miry
charakteristické rysy zavazku pavodniho, Ze hovorime nikoli o zaniku zavazku

a vzniku zavazku nového, nybrz o zméné (dynamice) stavajictho zavazku.

2. 2. Ke zménam v subjektech zavazkovych vztaht

Kazdy pravni vztah bez ohledu k jeho teoretickému zafazeni do
véendpravni &i zédvazkové kategorie je tvofen urCitou modelovou strukturou.
Podle tradi¢niho teoretického pojeti tvoif strukturu pravniho vztahu tridda
prvkid jimiZ jsou subjekt(y), objekt a obsah®. Zmény tykajici se objektu a
obsahu pravniho vztahu ziistdvaji, vzhledem k zaméfeni této prace, mimo nasi
pozornost.

V souvislosti se zmé&nami v subjektech zavazkovych vztaht lze hovofit o

subjektivnim zaniku zménou dotceného zdvazkového pravniho vztahu,

22

nakladatelstvi Doplnék, Brno, 2002, str. 230
¥ Pritom je ale nékdy t&zké spravne odlisit, kdy se jiz ma jednat o zanik a kdy jen o pokracovani
v dosavadnim zavazku. Co se ty¢e ndjmu bytu, prodélala v tomto sméru judikatura ur¢ity vyvoj
(blize viz nize).

2 Harvanek, J. a kol.: Teorie prava, Masarykova univerzita, Brno, 1998, str. 192
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piipadné subjektivnim vzniku takového pravniho vztahu®. Oboji plati za
ptedpokladu, Ze zde existuje (objektivné) urdity relativni pravni vztah, jenz je
dotéen v disledku pravnich skute¢nosti zakonem piedpokladanych zménami
ohledné nékterého ze svych prvka (subjektl), aniz by ovSsem tento vztah
objektivné zanikl.

Vzhledem k synallagmatické povaze najmu, ktery je tvofen souborem prav
a povinnosti, lze v podstat¢ kazdou zménu nastalou vjeho subjektech
povazovat za v jistém smyslu soucasné urcitou formu cese a kumulativni ¢i
privativni intercese’®. Nikoli oviem ve smyslu jednostranné postupitelnosti
pohledavky, resp. jednostranného pievzeti dluhu podle § 524 a nasl. OZ.
Néjemni pomér je totiz tvofen celym komplexem prav a povinnosti na obou
stranach vztahu a jeho jednostranné celostni postoupeni je vylouCeno a to
predevsim z divodu ustanoveni § 525 odst. 1 véta druhd OZ. Podle ngj je
vieobecné zapovézeno postoupeni takovych pohledavek, které nemohou byt
postizeny vykonem rozhodnuti. Néjemni vztah jako takovy postihnout
vykonem rozhodnuti nelze, tim lze eventuelné postihnout napf. pouze prava na
jednotliva penézita plnéni (ngjemné) vyplyvajici z ngjemniho poméru. Je na
Givaze, zda na jednostrannou nepostupitelnost najemniho prava by nebylo
mozno, alespoit v sociologickém smyslu slova, usuzovat i vzhledem
k ustanoveni § 525 odst. 1 véta prvd OZ, tj. Ze by se postoupenim obsah (Ci
snad spise rozsah) pohledavky zménou v osobé véfitele zménil, protoze
pronajimateli napf. bezesporu neni a nemtze byt Ihostejné kdo a kolik subjektt

bude dlouhodobé uzivat jeho byt?’. Pfedevsim vSak ndjem tvorfi, vzhledem ke

5

25 Nektefi autofi hovofi o relativnim zaniku (event. vzniku) z diivodu odliseni od zaniku
absolutniho, k tomu viz. Fiala, J., Koreckd, V., Kurka, V.. Vlastnictvi a najem bytt, 3.
aktualizované a prepracované vydani, Linde , Praha, 2005

% Sporné, zda jde o cesi a o privativni ¢i kumulativni intercesi, to miize byt v ptipadech, kdy
dochazi nikoli k prechodu najemnich prav, ale k jejich rozsiteni ¢i zizeni.

77 Je zajisté rozdil, kdyz je pronajimatel povinen, pii plnéni svych zavazki vyplyvajicich
z nagjemniho poméru, pribézn& provadét opravy branici fadnému uzivani bytu, pokud je tento byt
vyuzivan osobou jednou nebo péti. Bez vyznamu neni ani fakt, Ze pocet osob bydlicich v byté ma
vliv na jeho celkovou opotiebenost a tedy fakticky stav pii jeho navréaceni pronajimateli, nebot
podle § 682 OZ plati, ze skoni-li ndjem, je najemce povinen vratit pronajatou véc ve stavu
odpovidajicim sjednanému zpiisobu uzivani véci; nebyl-li zplisob uzivani vyslovné smluven, ve
stavu, v jakém ji prevzal, s prihlédnutim k béznému opotfebeni.
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své synallagmatické povaze, celistvy soubor, se kterym lze jako s celkem
nakladat pouze na zakladé oboustranného konsenzu smluvnich stran®®.

Subjekty néajemniho vztahu se mohou ménit pouze tehdy, nastanou-li
objektivni pravni skute¢nosti zdkonem piedpokladané (napi. smrt dosavadniho
najemce, jez ma za nasledek prechod prava ndjmu bytu) nebo pravni
skute¢nosti subjektivni povahy, které ale dusledné vychazeji z vicestranného
konsenzu mezi pronajimatelem, ndjemcem a tfeti osobou, tzn. Ze ani jeden

: g . £ oo 1029
z nich nemuze vztah jednostranné ménit™.

% Samoziejmé to neplati u pohledavek, které se pfi svém vzniku osamostatiiuji, napr. pohlédévka
na dluzné najemné je bez problémii jednostranné postupitelna a souhlasu dluznika (najemce)
s jejim postoupenim neni tfeba.

¥ Napt. tak, 7e by najemce své prava obsazend v najemnim poméru jednostranné (v dohode s treti
osobou) postoupil na tuto osobu aniz by s tim souhlasil i pronajimatel.
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Kapitola 3. Zmény v subjektech pravniho vztahu

najmu bytu

3. 1. Ke zméndm subjektd najemniho vztahu k bytu

3. 1. 1. Obecné ke zpuisobilosti subjektii

Subjekty pravniho vztahu najmu bytu jsou na jedné stran¢ pronajimatel, na
druhé najemce. Pronajimatelem je zasadné vlastnik domu (bytu), a to jak osoba
fyzicka, tak i pravnicka.

Pokud jde o zpusobilost fyzickych osob byt ucastniky tohoto vztahu, Ize
poukdzat na ustanoveni § 7 a nasl. OZ. Ve smyslu citovaného ustanoveni
vznika zplsobilost fyzické osoby mit prdva a povinnosti narozenim,
zpusobilost vlastnimi pravnimi ukony nabyvat prav a povinnosti pak vznika v
plném rozsahu zletilosti. Zletilosti se nabyva dovrSenim osmnactého roku, pred
dosazenim tohoto véku jen uzavienim manZelstvi. To tedy znamend, ze i
nezletily miize vystupovat jak na strané pronajimatele (praktické to muze byt
tehdy, nabude-li vlastnické pravo k domu dédénim), tak i ndjemce (napf.
piejde-li na n&j podle ustanoveni § 706 odst. 1 OZ pravo najmu bytu). Nezletily
viak muZe pravné relevantnim zpisobem jednat pouze prostiednictvim svého
zakonného zéastupce (§ 26 a nasl. OZ).

Vymezeni pravnickych osob a jejich zplsobilosti byt subjekty
ob&anskopravnich vztah obsahuje ob&ansky zdkonik v ustanovenich § 18 a
nasl. Z pravnickych osob vystupuji jako pronajimatelé¢ zejména obce nebo
bytova druzstva &i obchodni spolecnosti zfizené podle obchodniho zakoniku;
muze jim byt i stat.

7 hlediska platné préavni Gpravy ndjmu bytu neni rozhodné, zda jde o byt

(dom) ve vlastnictvi fyzické ¢&i prdvnické osoby (v€etné statu a obce).
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S ur¢itymi odliSnostmi se vSak Ize setkat u byti druzstevnich a u bytd,
vyznalujicich se specifickym u¢elovym uréenim®”.

V pribéhu trvani ndjemniho vztahu muze dojit v disledku nejriznéjsich
pravnich skute¢nosti zdkonem piedpokladanych ke zmeéné jeho subjekti,
pficemz pravni vztah ndjmu bytu jako takovy ve svych podstatnych atributech i
nadale trva. V tvahu pfichazi zména subjektt jak na strané pronajimatele, tak 1

na stran¢ najemce.

3. 1. 2. Zmény na strané pronajimatele

3. 1. 2. 1. Obecné

Pokud jde o zménu na strané pronajimatele, je tieba zminit pfipad upraveny
v ustanoveni § 680 odst. 1 OZ, podle né¢hoz dojde-li ke zméné vlastnictvi
k pronajaté véci, vstupuje nabyvatel do pravniho postaveni pronajimatele.
Judikatura®® je ustdlena v nazoru, Ze uvedené ustanoveni obsazené v ramci
obecné tpravy najemni smlouvy se uplatni i ve vztazich ndgjmu bytu, nebot
zvlastni tprava tohoto najemniho vztahu pouziti uvedeného ustanoveni
nevyluéuje a jeho aplikace neni vylougena ani povahou daného ndjemniho
vztahu. Jde o zvla$tni ptipad pravniho néstupnictvi (sukcese), s nimz je spojen
ten dusledek, e na nabyvatele prechazeji prava a povinnosti pronajimatele
z ndgjemniho vztahu pfimo ze zakona, nastane-li pravni skute¢nost, s niZ zakon
uvedeny dusledek spojuje, tj. nabyti vlastnického prava k pronajaté véci.
Nabyvatel tak vstupuje do plvodniho nijemniho vztahu se vSemi jeho
zékladnimi atributy, jakymi jsou zejména pfedmét najmu a prava a povinnosti
subjektti daného vztahu, vyplyvajici ze zakona resp. z ndgjemni smlouvy.

Se zménou vlastnika domu (bytu) se tudiZ nic neméni na pravu ngjemce
uzivat ptedmét najmu za podminek sjednanych v ndgjemni smlouve ani na jeho

. s g o L ) 532
povinnostech platit ndjemné sjednané v najemni smlouve™.

% Fiala, J., Korecka, V., Kurka, V.: Vlastnictvi a ndjem byti, 3. aktualizované a prepracované
vydéni, Linde, Praha, 2005, str. 96

' Napf. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 31. 10. 1997, sp. zn. 2 Cdon 863/1997 — SJ 11/1997
nebo rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 4. 9. 2002, sp. zn. 26 Cdo 493/2001.

2 Srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 30. 10. 2002, sp. zn. 25 Cdo 136/2001.
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Na nabyvatele vSak z titulu uvedeného pravniho nastupnictvi neptechazeji
vSechna prava a povinnosti pronajimatele, coz je dano povahou najemniho
vztahu jako vztahu obsahové vniting slozitého, zahrnujiciho fadu riznorodych
prav a povinnosti, z nichz nékterd maji samostatny pravni rezim, dany pravnim
davodem jejich vzniku. Na nabyvatele tak nepfechazeji penézité pohledavky a
dluhy pronajimatele, vzniklé¢ za trvani pivodniho ndjemniho vztahu, jako je
napf. pohledavka na splatné najemné. Tato jednotliva prava a zavazky vznikla
v souvislosti s ngjmem bytu se okamzikem svého vzniku osamostatiuji a
nadale nejsou soucasti pravniho vztahu nagjmu bytu.

Pravnim divodem zmény vlastnictvi k pronajaté véci mize byt smlouva
(kupni, darovaci, sménna, apod.), nabyti vlastnického prava dédénim, v drazbé
ale i zakon. Tak tomu bylo kupf. v pripadé zakona ¢. 172/1991 Sb., o ptechodu
nékterych véci zmajetku Ceské republiky do vlastnictvi obci, ve znéni
pozdé&jsich predpist, na jehoz zékladé piesly do vlastnictvi obci v zékone
specifikované obytné domy. Ke zméné vlastnictvi, a tim i k pravnimu
nastupnictvi na strané pronajimatele, doslo i v souvislosti s privatizaci podle
zékona ¢&islo 92/1991 Sb., o podminkach pievodu majetku stdtu na jiné osoby,
ve znéni pozd&jsich predpist, jakoz i v souvislosti stzv. restitu¢nimi
piedpisy™.

Ve viech vyse uvedenych pifpadech doslo k pradvnimu nastupnictvi na
strané pronajimatele piimo ze zdkona, aniz by bylo nutno uzavirat nové
najemni smlouvy (u tzv. restituénich predpisti to vyplyvalo piimo z jejich
znén'34).

Piestoze nema samotna zména v 0sobé pronajimatele bytu vliv na existenci
stavajiciho ndjemniho vztahu, miZe se tato skuteCnost ve svych dusledcich
projevit v postaveni jeho subjekti. Mize jit napi. o situaci, kdy nabyvatel
nemovitosti (fyzicka osoba) mé jinou (vtomto smyslu horsi, neutésenou)
bytovou situaci nez mél pivodni pronajimatel, coz muze vést z jeho strany

k uplatnéni vypovédniho diivodu viici ndjemci podle § 711 odst. 1 pism. a) OZ,

3 Napt. zakon & 403/1991 Sb., o népravé nekterych majetkovych kfivd, ve znéni pozdg&jsich
predpisti, zakon & 87/1991 Sb., o mimosoudnich rehabilitacich, ve znéni pozdé&jsich predpisi, a
zakon &. 229/1991 Sb., o upravé vlastnickych vztahi k piidé a jinému zemédélskému majetku, ve
znéni pozdéjsich predpisa.

" Srov. § 12 zakona &. 403/1990 Sb., § 12 zakona ¢. 87/1991 Sb. a § 25 zdkona ¢. 229/1991 Sb.
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nebo naopak, stane-li se nabyvatelem osoba pravnicka, nemize tento diivod, na
rozdil od osoby fyzické kde takova potence je, s ispéchem uplatnit.

Odlisna situace nastava tehdy, stane-li se nabyvatelem pronajaté véci (domu
¢i bytu) stavajici ngjemce bytu (at’ jiz na zakladé pfevodu ¢i ptrechodu
vlastnického prava). Nabytim (spolu)vlastnického prava k pronajaté véci
dochazi k zaniku najemniho prava splynutim ve smyslu ustanoveni § 584 07>,
Takto zaniklé pravo ndjmu bytu se uz ale neobnovi ani v piipadé, dojde-li

nasledné k zaniku vlastnického préava najemce’®,

3. 1. 2. 2. Ochrana ndjemce pri prevodu vlastnictvi bytu

Vzhledem k tomu, Ze v praxi nejcastéj$im divodem subjektové zmény na
strané pronajimatele, nejen obecné, ale u nagjmu bytu zvlasté, bude realizace
smlouvy o koupi a prodeji pfedmétu najmu (bytu), bude této problematice
vénovana podrobna pozornost v nasledujici ¢asti prace, nebot” se kni vaze
dilezita a pomérné slozitd pravni Uprava, jejiz neznalost muze vést
k nezadoucim konsekvencim pro vSechny ucastniky pravniho vztahu ndjmu
bytu.

Jde o to, Ze v souladu s celkové dlouhodobé zastavanou koncepci Ceského
najemniho a bytového prava, jakoZto Casti préva, na niz je spoleCnosti
nahliZeno vyrazné socialnim prizmatem, coz vyplyva zjeho povahy jako
nejefektivngjsiho nastroje, jehoz prostiednictvim lze zajistit uspokojovani jedné
z nejzakladngjsich lidskych potieb (potieby bydleni), poskytuje Cesky pravni
tad tradiéné vyznamnou pravni ochranu stavajicim ndjemctim bytu.

Pravé zminéna ochrana je zajisténa na zdkonné Grovni a obsazena v zakoné
&. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam a
nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostorim a dopliuji nekteré
dalsi zakony (dale jen zakon o vlastnictvi bytd, resp. ZVB). Pri tvorbé tohoto
pravniho predpisu povazoval zakonodarce za nutné, zakotvit pro dosavadni

najemce jiZz uzivanych bytd ne zcela standardni, avak u¢innou pravni ochranu,

35 Srov. téz R 67/1972, dale napf. usneseni Nejvy3siho soudu ze 15. 12. 1999, sp. zn. 26 Cdo
1258/1998 a usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 10. 2. 2000, sp. zn. 26 Cdo 1155/1999.

36 Fiala, J., Korecka, V., Kurka, V.: Vlastnictvi a ndjem byti, 3. aktualizované a piepracované

vydani , Linde , Praha, 2005, str. 176 — 178.
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jez je poskytovana ndjemci bytu po urcitou zdkonem stanovenou dobu’’. Na
rozdil od dfive uplatfiované absolutni piednosti njemce®® vychéazi soucasny
ZVB zkoncepce jejich (pouze) omezené pravni ochrany. Dosavadnimu
najemci je urCitd  pravni ochrana zaruCena pomoci dvou podobnych
instrumentt, jez vSak neni radno zaménovat. V prvém piipadé jde o tzv. pravo
prvni koupé a v ptipadé druhém o tzv. pravo prednostni koupé”.

Pii pievodu vlastnictvi k bytu, jehoz najemcem je fyzicka osoba, ma podle
ustanoveni § 22 odst. 1 ZVB dosavadni vlastnik bytu, popifipadé vlastnik
budovy, povinnost nabidnout pfevod bytu tomuto najemci. Nepfijme-li ndjemce
nabidku do Sesti mésict ode dne, kdy mu byla doru¢ena, mize byt byt preveden
jiné osobé.

Conditio sine qua non je trvajici ngjemni vztah mezi fyzickou osobou a
dosavadnim vlastnikem bytu, poptipadé budovy. Osoba, kterd nevyuzije svého
prava a jednotku nabude do vlastnictvi jiny subjekt (pronajimatel byt proda).
zOstava i nadale v pravnim postaveni najemce bytu. Na jejim pravnim
postaveni se v zasadé nic neméni, i kdyz ke zméné mtze dojit s ohledem na
zménu pronajimatele, nebot’ novy vlastnik jednotky vstupuje do pravniho
postaveni pronajimatele (§680 odst. 2 02)".

Dalsi zakonna podminka nutna pro uplatnéni prava najemce se vztahuje
k pfedmétu pravniho vztahu, konkrétng, Ze se musi jednat pouze o nedruzstevni

byt.

a) tzv. pravo prvni koupé
Podstatou prava dosavadniho najemce bytu, jez jsme oznacili jako pravo
prvni koupé, je, Ze vlastnik bytu ¢i budovy md zdkonnou povinnost nabidnout

prevod jednotky soucasnému ndjemci. Nabidkova povinnost pronajimatele-

7 Predmétné ustanoveni jsou zafazena do &ésti Sesté ZVB a obsazena v jeho § 22. Do ucinnosti
tohoto zdkona bylo mozno smluvné prevést byt, ktery byl uzivan na zékladé tzv. prava osobniho

uzivani (resp. po 1. 1. 1992 na zaklad& najmu), pouze uzivateli (najemci).

* Viz predchozi pozn. pod ¢arou.

% Prestoze je uzit pojem koup& neznamené to, ze by neprichazely do uvahy i jiné zplisoby nabyti
vlastnického prava k bytu (napf. darovani, sména). V praxi se viak bude jednat nepochybné o
nejcast&jsi pravni titul nabyti vlastnického prava na zékladé€ uplatného prevodu, ¢ili na zaklade
smlouvy o koupi a prodeji; Fiala, J.: Bytové vlastnictvi v Ceské republice, TURIDICA
BRUNENSIA, 1995, str. 102.

4 Ibidem, str. 103.
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vlastnika vznikd v okamziku, kdy se vlastnik bytu rozhodne tento pievést
(prodat).

Nabidka musi vyhovovat vSem nalezitostem, které pozaduje OZ pro navrh
na uzavieni smlouvy (§ 43a OZ). Musi jit o jednostranny, adresovany pravni
ukon vlastnika bytu smeéfujici k uzavieni smlouvy, uréeny jedné nebo vice
subjektim. Projev vile musi byt dostatecné urcity a musi z n¢j vyplyvat vile
navrhovatele, Ze jim bude v pipadé prijeti vazan®'.

Obsahem nabidky bude vétSinou i cena, za kterou hodla aktualni vlastnik
byt pievést. Protoze zékonodarce nereguluje (navzdory nejrizné€jSim navrhum,
které predchazely pfijeti zdkona) kupni ceny za pfevod bytu, znamena to. ze
cena nebude cenou odhadni (funkce odhadni ceny je jind). nybrz se bude
vytvafet podle trznich podminek. Tedy podle nabidky a poptavky v daném
misté a v daném case (pajde o tzv. obecnou cenu)*. Nelze piitom vylou¢it. ze
se bude opravnéna osoba proti nabidce obsahujici nepfiméfené vysokou cenu,
branit tim, Ze pod4 u prislusného soudu zalobu na uceni neplatnosti oferty.
ZVB s takovou situaci pocitd a v § 22 odst. 8 upravuje specialni Gpravu behu
lhut.

Zéakon pro piijeti nabidky stanovi 3estimési¢ni lhitu od jejitho doruceni
opravnéné osobé. Uvedena lhita je prekluzivni povahy a jejim marnym
uplynutim pravo prvni koupé zanika. Tato Sestimési¢ni lhita nemuze byt
zkracena a po celou dobu jejiho trvani jsou omezeny smluvni dispozice
sbytem, a to dokonce i tehdy, prohlasi-li oprévnéna osoba, Ze nabidku
nepfijima. Neni totiz vylou¢eno, Ze po dobu trvani Sestimésicni lhuty ucini
vlastnik jednotky jinou nabidku, ktera by jiz vzhledem ke své vysi byla pro
najemce, majiciho z4jem o koupi bytu, akceptovatelna.

Jestlize viak dojde k odmitnuti platné nabidky a pozd€ji by byla u¢inéna
nabidky nova, nelze pripustit, aby zaCala bézet dalsi Sestimési¢ni lhuita.
Z4konna estimési¢ni Ihita totiZ zacala bézet jiz doruCenim prvni nabidky ke

koupi bytu najemci, a proto bude i pfipadnou v pofadi dalsi (novou) nabidku

“1 O pisemné formé& nabidky sice ZVB nic nefikd, ale z hlediska pravni jistoty ji lze jen doporugit
s tim, aby jiz v tomto okamziku m&la podobu smlouvy o pievodu jednotky a nikoli pouze smlouvy
0 smlouveé budouci.

2 Jehlicka, O., Svestka, J.: Nad predkupnim pravem, Pravni rozhledy ¢. 5/1994, str. 166.
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nutno piijmout v jejim pribéhu®. ZVB obsahuje specialni rezim béhu lhut
v souvislosti s fizenim o ur€eni platnosti ¢i neplatnosti nabidky. V § 22 odst. 8
stanovi, ze lhaty vodst. 1, 2, a 6 nebézi po dobu soudniho Fizeni o uréeni
platnosti ¢i neplatnosti nabidky. Zakonodarce zde neprojevil svoji vili zcela
jasné, coz dava prostor pro dvoji mozny vyklad béhu lhit v zavislosti na
vysledku soudniho fizeni o uréeni.

Prvni vyklad hovofi o tom, Ze se lhuta stavi bez ohledu na to, zda soud
v budoucnu vyslovi platnost ¢i neplatnost nabidky. Druhy naproti tomu namita,
ze dospéje-li soud v prubéhu fizeni k zavéru, ze ucinénd nabidka § 39 OZ
odporuje, takze je absolutné neplatnd, viibec nezapocal b&h Sestimésicni
prekluzivni lhity. Zapoceti jejtho béhu totiz pfedpokladd ucinéni platné
nabidky ndjemci. Byla.li by naopak zaloba o neplatnost nabidky zamitnuta,
Sestimési¢ni popf. ro¢ni lhita by dale pokracovala a skoncila tak, jako kdyby
k soudnimu Fizeni viibec nedoslo®.

Po dobu béhu $estimésiéni lhity je omezeno dispozi¢ni opravnéni vlastnika
bytu v jeho prevodu na jiny subjekt. Pokud by vlastnik bytu probirané zakonné
omezeni porusil a byt piesto pfeved! na jinou osobu, byl by takovy pievodni akt
absolutné neplatny pro rozpor se zakonem (§ 39 OZ), coz by samoziejmé
branilo v nasledném vkladovém fizeni, vedeném pied katastralnim tfadem, o

vkladu vlastnického prava tietiho subjektu do katastru nemovitosti.

b) tzv. prdvo prrednostniho nabyti

Nevyuzije-li najemce bytu svého zakonného prava prvni koupé, konstituuje
ZVB jako dalsi formu jeho ochrany tzv. pravo prednostni koupé. Jedna se o
uz§i formu pravni ochrany nez je pravo prvni koup&®. Ochrana najemce
spociva v tom, Ze po dobu jednoho roku od uplynuti prekluzivni Sestimesicni
Ihiity mé& najemce bytu pii jeho pfevodu pravo na jeho piednostni nabyti za
podminek stanovenych v ustanoveni § 606 OZ. Subsidiarné se zde tedy pouzije
piislusné ustanoveni OZ o piedkupnim pravu. Pouzité ustanoveni OZ neni

oviem absolutni, nebot je vyrazné modifikovano samotnym ZVB. Ten totiz

“ Fiala, J.: Bytové vlastnictvi v Ceské republice, [URIDICA BRUNENSIA, 1995, str. 106.
# Jehligka, O., Svestka, J.: Nad predkupnim pravem, Pravni rozhledy ¢&. 5/1994, str. 166.
* Nebot se podle ZVB vztahuje pouze na byty a nikoliv jiZ na tzv. ateliéry.
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omezuje pravo najemce bytu na jeho pfednostni nabyti dvéma lhitami opét
prekluzivni povahy.

Prvou znich je lhita jednoho roku od uplynuti Sestimési¢ni lhaty pro
uplatnéni prava tzv. prvni koup¢. Druhd lhuta pak stanovi dobu, ve které musi
najemce bytu uzaviit smlouvu o ptevodu bytu s jeho vlastnikem. Jedna se o
lhiitu tentokrate tiimeésicni, ktera pocina bézet okamzikem doruceni nabidky ke
koupi bytu najemci. Nabidka k prevodu bytu u¢inéna najemci vyzaduje ke své
platnosti pisemnou formu a musi déle obsahovat vSechny podminky prevodu.
K pouziti predmétné zakonné upravy dochazi v situaci, kdy do pravniho vztahu
mezi najemcem bytu a jeho vlastnikem vstupuje treti subjekt. Tento ucinil
vlastnikovi bytu nabidku na pfevod bytu obsahujici podminky jeho prevodu
véetné kupni ceny. Pokud by chtél najemce bytu v této fazi procesu zmény
vlastnictvi bytu vyuzit svého prdva na prednostni nabyti, musel by splnit
podminky prodeje vCetné ceny, které vlastnikovi bytu nabidl treti subjekt.
Jinymi slovy, vlastnik bytu musi u¢init opravnéné osobé ndjemce nabidku k
prevodu obsahujici totozné podminky, které nabidla treti osoba a jejim
dorugenim poc¢ina b&h vyse zminéné tiimésicni lhaty.

S ohledem na znéni § 22 odst. 2 ZVB lze soudit, Ze k zachovani prava
pfednostniho nabyti postati uzavieni smlouvy o pfevodu bytu a nikoliv jiz
zaplaceni kupni ceny, jak o tom hovoii 606 OZ, na ktery ZVB odkazuje.
Jestlize k uzavieni smlouvy o prevodu bytu v zdkonné tiimésicni 1hit€ nedojde,
pravo najemce na piednostni nabyti bytu zanika. Je teba zdiraznit, ze vlastnik
bytu ma viici jeho najemci nabidkovou povinnost béhem celého jednoho roku
od zaniku prava prvni koupe€.

V praxi nelze vylou¢it piipady, Ze bude dochazet ke sporim o okamzik
zaniku prava prednostniho nabyti bytu. Lze piijmout interpretaci, ze lhuita
jednoho roku je lhitou nejzazsi a ze po jejim uplynuti pravo na prednostni
nabyti bytu dosavadnim ndjemcem bytu zanikd, coz ovsem plati i tehdy, jestlize
by najemci bytu jesté eventualné stale bézela i cast trimesicni subjektivni lhity
k uzavteni smlouvy o pfevodu‘“’. Ustanoveni § 22 odst. 2, véta tieti ZVB vSak

konstatuje, Ze pravo zanikne az po uplynuti lhuty, coz by svéd¢ilo pro variantu

% Jehlicka, O., Svestka, J.: Nad pfedkupnim pravem, Pravni rozhledy ¢&. 5/1994, str. 167.
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uvedenou na druhém misté, tj. pro zanik prava na pfednostni nabyti bytu i po
uplynuti ro¢ni lhity, pokud jest¢ neuplynula tfimési¢ni subjektivni lhita
pocinajici pfed koncem lhity ro¢ni*’.

Osobné se priklanim k vykladu uvedeném na druhém misté. Jde o to, ze
napft. pronajimatel (vlastnik) bytu by mohl takto zcela Gcelové nabidnout prode;j
bytu tieti osobé tésné pied vyprSenim rocni ,,objektivni lhity k uplatnéni
prava ptrednostniho nabyti (v podstaté predkupniho préva)48. Néjemce bytu by
pak mél stézi moznost se s rozmyslem rozhodnout, zda nabidku (odpovidajici
v podstaté formulafové smlouve) za danych podminek pfijme ¢i nikoli. Pfitom
U¢el ochranného ustanoveni poskytujici najemci bytu tuto tfimésic¢ni lhitu je
zfejmy. Poskytnout mu dostate¢ny ¢asovy prostor k odpovédné tivaze, zda jsou
podminky prodeje bytu pro ngj piijatelné ¢i ne®.

Pokud jde o pravni prosttedky, které ZVB poskytuje ndjemci bytu pro
ptipad poruseni jeho zékonného prava na prednostni nabyti bytu, odkazuje
tento na ustanoveni § 603 odst. 3 OZ, ktery stanovi, Ze opravnéna osoba ma
pravo domdhat se na nabyvateli, aby ji véc nabidl ke koupi, anebo ji zistava jeji
pravo zachovano. Zde je patrny podstatny rozdil od prava prvni koupé€, jehoz

poruseni ma za nasledek absolutni neplatnost ptevodniho aktu™.

3. 1. 3. Zmény na strané ndjemce

Obecné

Pokud jde o zmény subjektil na strané najemce, dochdzi k nim v duasledku
celé fady nejrizngjsich pravnich skute¢nosti za podminek uvedenych v zékoné,
jez budou podrobn& rozebrany v nasledujici Casti této prace. Nekdy v této
souvislosti dochazi i k urité transformaci ndjemniho vztahu v zévislosti na
tom, jak se meéni pocet jeho subjektii. Mize zde napf. dojit bud’ k preméné

stavajiciho pravniho vztahu najmu bytu svédeiciho jednomu najemci na pravo

“7 Fiala, J.: Bytové vlastnictvi v Ceské republice, [URIDICA BRUNENSIA, 1995, str. 109.
8 Lze si predstavit napf. u¢inéni takové nabidky ke koupi pouhy jeden den pred vyprSenim
jednoroéni ,,objektivni* [hity.

¥ 7akonodarce poskytuje pro takové odpovédné uvazeni pomérné dlouhou dobu (tfi mésice),
coz lze uspokojivé vysvétlit jen tim, Ze ,.koupit byt neni jako koupit rohlik*.

0 Handak, M.: Ochrana ndjemce pii prevodu vlastnictvi k bytu, Pravni radce, 4/2000.
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spole¢ného najmu bytu ¢i na pravo spole¢ného ndgjmu bytu manzely nebo
naopak ke zméné prava spole¢ného najmu bytu na individualni pravo najmu.
V souvislosti s tim se do urcité miry méni i rozsah prav a povinnosti, napf.
tehdy, zuzi-li se pocet ndjemci bytu.

Na rozdil od otazky kdo ma zpisobilost byt pronajimatelem bytu, muze
urCité potize pusobit otdzka, kdo vlastné muze byt najemcem. Obcansky
zékonik vyslovné nestanovi, zZe subjektem prava najmu bytu ve smyslu § 685 a
nasl. muze byt toliko osoba fyzickd (na rozdil od ptedchozi tpravy prava
osobniho uzivani bytu, jez mohlo svéd¢it toliko ,,obcanovi). Ve prospéch
nazoru, Ze subjektem uzivaciho prava nagjmu bytu muze byt toliko osoba
fyzicka, svédei predevsim skute¢nost, ze najem bytu je koncipovan jako ndjem
chranény, pfi¢emz tato vy$si mira ochrany jednoho ze subjektl pravniho vztahu
— najemce, je pro oblast ob&anskopravnich vztaht, vyznaCujicich se jinak
rovnosti subjektl (srov. § 2 odst. 2 OZ) vyjime¢na a je odiivodnéna zajisténim
potieby bydleni. Tato potieba je oviem vlastni pouze osobam fyzickym a je
proto otazkou, zda bylo umyslem zakonodérce poskytnout zékonem stanovenou
pomérné Sirokou miru ochrany ngjemce i pro pfipady, kdy byt je pfenechavan
do najmu osobé& pravnické. Bez vyznamu neni v této souvislosti ani poukaz na
vymezeni vypovédnich divodd v ustanoveni § 711 odst. 1 [zejména pism. b),
¢), a )] OZ, jakoz i na dpravu naroku najemce na bytovou néhradu (srov.
zejména § 712 odst. 2 vétu prvni 0z)*".

Domnivam se, Ze v piipadé uzavieni ngjemni smlouvy k bytu kde by jako
najemce figurovala pravnickd osoba by se nejednalo o neplatny pravni tkon,
nybrz bylo by nutno dany pravni vztah posuzovat nikoli podle zvlastni Gpravy
ndjmu bytu podle § 685 a nasl. OZ, ale pouze podle obecnych ustanoveni OZ
upravujici najem (tj. §§ 663 — 684 OZ), tedy bez jakychkoli ,.zvyhodnéni*
vyplyvajicich jinak zochrany, jez dana ustanoveni OZ najemci bytu-fyzické
osob¢ poskytuji.

Ke zméné subjekti na strané ndjemce dochazi s pravnimi nasledky i ve

vztahu k pronajimateli. Ten v podstaté muze svym projevem vile ovlivnit

31 Ibidem, str. 96




pouze nékteré zmény, v jinych pfipadech je pak pouze brano v potaz jeho
stanovisko (viz nize)™.

Zésadnim délitkem pisobicim rozdil v podminkach, za kterych dochazi ke
zméné v subjektech prava ndjmu bytu na strané najemce je skute¢nost, zda se

jedné o byt nedruZstevni &i druZstevni™.

2 Ibidem, str. 179 .

53 Za druzstevni byt pritom nelze chapat takovy byt, ktery je pouze ve :/lastnictvi' druistvz},Ja’kQ
pravnické osoby, nybrz takovy, ktery druzstvo pronajima neb'o jinym zpltisobem davva do uzivani
svym ¢&leniim k uspokojeni bytovych potfeb a jehoz najem je spojen a v.pOQState odv?zen od
_nositelstvi* ¢lenského podilu v druzstvu. Jiné byty ve vlastnictvi druzstva je trpbal Povz’izov_at“w?
smyslu ob&anského zakoniku za byty nedruzstevni stejné jako byty ve vlastnictvi jakékoli jiné
fyzické ¢i pravnické osoby. Viz t€éZ R 12/2001.

-3 =




Kapitola 4. Zmény na strané najemce bytu inter vivos

4. 1. Zmény v subjektech u individualniho najmu - vyména bytu
4. 1. 1. Pojem vymény bytu

Za piipad zmény v subjektech u individualniho™ né&jemniho pravniho
vztahu k bytu na strané ndjemce lze povazovat tzv. vyménu bytu, kterd patii
mezi jedno zvice dispozi¢nich opravnéni ndjemce bytu a jako takova je
upravena v §§ 715 a 716 OZ. Zakon zde zajiStuje najemcim bytu pravo na
jeho vyménu v piipad¢, ze se jim podafi nalézt jiného ¢i jiné ngjemce bytu a
s témito se na vyméné predmétnych bytl dohodnout™ a to v zasadé na zakladé
jejich svobodného rozhodnuti, pfi¢emz pronajimatelé dotéeni vyménou mayji
pouze velmi omezenou zdkonnou moznost realizaci takové dohody zmafit™®.

Jiz na tomto misté je tieba podotknout, Ze samotny ndzev institutu je
pon&kud nepfesny a zavadéjici. Samotny termin ,,vyména bytu* muze evokovat
dojem, 7e by se mohlo jednat o zvlastni pfipad sménné smlouvy jejimz
neptimym predmétem jsou byty jakozto objekty vlastnického prava, a Ze
realizaci této dohody dochézi k prevodu vlastnickych prav k samotnym bytiim.

Ve skutetnosti jde o pravni transakci, ve které nedochazi k zadné zméné

>V podstaté i kolektivniho jsou-li jeho subjekty manzelé nebo tzv. spole¢ni najemci. Pro tcely
vymény bytu je ale mizeme povazovat za dvojjediny subjekt, nebot’ pfipadna zména z tohoto
pravniho titulu se vzdy dotyka obou (viech) spolecnych najemci. O skute¢nych zménach
v subjektech dotykajicich se podstaty kolektivnich typi najmu bude pojednano v nésledujicich
kapitolach.

5 predmétem dohody o vyméné bytu ve smyslu § 715 OZ mize byt toliko byt jako soubor
mistnosti, resp. jednotlivdé obytna mistnost, které jsou pravomocnym rozhodnutim stavebniho
ufadu podle ustanoveni § 76 odst. 1 (eventualn€ podle § 85 odst. 1, 2 pfi zméné uzivani stavby)
zikona &. 50/1976 Sb., o uzemnim planovani a stavebnim Fadu (stavebniho zakona) tcelové
uréeny k trvalému bydleni, a to byt jako celek, nikoliv jen jeho ¢ast. Zminuje-li se zakon
vyjime&ng o &asti bytu, €ini tak pouze v ramci smlouvy o podndjmu bytu. Tento smluvni typ (§§
715, 716 OZ) je viak odvozen od smlouvy o njmu bytu, piicemz zdkonnd ustanoveni upravujici
ndjem bytu najem Casti bytu neumoziuji. Pokud by byla prece jen uzaviena smlouva o najmu
&asti bytu, bylo by nutno tento smluvni vztah posuzovat pouze podle ustanoveni OZ tykajicich se
ndjemni smlouvy obecné. (Rozsudek Nejvys3iho soudu ze dne 22. listopadu 2002, sp. zn. 28 Cdo
1942/2002).

56 Institut vymény bytu préavni uprava SRN nezna. Je pouze mozné si v ramci autonomie vile
stran predstavit, ze by se dohodli pronajimatelé a najemci, ze by si takto ,vyménili‘ byty a Ze by
uzaviely obé strany novou smlouvu. Vtom se némecké pojeti zdsadné odlisuje od Ceského.
Nejvyssi soud v CR totiz vychazi z toho, ze strany vstupuji do dohod, které uz byly uzavieny
(Sbirka soudnich rozhodnuti a stanovisek €. 7/2002).
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véenépravnich poméri vyvolané sménou bytd, nybrz pouze o zménu
v subjektech ndjemniho vztahu (resp. vztaht) na strané ndjemce (ndjemct) bez
jakéhokoli pfimého diisledku na vlastnické (vécnépravni) poméry. Vlastnické
prava ji zistdvaji nedotena. Pfedmétem dohody o sméné tedy neni byt, ale
pravo jej uzivat (pravo najmu)’’.

Kromé klasické situace, kdy jsou pfedmétem dohody o vyméné pouze dva
byty a dohoda je uzavfena mezi dvéma ndjemci jako dvoustrannd, mize mit i
podobu vicesmény, tzn., ze jde o dohodu uzavienou mezi vice nez dvéma

stranami.

4. 1. 2. Subjekty oprdavnéné k vyméné

Mimo jiné s ohledem na skute¢nost, Ze vyména bytu znamena pomeérné
zavazné omezeni realizace vlastnického prava ¢i spise jednostrannou ingerenci
ciziho prvku do smluvnich vztahu, ktera ve skute¢nosti neni, pfesnéji feCeno
nemusi byt zaloZena na konsensu obou smluvnich stran ndjemniho vztahu, coz
je jinak pravidlem vzhledem k soukromoprévni ~metodé  regulace
obc¢anskopravnich vztaht™®, je na misté zvolit spie restriktivni vyklad osoby
najemce. Za takového ndjemce tedy nelze povazovat lato sensu napf. osoby,
jimz svédei ,,méné silné“ tzv. odvozené pravni duvody bydleni’’ a jez je tieba
dtsledné odlisit od tzv. spole¢nych najemeci®, kdyz navic zakon explicitng
hovoifi v tomto sméru striktné pouze o najemci.

Dale neni opravnéna k uzavieni dohody o vymeéné bytu osoba, majici pouze
tzv. ,.,pravo na bydleni®, jejiZ postaveni upravuje § 712a OZ, podle kterého maji

v prechodném obdobi mezi skon¢enim ndjemniho poméru a poslednim dnem

Ihaty k vyklizeni bytu pronajimatel a osoba, jejiz ndjemni pomér skon¢il, prava

*" Blize viz R 7/2002.
% Jde o prakticky piipad vyjimky z jinak stéZejni zasady soukromého prava, kterou je zésada
rovnosti Gcastnik@i pravniho vztahu, kdy Zzadny z nich nemiize jednostranné ménit obsah

sjednaného kontraktu, nebo dokonce, jak je vidét v tomto pripadé, moznost provést zmeénu rovnou

v samotnych ucastnicich vztahu.
% Tedy vétsinou osoby zijici ve spolecné domacnosti s nijemcem a ji tvorici (§ 115 OZ).
Odvozené pravni divody bydleni maji i spolubydlici ¢lenové rodiny (domécnosti). Jejich prava
jsou zalozena Gasto na rodinépravnich vztazich k nagjemci. Napf. u déti vyplyva toto pravo
z vyzivovaci povinnosti vii¢i nim, u manzelii o povinnosti obsazené v § 19 ZOR.

% Viz § 700 a nasl. OZ.




a povinnosti v rozsahu odpovidajicim ustanovenim §§ 687 az 699 OZ a
piiméfené §§ 700 az 702 odst. 1 OZ; , Ustanoveni § 715 OZ nelze ani

analogicky uplatnit pro dohodu o vyméné bytu uzaviranou osobou, jejiz
ndjemni pomér jiz drive skoncil® .

Z odlivodnéni:

Podle ustanoveni § 712a OZ maji v obdobi mezi skon¢enim najemniho poméru a
poslednim dnem lhiity k vyklizeni bytu pronajimatel a osoba, jejiz najemni pomér skoncil,
prava a povinnosti v rozsahu odpovidajicim ustanovenim §§ 687 az 699 a pfiméfene §§ 700 az
702 odst. 1 OZ.

Uvedené ustanoveni tim, ze vyslovné vymezuje pouzitelnost nékterych ustanoveni o najmu
bytu (z téch, jez se nachazeji v hlavé sedmé oddilu ctvrtém obcanského zakoniku) ve vztahu
k osobam, jejichz najemni pomér skoncil, aniz jim doposud uplynula lhita k vyklizent,
soucasné vylucuje uvahy o analogickém pouziti jinych (v tomto ustanoveni nezminénych)
ustanoveni oddilu.

Za pouziti argumentu a maiori ad minus lze uzaviit, ze je-li pouziti ptisluSnych ustanoveni
0 najmu bytu omezeno ve vztahu k byvalym najemciim bytu, tim vice tato omezeni plati pro
osoby, které najemci bytu pred tim, neZ jim bylo v prislusni lhité (zde vazané na zajiSténi
bytové nahrady) ulozeno byt vyklidit, ani nebyly.

Bez zietele k vykladu, jenz se odviji od ustanoveni § 712a OZ, vt€leného do OZ az
s Gcinnosti ke dni 1. lednu 1995, viak plati, ze ustanoveni § 715 OZ je svou povahou
ustanovenim, jeZ nelze analogicky - ve smyslu § 853 OZ - uplatnit pro dohody o vyméné byti
uzavirané jinymi osobami nez najemci sménovanych bytt, zvlast€ pak pro dohody o vyméne
byti uzavirané osobami, jejichz najemni pomér dfive skoncil, nebo osobami, které najemci
sméfovaného bytu nikdy nebyly.

Teoreticky vzato, jde jiz totiz o novy pravni vztah zaloZeny mezi ted” uz
byvalym pronajimatelem62 a osobou, jejiz najemni pomér jiz diive skoncil,
jehoz sice logickym a nezbytnym predpokladem vzniku byla predchozi
existence ,.klasického ndgjemniho vztahu, ale ktery nastal az po jeho zaniku
pimo ex lege, a jenz v jistém smyslu doCasné nahrazuje zaniknuvsi najemni

v rr . ’ I . ’ , . 63 SN
pomér a chrani tak jedno ze zakladnich Gstavnich prav, prava na bydleni™. Cini

tak samoziejmé za ,,prispéni* i dalsich zakonnych piedpokladi.

6! R 32/2000, in: Korecka, V.: Piehled judikatury ve vécech ndgjmu bytu, ASPI Publishing, Praha,
2003, str. 28
2 7 nebere na nastalou zménu v pravnim postaveni subjektil (resp. na zéanik jednoho pravniho
vztahu a vzniku druhého) zfetel, kdyz dikce v ustanoveni § 712a hovofi nepfesné o vztahu mezi
pronajimatelem* a osobou jejiz najemni pomér jiz diive skongil.
% Jak viak jiz nedavno konstatoval Ustavni soud CR v pon&kud jiné souvislosti (obiter dictum),
piedstavuje ustanoveni § 712a OZ jednoduché pravo, které v podstaté provadi ustavné zarucené
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Pravé popsané pravidlo vSak neplati absolutné a lze z né&j pripustit jednu
vyjimku. Tou je pfipad, kdy se na zakladé dohody o vyméné bytu ma do bytu
nast¢hovat pravé ten novy uzivatel (ndjemce), v jehoZ prospéch bylo dFivejsi
najemni pravo zruSeno [(tzv. ,hucenda sména“ v pfipadé¢ divodu podle § 711
odst. 1 pism. a) 0Z]*.

V ptipadé, Ze by na jedné (popiipadé obou stranach) dohody o vyméné bytu
stalo vice najemct, ktefi uzivaji byt jako spole¢ni najemci, je tieba uzavieni
dohody vsemi témito spolecnymi najemci. Jde totiz bezesporu o véc tykajici se
najmu bytu, kterou nelze povazovat za béznou a u které by pripadna absence
souhlasu vSech spole¢nych najemct vyvolala relativni neplatnost dohody o
V}'Iménéés. Navic pravdépodobné nejde o pouhou neshodu o pravech a
povinnostech vyplyvajicich ze spole¢ného ngjmu bytu mezi spole¢nymi
nijemci, kterou by mohl vyfesit svym rozhodnutim soud podle § 702 odst. 1
0Z%, nybrz o zéalezitost tykajici se s ur€itymi vyhradami v podstaté samotné

existence najemniho vztahu.

4. 1. 3. Souhlas pronajimatele

K realizaci dohody o vyméng bytu nicméné nestaci pouze dohoda najemct
o jejich vyméné. Tato je podminéna téZ souhlasem v3ech pronajimateli. Tito
budou v pfevazné vétsing pripadi celkem dva i kdyZ nelze vylou¢it pfipad, kdy
jich bude vice napt. v disledku spoluvlastnického vztahu k bytu mezi nimi
nebo naopak méné nez dva v piipadg, Ze ptjde o vyménu bytu, kde oba najemci
budou mit spole¢ného pronajimatele, ktery napf. vlastni vice nemovitosti popr.

se jedna o byty v rdmci jedné a téze nemovitosti.

pravo ¢loveka na bydleni. Tim v3ak sougasné koliduje s jinym ustavné zarucenym pravem a to
pravem vlastnickym, nebot’ piedstavuje v tomto smyslu omezeni vlastnického prava pronajimatele
bytu. I vzhledem k této skutecnosti je tfeba pfedmétné ustanoveni § 712a OZ vykladat nalezité
proporcionalné a restriktivné a pi védomi jeho funkce také v ustavnépravnich souvislostech. Blize
viz nalez US CR ze dne 7. 9. 2005, sp. zn. IV. US 113/05, in: Soudni rozhledy, 11/2005, str. 404.

64 Holub, M., Fiala, J., Borovsky, J.: Obecansky zékonik, 10. vydani, Linde, Praha, 2005, str. 697
5 Viz § 701 odst. 1 OZ ve spojeni s § 40a OZ.

% Shodné téz Jehlicka, O., Svestka, J., Skarova, M. a kol.: Obcansky zakonik, Komentaf, 8.
vydani, 2003, Praha, C. H. Beck, str. 944
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Urcité problémy mohou nastat v pfipad€, Ze na strané pronajimatele jsou
manzelé a byt je pfitom pfedmétem spole¢ného jméni manzeld. V takové
situaci by bylo nutno souhlas s vyménou vykladat jako jednani mimo bé&zné
zalezitosti — viz argumentum a contrario pii uzavirani najjemni smlouvy, kde je
nutny souhlas obou manzel. Pokud by souhlas jednoho z nich absentoval, je
zde potencialni nebezpeci, ze se tento bude dovolavat relativni neplatnosti
takového vadného pravniho tkonu®’.

Jina situace nastava tehdy, kdyz je byt v podilovém spoluvlastnictvi a kdy
mohou byt mensinovi spoluvlastnici pfehlasovani vétSinovymi. Tém by pak
nezbylo neZ postupovat podle ustanoveni § 139 odst. 3 OZ, které jim v piipad¢,
7e jsou piehlasovani umozinuje obratit se na soud, ktery by musel posoudit, zda
se jedna o dilezitou zménu na véci ¢i nikoli.

Pokud jde o souhlas pronajimatele, kterym je druzstvo nebo jina
pravnickd osoba, je zapotiebi odlisit dvé rizné situace; jde jednak o to, Ze je
nutno spravné uréit interni organ opravnény k udileni pravé téchto souhlasu,
kterym muize byt napf. predstavenstvo nebo ¢lenska schiize a dale dodrzet
stanovenou proceduru pfi rozhodovéni — v téchto piipadech je tieba dusledné
vychazet zejména z vnitroorganizacnich pfedpist (napf. stanov, statutu, apod.),
ze kterych vyplyva, kdo je oprdvnén pozadovany souhlas udélit. Takto ud¢leny
souhlas viak sam osobé& nestadi. Je navic zapotiebi, aby byl souhlasny projev
ville pravnické osoby adekvatné projeven navenek, tedy pravidelné statutarnim
organem, ktery je jedinym orgdnem opravnénym jednat za pravnickou osobu ve
vnéjsich vztazich, nebot' pfedmétny souhlas s vyménou bytu je pravnim
ukonem ve smyslu § 34 a nasl. OZ. Orginy opravnéné udilet souhlas
s vyménou a organy opravnéné jednat za pravnickou osobu navenek se pfitom
nemusi kryt.

Otazkou je co se stane v piipadé, Ze se po udéleni souhlasu, ale jesté pred
provedenim samotné vymény, zméni pronajimatel. Vzhledem ke skutec¢nosti, Ze

novy vlastnik (nabyvatel) vstupuje do prav i zavazki svého pravniho

7§ 145 odst. 2 OZ ve spojeni s § 40a OZ.




piedchiidce, nemé€lo by to na skutecnosti, Ze souhlas jiz jednou udélen byl, nic

o .68
meénit™".
4. 1. 4. Vynuceni souhlasu s viménou

Muize samoziejmé nastat situace, Ze jeden z pronajimatelt souhlas udéli
aviak druhy ne, nebo situace, Ze potfebny souhlas neudéli ani jeden
z pronajimateli.

Vyznamnym projevem ochrany ndjemce pro tyto piipady je zakonné
zakotveni moznosti obratit se na soud v piipadé€, ze pronajimatel nesouhlasi s
dohodou o vyméné bez zavaznych duvodu. Zavazné okolnosti odepreni
souhlasu pfitom mohou byt jak subjektivniho tak i objektivniho charakteru®.
Pokud takové zavazné okolnosti absentuji, muze soud v téchto situacich
postupovat tak, Ze nahradi takovy chybgjici souhlas pronajimatele svym
(soudnim) rozhodnutim (§ 715 véta tieti OZ in fine).

Pitom procesni povinnost prokézat existenci takovych zdvaznych davodu,
jez by byly zpiisobilé vetovat dohodu najemcti by mél mit, alespoii podle mého
nazoru, pravdépodobné pronajimatel (tedy Zalovany), nebot’” moznost zmafit
vyménu lze povazovat za urCitou vyjimku zpravidla kdy vymeéna je dle
hmotného prava v zasadé dovolena”.

I pies zédkonnou dikci ,,mize®, uzitou v § 715 OZ, je tieba toto ustanoveni
interpretovat jako nikoli moZznost, ale povinnost soudu fadné neoduvodnény
nesouhlas jeho rozhodnutim nahradit, nebot’ jakakoli pfipadna diskrece v tomto
sméru by postradala logiku a nebyla by namisté; ,, Rozhodnutim podle § 715
véty treti OZ miize soud toliko nahradit souhlas pronajimatele s dohodou o

e - p e ; 71
vymeéné bytu, neni viak oprdvnén ménit obsah této dohody" "

% §680 odst. 2 OZ.

% Jehlicka, O.. Svestka, J., Skarova, M. a kol.: Obcansky zékonik, Komentdf, 8. vydani, 2003,
Praha, C. H. Beck, str. 945

" Vyskytuji se i opaéné nazory, napf. Salac, J.: Najemni smlouva jako pravni divod bydleni,
Univerzita Karlova v Praze, Pravnicka fakulta, 2003, str. 127

"' Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 24. 4. 2002, sp. zn. 26 Cdo 424/2001, in: Korecka, V.
Piehled judikatury ve vécech nagjmu bytu, ASPI Publishing, Praha, 2003, str.31
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Z odivodnéni:

Dohoda o vymeéné bytu je dvoustrannym (vicestrannym) pravnim tkonem. Musi proto
vyhovovat obecnym nélezitostem pravnich dkond stanovenym v § 34 a nasl. OZ.
Piedpokladem je, aby zde byla déna a projevena vile €astnikéi dohody smérujici k pravnim
nasledkiim predvidanym ustanovenim § 715 OZ; tato vile musi byt téZ projevena urcité a
srozumitelné, jinak by §lo o pravni tikon absolutné neplatny.

Soud mutze podle § 715 véty tieti OZ svym rozhodnutim nahradit projev vile
pronajimatele — jeho souhlas s vyménou bytu, a to postupem podle § 161 odst. 3 o. s. f. Podle
posléze citovaného ustanoveni soud nahrazuje projev vile pronajimatele ke konkrétnimu
pravnimu ukonu (k dohodé o vyméné bytu). Na jeho obsahu pfitom nemiize nic ménit; tim

méné muze tento pravni ukon (jeho ¢ast) svym rozhodnutim nahrazovat.

4. 1. 4. 1. Duvody odeprent souhlasu

Odpovéd’ na otazku, které konkrétni duavody odepfeni souhlasu lze
povazovat za vazné nenalezneme v zakoné, nebot tento je nedefinuje. Je proto
tieba vychazet zjudikatury, kde se otevird rozséhly prostor pro uvaZovani
soudu. Soudni praxe vSak ve vétsiné rozhodnuti vychéazi z velmi rozsitfujiciho
vykladu dobrych mravi. Zistava tedy zcela otevienou otdzkou, co soud uzna za
zavazny duvod a co nikoli.

Je nutné zdaraznit, ze se zde OZ neodvolava na zékladni interpretacni
ustanoveni obsaZené v § 3 odst. 1. Nicméné i aplikace tohoto ustanoveni by
méla byt posuzovana z pohledu souladu s dobrymi mravy. Nékterd rozhodnuti
jsou pln& akceptovatelna, pokud by napf. pronajimatel odmitl dat souhlas
svyménou a jako zdvazny divod odepfeni souhlasu uvedl rasovou,
nabozenskou nebo politickou riiznorodost nebo barvu pleti. Zavaznym
déivodem tak nemiize byt napf. odmitnuti souhlasu z divodu, Ze ndjemce je
kfestan, ¢ernoch nebo piivrzenec pravicové konzervativni strany apod. M¢lo
by se ale jednat o piipady, kdy si ndjemce hrubym zptisobem neplnil povinnosti
v pfedchozim ndjemnim vztahu apod. Naskyta se otazka, zda lze za zavazny
divod povazovat napf. uzivani drog nijemcem. Lze se domnivat, Ze ¢innost,
ktera je povaZovana za trestnou, je mozné subsidiarne povazovat za zavazny
diivod odepieni souhlasu. Tim samoziejme vyvstava otazka, zda by méla byt

takto posuzovéana kazdd trestna Cinnost, ale takto nelze pausalizovat. Pro tyto




piipady vymény bytu by to méla byt ¢innost, ktera souvisi schovanim

potencialniho najemce vzhledem k najmu bytu’.

4. 1. 4. 2. Casovy aspekt

V praxi je vSak tento postup zcela ojedinély, protoze vyména bytu je
vétSinou zalezitost, kterou je nutno ftesit v kratSich ¢asovych horizontech.
Soudni proces viak muze trvat i nékolik let. Ustavné formulovana nutnost
vytizovat soudni jednani bez zbytecnych pritaht je nedostacujici a iluzorni.
Pavodni uvahy zékonodarce, ze rychlost soudniho fizeni bude vyfeSena na
niz§im stupni napf. vnitfnimi organizaénimi pokyny ministerstva spravedlnosti
se ukazuji v praxi nefunkéni. Teoreticky by Slo zkusit pozadat o vydani
ptedbézného opatienin.

Je ale pomérné obtizné si prakticky pfedstavit, ze by soud predbéznym
opatfenim rozhodl, Ze pronajimatel je povinen souhlasit s vyménou bytu a
teprve poté ekat na meritorni pravomocny rozsudek. Navic v ptipad¢, Ze by
bylo meritorné rozhodnuto, Ze se navrhu nevyhovuje, vedlo by to ke zruSeni
souhlasu daného predb&éznym opatfenim, tedy ke zruSeni celé vymeény
vzhledem absolutni neplatnosti pfedmétného pravniho tikonu (viz vyse).

V kazdém piipadé se vSak jednd o Casové ndrocnou zélezitost piicemz
pravé ¢as je v pripadech vymény bytu vyznamnym faktorem ovlivilyjicim jeji

provedeni.

4. 1. 5. Fakultativnost uzavieni nové ndjemni smlouvy

vvvvvv

praxi, které razily celkem jednotné stanovisko, podle n¢hoz bylo nutno uzavirat
nové najemni smlouvy, na zékladé kterych teprve vznikal novy ndjemni pomer

a tedy pravni titul k bydleni v jiném byté, pficemz judikatura zde konstruovala

2 Salag, J.: Najemni smlouva jako pravni divod bydleni, Univerzita Karlova v Praze, Pravnicka
fakulta, 2003, str. 126

3 Podle ustanoveni § 74 a nasl. zékona ¢. 99/1963 Sb., obcansky soudni fad, ve znéni pozdgjsich
piedpisii (dale jen OSR). Od 1. 1. 2001 je stanovena obecna lhita pro rozhodnuti soudu o vydani
predbézného opatieni, ktera ¢ini 7 dni. Dfive se totiz stavalo, ze predb&zné opatieni bylo soudem
vydano napf. az rok po jeho navrzeni.
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kontraktacni povinnost. Dale se soudni praxe celkem shodovala, e nova
najemni smlouva musela byt adekvatni predchozi smlouvé. Tzn., Ze pokud se
napf. jednalo o n4jemni pomér na dobu neurCitou, tak méla byt na dobu
neurcitou 1 nova najemni smlouva.

Takova stanoviska lze pokladat za prekonana a nespravna. Naopak se lze
plné ztotoznit s novym pravnim nazorem Nejvyssiho soudu CR™, jenz vnesl do
véci jasno, podle kterého ke vzniku nového najemniho vztahu neni zapotiebi
uzavieni nové ndjemni smlouvy, ale UcCastnik dohody o vyméné bytu jeji
realizaci pouze vstupuje do ndjemni smlouvy (vztahu) svého pravniho
piedchudce, se kterym si pouze méni misto v existujicich a trvajicich
najemnich pomérech ¢ehoz vysledkem je subjektivni vznik uzivaciho prava
k novému bytu a subjektivni zanik uzivacich prav k bytu pavodnimu. Jde tak
vlastné o specifické vzajemné postoupeni uzivaciho prava k bytu inter vivos,
piedstavujici jinak vyjimku sui generis..

Zménu v nahledu na tento pravni problém tak lze oznacit za radikalni.
Domnivam se, Ze nazor vysloveny Nejvy3sim soudem je spravny i z pohledu
tstavni konformity, kdy Listina zékladnich prav a svobod. jez je soucasti
ustavniho pofadku Ceské republiky, striktn& vyzaduje pro uklddani povinnosti
viem osobam zakonnou formu’”. Na zdkonné formé je pfitom nutno bez
vyhrady trvat a naopak vtomto ohledu neni piipustna konstrukce takoveé
kontraktaéni povinnosti cestou judikatury, tedy soudni moci. Navic teorie
vymény subjektdl v nadale pretrvavajicich najemnich vztazich piedstavuje z
pravné teoretického hlediska elegantni a Cisté feSeni problému kdy odpada
judikatury ,,pfiméfené smlouvam pivodnim. Takové pripadné posuzovani
pfiméFenosti s sebou nese jen dalsi problematické momenty. Zejména vsak neni
k podobnému  zdlouhavému postupu zadny davod nebot’ stavajici zakonna
Uprava umoziiuje (a dovoluji si tvrdit pfimo predpoklada) vyse naznacené
feSeni a eventualni kontraktani povinnost nejenze nelze ze zdkona dovodit, ale

paklize by takova povinnost skutecné existovala, bylo by ji navic mozno

" Viz napt. judikat NS CR & Rc 98/2001 a dalsi.
5 (I 4 odst. 1 Listiny zakladnich prav a svobod (dale jen LZPS), vyhlasené usnesenim
piedsednictva Ceské narodni rady pod ¢&. 2/1993 Sb.
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pokladat za nepraktickou a nadbyteénou’®; , Ke dni spinéni dohody o vyméné
byt (s 716 OZ) vstupuji ucastnici dohody (ndjemci) ve vyménou ziskanych
bytech do ndjemniho poméru zaloZeného ndjemni smlouvou mezi
pronajimatelem a pivodnim ndjemcem; ke stejnému okamZiku jim zanikd
dosavadni ndajemni vztah ke sméniovanému bytu. Podminkou vzniku ndjemniho

poméru k vyménou ziskanému bytu neni uzavieni nové ndjemni smlouvy’” .

Z odlivodnéni:

S védomim, ze v pravni teorii se vyskytuji i ndzory podporujici tezi, ze k zaniku ptivodnich
najemnich vztahi mize i pii platné sjednané a véas splnéné dohodé o vymeéné bytl dojit pouze
na zékladé pravni skutecnosti predvidané ustanovenim § 710 OZ’®, Nejvyssi soud uzavird, ze
zanik dosavadniho najemniho vztahu najemce k bytu, jenz sménuje, nastava (praveé proto, ze
jde o sménu prava najmu) splnénim dohody o vyméné bytu (srov. § 716 odst. 1 OZ). Nejvyssi
soud ma za to, ze ke stejnému Casovému okamziku (tj. ke dni spInéni dohody o vymeéne byti)
Géastnici dohody (najemci) realizaci vymény ve vymeénou ziskanych bytech vstupuji do
najemniho poméru zalozeného najemni smlouvou mezi pronajimatelem a pivodnim néjemcem.
Jinak fe¢eno, neni-li zde pred realizaci dohody o vyméné byt dohoda mezi pronajimatelem a
budoucim nijemcem (G¢astnikem smény) o tom, Zze dojde ke zméné piivodni ngjemni smlouvy
[nebo neni-li pred splnénim dohody o vyméné byt mezi pronajimatelem a budoucim
ndjemcem nové najemni smlouva uzaviena (s tim, Ze je podminéna G¢innosti dohody o vyméné
bytt)], pak dnem, kdy se vyména uskutecni, se najemni pomér trvajici mezi pronajimatelem a
piivodnim najemcem zméni pravé jen co do soby najemce, a nikoli jiz v dalSich rozhodnych
znacich, jako je napiiklad doba trvani najemniho poméru nebo vy3e najemného. Z toho plyne
zavér, ze podminkou vzniku najemniho poméru k vyménou ziskanému bytu tedy neni uzavieni
nové najemni smlouvy.

Vyklad zalozeny na tivaze, ze nejde jen o zménu v subjektech najemniho vztahu a ze je
nutno uzavfit novou najemni smlouvu, v jejimz ramci ma pronajimatel pravo pozadovat jiné
(vys3i) najemné nebo jiné ujednani o trvani najemniho poméru, by vedl k popieni smyslu
apravy, podle niz si Gastnici dohody mohou souhlas pronajimatele s vyménou vynutit soudni
cestou. Kterykoli pronajimatel by totiz m&l moznost zmafit smysl institutu dohody o vymené
bytu prosté tim, ze v mezich své smluvni volnosti (bez zretele k tomu, Ze s dohodou o vyméné
souhlasil) nasledné podmini uzavieni nové ndjemni smlouvy pro ucastnika smeény

nepiijatelnymi pozadavky.

® Jinak Sala¢, J.: Najemni smlouva jako pravni divod bydleni, Univerzita Karlova, Praha, 2003,
str. 126.

7 R 7/2002. in: Korecka, V.: Prehled judikatury ve vécech najmu bytu, ASPI Publishing, Praha,
2003, str. 29

™ Napt. Fiala, J., Koreckd, V., Kurka, V.: Vlastnictvi a najem byti. 2. vydani, Linde, a. s., Praha
2000, str. 114.
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4. 1. 6. Forma dohody a souhlasu

Kromé toho, Ze zakon obligatorné vyzaduje pro cely pravni ukon pisemnou
formu a jeji nedodrZeni sankcionuje absolutni neplatnosti daného pravniho
tkonu’, je tieba pamatovat na to, Ze dohoda musi vyhovovat obecnym
nalezitostem pravnich tkonl stanovenym v § 34 a nasl. OZ a jejichz
nedodrzeni je spojeno se zde uvedenymi nasledky; ,, V dohodé o vyméné bytu
musi byt obsazen projev vule ndajemcu smérujici k vyméné bytu, tato vile musi
byt vyjadiena v pisemné formé®’

Z odtvodnéni:

Ma-li jit o pravni tkon platny, nesmi projevena vile trpét vadami, pro které jsou pravni
tikony neplatné. Tato viile musi byt proto projevena piedevsim urcité a srozumitelné, jinak by
§lo o pravni ukon absolutné neplatny (§ 37 odst. 1 OZ). Jde-li o pravni tkon, pro ktery je pod
sankci neplatnosti stanovena pisemna forma, musi byt ur¢itost a srozumitelnost projevu viile
dana obsahem listiny, na niz je zaznamenana. Nestaci, ze Gcastniku (Ucastnikiim) pravniho
vztahu je jasné, které byty jsou napf. predmétem dohody o vyméné byti, neni-li to poznatelné
z jejiho textu. Ur¢itost pisemného projevu viile je objektivni kategorii a takovy projev vile by
nemél vzbuzovat diivodné pochybnosti o jeho obsahu ani u osob, které jsou ucastniky dané¢ho

pravniho vztahu.

Dohoda o vyméng bytu se tak stane perfektni teprve okamzikem, kdy
pronajimatel udéli pozadovany pisemny souhlas. V ptipad€, ze by dohoda
nebyla pisemné pronajimatelem odsouhlasena, byla by absolutné neplatna, tzn.,
e soud by k neplatnosti musel prihlizet i bez namitky opravnéného subjektu
(ex officio); ., V pFipadech, kde je pronajimatelem bytu obec, nepostacuje ke
splnéni pozadované pisemné formy souhlasu s dohodou o vyméné bytu
zachyceni souhlasného usneseni méstské rady v zdpisu z jejz'hojedndnf” .

Pisemnou formu musi mit téz piipadna plnd moc opraviujici zastupce
nékterého zndjemed dohodu uzaviit, a to rovnéz s nasledky absolutni

neplatnosti®*.

7§40 odst. 1 OZ.

% Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 16. Fijna 2002, sp. zn. 26 Cdo 617/2001, in: Koreckd, V.:
Prehled judikatury ve vécech najmu bytu, ASPI Publishing, Praha, 2003, str. 33

1 C 2678, in: Holub, M., Fiala, J., Borovsky, J.: Ob¢ansky zakonik, 10. vydani, Linde, Praha,
2005, str. 698

%2 § 31 odst. 4 OZ ve spojeni s § 40 odst. 1 OZ
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4. 1. 6. 1. PoZadavek chronologie
Na zakladé gramatického vykladu §§ 715 a 716 OZ lze dovodit pravidlo

chovani, podle kterého by méli postupné oba ndjemci (ptip., je-li jich vice,
v8ichni) predlozit pronajimateli jiz uzavienou dohodu o vyméné bytu a spolu s
tim jej pozadat o jeho souhlas s vyménou; ,, Pisemnd dohoda ndjemcii o vyméné

bytii musi predchdzet projevu vule pronajimatele, jimz s touto dohodou

vyjadiuje souhlas ci nesouhlas®

7 odtivodnéni:

Musi-li mit dohoda o vyméné pisemnou formu, a je-li vdzana na pisemny souhlas
pronajimatele, pak logicky musi pisemna dohoda predchazet projevu viile pronajimatele, jimz
vyjadruje sviij souhlas (nesouhlas) s existujici (v pisemné formé) uc¢inénou dohodou najemct.
Opacny vyklad, a to ten, Ze souhlas pronajimatele miize pfedchéazet uzavreni dohody o vymeéné
bytu, nelze piijmout. Takovyto vyklad by pfedevsim odporoval smyslu zdkonné upravy dohody
o vyméné bytu, chranici vedle zajmi ndjemct téz opravnéné zajmy pronajimatele — vlastnika —
disponovat se svym majetkem. Platné uzavieni dohoda o vyméné bytu ma totiz pro
pronajimatele zdvazné pravni nésledky, nebot' ucastnici dohody (ndjemci) vstupuji ke dni
spinéni dohody o vyméné bytu ve vyménou ziskanych bytech do najemniho poméru
zalozeného najemni smlouvou mezi pronajimatelem a piivodnim najemcem. Pronajimateli tudiz
nepochybné neni lhostejné, kdo se stane namisto pivodniho najemce novym najemcem bytu;
aby mohl zvazit, zda s dohodou o vymén& bytu vyslovi souhlas, ¢i jej odepfe, musi mu byt
obsah dohody (osoba budouciho ndjemce) znam.

Pro zavér, e dohoda o vyméng bytu musi predchazet souhlasu pronajimatele, nasvédcuje i
Uprava moznosti nahrazeni projevu viile (souhlasu) pronajimatele rozhodnutim soudu. ...soud
nahrazuje projev viile pronajimatele ke konkrétnimu pravnimu ukonu (k dohodé o vyméné
bytu). Na jeho obsahu pfitom nemize nic ménit; tim méné mize tento pravni tkon ¢i jeho Cast

; ; 84
svym rozhodnutim nahrazovat™.

4. 1. 7. Byty druistevni

Pro druzstevni byty plati v zdsadé tatéaz pravidla jako pro byty nedruzstevni.
Presto se zde vyskytuji ur¢ité odlisnosti plynouci z povahy druzstevnich byta

véazanych na ¢lenstvi najemce(tl) v druZstvu.

% Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 3. 10. 2002, sp. zn. 26 Cdo 802/2000, in: Koreckd, V.:
Piehled judikatury ve vécech najmu bytu, ASPI Publishing, Praha, 2003, str. 32

% Viz rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 24. 4. 2002, sp. zn. 26 Cdo 424/2001
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U druzstevnich byti je soucasti dohody o vyméné bytu i dohoda o prevodu
Clenskych prav a povinnosti®. Prestoze to zdkon takto pfimo nestanovi, lze s
timto nazorem souhlasit. Jde o to, Zze podle ustanoveni § 714 OZ zanikem
¢lenstvi osoby v bytovém druZstvu zanikne i jeji ndjem bytu. To znamend, Ze
najem druzstevniho bytu je ze zdkona navazan na ¢lenstvi bytovém druzstvu.
Ne vsak na cClenstvi vledajakém druzstvu, ale na ¢lenstvi v konkrétnim
druzstvu, jez je zaroven pronajimatelem pfedmétného bytu. Jinymi slovy, neni
mozno od sebe oddélit ndjem druzstevniho bytu od ¢lenstvi v tomto druzstvu.
Nelze proto piipustit, ze by se ndjemcem druzstevniho bytu takto stal neclen
druzstva. Znamenalo by to, ze by pivodné druzstevni byt touto cestou ztratil
svlj status a druzstvo by tak zacalo uspokojovat bytové potreby jinych osob
nez svych ¢lend. Pfitom ¢lenim druzstva plyne za podminek obsazenych ve
stanovach pravo na uzavieni ngjemni smlouvy. Navic, postupné by se tak
zacalo dostavat do rozporu s defini¢nimi znaky druzstva vyjadfenymi v § 221
odst. 1, 2 zakona ¢&. 513/1991 Sb., obchodni zdkonik, ve znéni pozdgjSich
predpist (dale jen OBZ) a nepochybné i se svymi stanovami®.

Uzavieni dohody o vyméné druZstevniho bytu bez soucasného uzavieni
dohody o pievodu &lenskych prav a povinnosti ¢lena druzstva tedy samo o sob&
nemiZe vést ke zméné v subjektech ngjmu druzstevniho bytu. Podobné pouhé
uzavieni dohody o pievodu téchto prav bez paralelniho uzavieni dohody o
vyméné bytu musi zakonité vést k objektivnimu zaniku ndjemniho prava
v tomto (téchto) bytech (arg. § 714 véta prvni OZ). Resenim je vzdjemné
navazani uéinnosti dohody o pievodu €lenského podilu v druzstvu na Gcinnost
dohody o vyméné druzstevniho bytu. Jen tak lze vyménu druzstevnich bytu
s uspéchem provést.

Podle ust. § 700 odst. 3 OZ mize spolecny ndjem druzstevniho bytu
vzniknout pouze mezi manzeli. Pokud dojde ke vzniku spole¢ného najmu
druzstevniho bytu manzely, neznamena to automaticky, ze dojde soucasné 1 ke

vzniku jejich spole¢ného &lenstvi v druzstvu.

%5 Koreckd, V.: Najem bytu, luridica Brunensia, Brno, 1995, str. 80

8 podle zminéného ustanoveni je druzstvo spolecenstvim neuzavieného poctu osob zalozenym
za Ucelem podnikani nebo zajistovani hospodafskych, socialnich anebo jinych potfeb svych ¢lent.
Druzstvo, které zajistuje bytové potieby svych ¢lent je druzstvem bytovym.
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Vedle spole¢ného ndjmu bytu manzely dojde zaroven i ke vzniku
spole¢ného ¢lenstvi manzeld v druzstvu pouze tehdy, jestlize pravo na uzavieni
smlouvy o ngjmu druzstevniho bytu vznikne nékterému z manzelt az za trvani
manzelstvi a za predpokladu, Ze manzelé spolu trvale ziji®’. MuzZe se tedy stat,
7e manzelé vyméni jeden druzstevni byt za druhy aniz by existovalo
v souvislosti s jejich spoleénym najmem vyménovaného druzstevniho bytu
zaroven 1 jejich spole¢né ¢lenstvi v druzstvu. Dojde-li vSak k realizaci vymeény,
vznika jim obéma nové 1 spolecné clenstvi v druzstvu, a to navzdory
skute¢nosti, ze takové spoleéné Clenstvi zde pivodné (v predchozim druzstvu)
neexistovalo®®. S timto nézorem lze souhlasit za predpokladu, Ze spolu manzelé

trvale 2ij189.
4. 1. 8. Vynuceni vymény

Podle ustanoveni § 716 odst. 1 OZ plati, Ze pravo na splnéni dohody o
vyméné bytu musi byt uplatnéno u soudu do tii mésici ode dne, kdy byl
s dohodou vysloven souhlas, jinak dojde k prekluzi prava. Tiimési¢ni lhuta
po&ina bézet od okamziku, kdy byl udélen souhlas posledniho z pronajimatelu.
Zakon zde ma na mysli perfektni dohodu tedy vyZadujici ke své perfekci mimo
jiné i pisemné souhlasy pronajimateldi, pro které ale zékon nevyZaduje pfimo
jejich inkorporaci do smlouvy a proto postaéi jejich piilozeni ke smlouvé na
samostatnych listinach.

Ucastniky soudniho fizeni musi byt vsichni ucastnici dohody, a to i
v piipadé vicesmény. VSichni Zzalobci (Zalovani) budou mit postaveni

nerozluénych spoleéniki ve smyslu ustanoveni § 91 odst. 2 OSR.

¥ §703 odst. 2,3 0Z
% Jehlicka, O.. Svestka, J., Skarova, M. a kol.: Obgansky zékonik, Komentaf, 8. vydani, 2003,
Praha, C. H. Beck, str. 944
% Coz je oviem piedpoklad obojiho; nejen spolecného ¢lenstvi manzeldi v druzstvu, ale i
samotného spole¢ného najmu bytu manzely.
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4. 1. 9. Odstoupeni od dohody o vyméné bytu a nahrada $kody

Mize nastat situace, ze si jeden z ngjemci vyménu bytu z nejrizngjsich
dtivodt rozmysli. Podle toho co bylo uvedeno shora (sub 4.1.8) by ho k tomu
bylo mozné donutit i proti jeho vuli, pokud oviem tento nijemce nevyuzije
moznosti odstoupeni od smlouvy, kterou mu poskytuje ustanoveni § 716 odst. 2
OZ.

Jde o zvlastni piipad odstoupeni od smlouvy vedle obecného odstoupeni
upraven¢ho v § 48 odst. 1 a § 49 OZ. Odstoupeni od smlouvy je pfitom
jednostrannym adresnym pravnim ukonem kterym se smlouva od pocatku (ex
tunc) rusi’’. V § 716 odst. 2 OZ je pamatovano na piipady dodateéné& nastalych
zavaznych okolnosti, pro které neni mozno splnéni dohody po druhé strané
spravedlivé pozadovat. Pouze vyskytnou-li se takové okolnosti, ze nelze na
najemci spravedlivé pozadovat splnéni dohody, mize od této dohody nédjemce
odstoupit, avak podminkou usp&$ného odstoupeni od smlouvy je, ze tak musi
u¢init bez zbyteéného odkladu a nejpozdéji do okamziku realizace dohody.
Piipadna odpovédnost za $kodu tim ovSem neni dotéena.

Pokud ale k platnému odstoupeni od smlouvy o vyméné nedojde, je
skute¢né mozné domoci se zalobou podanou proti ngjemci rozhodnuti soudu,
kterym by se vynutilo splnéni dohody o vyméné. Zde vSak ponekud paradoxné
hrozi doméhajicimu se najemci problém v podobé aplikace zasady dobrych
mravi. Mae se totiz stat, Ze i kdyz druhy Géastnik od smlouvy neodstoupil a
byl zazalovan na splnéni dohody, tak soud s ohledem na jeho argumentaci
s uzitim koreké&niho ustanoveni o dobrych mravech zalobu nakonec zamitne”.

Dohodou 0 vyméné bytu jsou vazany i osoby, na kter¢ preslo najemni pravo
k bytu podle §§ 706 a 708 OZ”.

Eventualni vy$e zminénd moznost néhrady skody by se fidila pfislusSnymi

ustanovenimi Obcanského zékoniku” a v tvahu by mohla pfichazet jako

% §48 odst. 2 OZ.

°' Salag, J.: Ndjemni smlouva jako pravni diivod bydleni, Univerzita Karlova, Praha, 2003, str.
127

2 Jehli¢ka, O., Svestka, J., Skarova, M. a kol.: Obcansky zakonik, Komentar, 8. vydani, 2003,
Praha, C. H. Beck, str. 945

% §420 anasl. 0Z
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damnum emergens 1 lucrum cesans, coz by zéalezelo na okolnostech

konkrétniho pfipadu.

4. 1. 10. Nékteré dalsi aspekty spojené s vyménou bytu

vaeer

Realizace dohody o vyméné bytu ma v kazdém piipadé pravni G¢inky i na
osoby zijici s ndjemcem ve spolecné domécnosti. V dusledku jejich slabsiho
pravniho titulu bydleni, ktery je pouze odvozen od prava ndjemce, dochazi
zanikem jeho pravniho titulu bydleni k ptivodnimu bytu i k zaniku odvozenych
uzivacich prav téchto osob. Dalsi postaveni téchto osob je proto plné zavislé na
vuli ndjemce zda je v novém byté nechd bydlet.

Specifické postaveni v ramci této kategorie subjektl maji ovSem osoby v
rodinnépravnim vztahu k ngjemci, kterym takové odvozené pravo bydleni
vznikne soucasné v okamziku, kdy se .jejich” najemce stane ucCastnikem

nového najemniho vztahu.

4. 1. 10. 2. Dopad na podndjemni prdavo

Pokud jde o piipadny podndjemni vztah, tak ten by zanikl souCasné se
subjektivnim zanikem najemniho vztahu v pivodni podobé. Subjektivni vznik
nového najemniho vztahu na tom muZe té7ko néco zménit, nebot’ zakon
nepotita s zadnou moznosti prechodu podndjemniho vztahu at’ uz k puvodnimu
bytu nebo k bytu novému a pro tyto piipady je tfeba povazovat zmenu
v subjektech najemniho vztahu za prévni skutecnost zpusobujici  zanik
podnajmu coz je dano jeho akcesorickou povahou.

Je nutno si totiz uvédomit, e pronajimatel dava souhlas s dohodou o
vyméné bytu, ktery mé G&inky pouze vici najemci, kterého jeding zavazuje Ci
spise opraviiuje dat byt ¢i jeho &ast do podnajmu a nikoli vi¢i podnajemci bytu,
jez navic ze zakona nepoziva zadné pravni ochrany v podobném smyslu jako ji
pozivd nijemce bytu. Vu¢i novému najemci pavodniho bytu totiz neni v
74dném smluvnim (podnijemnim) vztahu a zistava mu tak maximalné

predchozi souhlas pronajimatele (vlastnika) sjeho nékdejsi podnajemni
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smlouvou uzavienou s byvalym najemcem, pficemZ tento souhlas ztraci
v dusledku zaniku pivodniho najmu smysl.

Neni uz ovSem v pravnim vztahu ani s pivodnim ndjemcem nebot tento
pravni vztah mezi nimi zanikl v disledku vymény pavodniho ndjemce
s najemcem novym a to pravdépodobné z divodu nemoznosti plném"”. Receno
jinymi slovy, podndjemni vztah ve své soucasné podobé upravené OZ nema
onen vySe popsany veécnépravni charakter jako je tomu u vztahu najemniho,
ktery je v tomto sméru vyjimkou®.

Jde totiz, alespon podle mého nazoru o to, ze pravo najemce dat byt do
podnajmu, piedstavuje sice jedno ze souboru prav tvoficich ngjem bytu, ale toto
pravo se okamzikem realizace ,vyCerpava™ (tj. naddle netvofi soucast
nigjemniho poméru), protoze na zikladé jeho realizace vznikly podndjemni
vztah uZ Zije samostatnym pravnim zivotem zavislym na hlavnim ndjemnim
vztahu pouze do té miry, je jeho objektivni (i subjektivni, vzhledem
k fe¢enému) zanik znamena v disledku akcesority i zanik podnajmu.
V disledku takového ,,oddéleni se** podnagjmu od nagjmu pak nemuze dojit ani

ke vstupu nového ngjemce bytu do podndjemniho vztahu.

4. 1. 10. 3. Sjedndni odstupného

Jinym problémem je, zda lze za vyménu bytu platné sjednat mezi najemci
odstupné, coz je &astou praxi. Takové ujednani by bylo pravdépodobné nutno
posuzovat jako plnéni z neplatného pravniho tkonu ¢ili bezdivodné obohaceni
ve smyslu § 451 a nasl. OZ vzhledem ke skutecnosti, Ze ani jeden z bytl neni
ve vlastnictvi ngjemct a bylo by proto nemravné’’, aby se tito mohli zcela
bezdtivodné obohacovat na cizim majetku.

Podle ustanoveni § 456 OZ se predmét bezdivodného obohaceni musi
vydat tomu na jehoZ ukor byl ziskan. Takové obohaceni se sice fakticky déje na

tkor pronajimatele, nebot’ s jeho majetkem se zde v podstaté ,,obchoduje™ (sc.

obchoduje se s uzivacim pravem k jeho majetku), jenZe tento pronajimatel

* §575anasl. OZ
% Vécnépravni charakter najemniho vztahu obecné a tedy v&etné najmu bytu lze' vyvodit
z ustanoveni § 680 odst. 1 OZ, podle kterého ,Dojde-li ke zmeén& vlastnictvi k pronajaté veci,
vstupuje nabyvatel do pravniho postaveni pronajimatele....”

% Pravni tkon, ktery se pti¢i dobrym mravim je neplatny (§ 39 OZ).

-47 -




pravdépodobné nemd vpraxi legalni moZnost se vydani takového
bezdivodného obohaceni domahat. Jeho majetek byl totiz takto ,.zneuzit*
k ziskani majetkového prospéchu, ale ve skute¢nosti z néj nic neubylo.

Na druhou stranu bychom se extenzivnim vykladem ustanoveni § 456 OZ
mohli dobrat zavéru, Ze realizace dohody o poskytnuti odstupného skute¢né
vedla k obohaceni na ukor pronajimatele, nebot’ takto doslo k trznimu
zpenézeni hodnoty uzivaciho prava k bytu (jinak soucésti vlastnické triady) a
jejim odcerpani ve formé tuplaty (nejCastéji penéz) ve prospéch subjektu, jez
neni nositelem vlastnického prava k véci s nimz jedinym je jinak pravo véc
uzivat bezprostiedné spojeno a od n&j odvozeno. Dodavam, Ze mezi prava
nalezejici do obsahu najemniho vztahu nepatfi pravo zpenézit uzivaci pravo
k predmétu najmu. Osobné bych se priklanél k vykladu uvedeném na druhém
misté.

Bez vyznamu neni ani fakt, Ze by takto mohlo dochdzet ke spekulativnimu
uzavirani dohod o odstupném a nasledn& by se osoby, jez se je zavazali
poskytnout, dovolavali jejich neplatnosti pro rozpornost s dobrymi mravy,
paradoxné oviem vyvolané jejich neCestnymi umysly kalkulujicimi s takovou
neplatnosti.

V praxi je oviem podobné jednani nékdy tolerovéno a icelové omlouvano.
Casto dochazi k obchéazeni zékona pres fiktivni prodej na miru délané¢ho

nabytku apod.”’.

4. 1. 11. Zdvérem k této podkapitole

Celkové je mozno konstatovat, ze pii vyméné bytu je uplatiiovana velmi
silnd ochrana najemctl, ktera tak dotvaii znacné specifickou upravu, kdy
soukromopravni vztah je dotéen mnoha vyjimkami z jinak obvyklé zasady
rovnosti Gcastnikti soukromopravniho (ob¢anskopravniho) vztahu svédcicimi
v naprosté vétsiné pripadi ve prospéch najemce. I kdyz se ziidka objevuji

judikaty, které napi. zdiraziuji, Ze pfi vyméné bytu je nutné zkoumat

7 Salag, J.: Najemni smlouva jako pravni divod bydleni, Univerzita Karlova, Praha, 2003, str.
128
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zavaznost divodd, které vedou ndjemce k uzavieni dohody o vyméné bytu a
nikoli zdvaznost divodi pro¢ pronajimatel odepira souhlas s vyménou, nemaji
zfejmée tyto tendence legalni oporu. Vysledkem ovsem i nadéle zlstava fakt, ze
pronajimatel-vlastnik nemiZe zcela svobodné a bez uvedeni divodu

rozhodovat o (ne)vyuziti svého majetku tietimi osobami.

4. 2. Pripady zmén v subjektech u kolektivniho najmu bytu

4. 2. 1. Uvedeni do problematiky

Uvodem této ¢&asti prace je tieba ucinit struny néstin  podstaty
obéanskopravniho institutu spoleéného najmu bytu. Soucasny obcansky
zakonik umoziuje, aby byl byt uzivan na zakladé kolektivniho uzivaciho titulu,
ktery obecné oznaduje jako tzv. spoleny najem bytu. Jde o takovy specificky
pfipad najemniho poméru, pro ktery je charakteristicka pluralita na stran& jeho
najemce, jenz zde figuruje v podob& vice nez jednoho subjektu (fyzickych ¢i
pravnickych osob) tedy stru¢né fe¢eno vice nez jeden ucastnik na jedné strané
vztahu. Takova ndjemni pluralita s sebou nese nékteré charakterické znaky, se
kterymi se v piipadech ,obycejného* najemniho poméru, kdy je strana
najemce predstavovana jedinym subjektem, nesetkdavame.

Prava a povinnosti vyplyvajici z kolektivniho najmu bytu svedei vice
osobam spoletn& a nerozdilné a ve stejné mife. Jde o vztahy tzv. aktivni a
pasivni solidarity. Zadny znich nesmi vykondvat sva prava tak, aby tim
znemoznil vykon stejnych prav ostatnich. Kazdy z kolektivnich najemct ma
pravo k celému bytu, nikoliv pouze k jeho Casti a mira jeho prav a povinnosti
neni vyjadfena podilem. Piipadna dohoda mezi najemci o rozsahu uzivacich
prav k bytu viak nem4 t¢inky ve vztahu ke tretim osobam, napf. pronajimateli,
nebot’ v tomto sméru plati ustanoveni § 701 OZ.

Nutnym dasledkem takové plurality je skutecnost, 7e zde sice de iure
existuje stale jen jedna strana dvoustranného smluvniho vztahu jako je tomu u
..prostého” najmu, tedy strana najemce, aviak tento jeden najemce je de facto
reprezentovan vice individui, jejichz vile se pii vykonavani prav a povinnosti

vyplyvajicich z ndgjemniho poméru nemuseji vzdy shodovat, ale naopak se
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mohou casem dostat do vzdjemného nesouladu (konfliktu), pficemz tento
konflikt mtze v krajnim piipadé vést a7 k subjektivnimu zaniku nijemniho
vztahu pro jeden zjeho subjekt (Ucastnikil) nikoli vsak k zaniku najmu
objektivnimu. Vysledkem pak je, ze jeden (teoreticky i vice) ucastniki z
pravniho vztahu v disledku riznych pravnich skute¢nosti predvidanych
zakonem ,,vypadne® ¢i do né&j naopak jako novy prvek vstoupi, pficemz tento
vztah bude nasledné existovat jako modifikovany a to pokud jde o jeho
ucastniky pomeéfovano podle stavu ex ante. Pravé takové subjektové zmeény
jsou pfedmétem zdjmu této podkapitoly, jez se je snazi pokud mozno podchytit
v jejich uplnosti piesto, ze jde do znatné miry o problematiku v podstaté
heterogenni a prufezovou.

Od ptipadi kolektivnich najmu bytd je nutno odliSovat situace, kdy je byt
obyvan vice osobami fakticky. Tak je tomu tehdy, bydli-li spolu s ngjemcem
piislusnici jeho domacnosti jejichZ postaveni upravuje § 688 OZ. Tyto osoby
nepredstavuji subjekty ndjemniho pravniho vztahu. Ten je tvofen pouze
pronajimatelem a ndjemcem a proto ani nelze v jejich ptipadé hovorit o
zménach v subjektech ve smyslu této prace. Kolektivni ndjem bytu je pak tieba
téz odlisovat od pravniho vztahu podndjmu.

Zakon odliSuje situace, kdy na strané najemce stoji bud urcity
neinstitucionalizovany kolektiv slozeny z jakychkoli osob (v takovém pripade
hovoii prosté o tzv. spole¢ném ndjmu bytu) a kolektiv institucionalizovany, o
ktery jde vzdy tehdy, kdyz jako ndjemci vystupuji manZelé (pak jde o tzv.
spole¢ny ndjem bytu manzely).

Oba typy kolektivnich ngjmi bytu je pfitom tfeba pokladat za vzajemné
inkompatibilni, kdy jeden typ vyluCuje soucasnou existenci typu druhého
k témuz bytu a naopak; ,, Pokud Jeden z manZelu za trvani manzelstvi nabude
pravo spolecného uzivani  bytu prislusejici jemu a dalsi osobé spolecné™,

, y v oroor v 599 .
nevznikd k tomuto bytu prdvo spolecného uZivani bytu manzely”. Tento zaver

® Dnes pravo spole¢ného najmu bytu.
° Dnes pravo spole¢ného najmu bytu manzely.
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plati i tehdy, jestliZe jeden ze spolecnych uzivatelii bytu uzaviel manzelstvi jiz
za existence spolecného uztvaciho prava k bytu'" .

Zaroven pak ptedstavuje spole¢ny najem bytu manzely specificky piipad
spole¢ného najmu bytu obecné, vyvolany potiebou odlisit tuto formu socialni
koexistence od jiné. Ob¢ dvé formy kolektivniho najmu bytu zahrnuji pak
nékolik variant moznosti, pii kterych muze dojit k jejich subjektovym

zménam, jez budou dale podrobnéji rozvedeny.
4. 2. 2. Subjektové zmény u spolecného ndajmu bytu

4. 2. 2. 1. Zmény v subjektech pri vzniku spolecného najmu bytu

A. Vedle situace kdy mize spole¢ny najem bytu vzniknout ihned. tj.
okamzikem uzavieni najemni smlouvy vSemi budoucimi spole¢nymi ndjemci
na strané jedné a pronajimatelem na stran¢ druhé, predpokladd OZ i nasledny
vznik spole¢ného najmu bytu, jez piedtim existoval jako najem individualni.

Pravnim diivodem vzniku spole¢ného ndgjmu bytu je dohoda uzaviena podle
§ 700 odst. 2 OZ. Jde o trojstrannou dohodu jejimiz stranami jsou stavajici
najemce, dalsi osoba, ktera se ma stat na zakladé dohody jednim ze spole¢nych
najemci a pronajimatel, bez jehoZ souhlasu nemtZe takto ke vzniku spole¢ného
najmu bytu dojit.

Zakon sice na rozdil od klasické najemni smlouvy k bytu pro dohodu
uzaviranou podle § 700 odst. 2 OZ vyslovné nestanovi obligatorni pisemnou
formu, nicméné domnivam se, Zze pisemnou formu je tieba presto dodrzet a to
nejen v zajmu pravni jistoty Geastnika'®!. Predmétna dohoda totiz jednozna¢né
zplsobuje zasadni novaci pivodni ngjemni smlouvy k bytu, kdyz z ptivodniho
individudlniho n4jmu bytu vytvaii najem bytu spolecny tim, ze do najemniho
poméru viahuje novy prvek v podobé dalsiho subjektu. OZ vyzaduje k uzavreni
platné najemni smlouvy k bytu v § 686 odst. 1 véta posledni pisemnou formu.
Pisemnd forma je viak vyzadovana i ustanovenim § 40 odst. 2 OZ, podle

kterého pisemné uzaviena dohoda muZe byt zménéna nebo zrusena zase pouze

100 R 23/1989 (str. 170 odst. 4, str. 171 odst. 2 a 3, str. 172 odst. 2), in: Koreckd, V.- Piehled
judikatury ve vécech najmu bytu, ASPI Publishing, Praha, 2003, str. 140
"' Jinak Korecka, V.: Najem bytu, luridica Brunensia, Brno, 1995, str. 41.
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pisemné, pficemZ nedodrZeni tohoto zakonného pozadavku na formu vede ve
spojeni s § 40 odst. 1 OZ k absolutni neplatnosti pravniho tkonu. K absolutni
neplatnosti pravniho tkonu soud piihliZi ex officio. Pravé na tento ptipad podle
mého nazoru ustanoveni § 40 odst. 1 OZ dopada.

Spole¢ny najem bytu mize dohodou uzavienou podle § 700 odst. 2 OZ
teoreticky vzniknout i u bytd sluzebnich, bytl zvlaStniho urCeni a byta
v domech zvlastniho urceni, nebot’ ustanoveni § 709 OZ vylucuje uvedené byty
toliko z rezimu prava spole¢ného najmu bytu manzeltd ve smyslu § 703 a nasl.
OZ. Pro tyto typy bytl je charakteristické, ze spole¢ny ngjem k nim muze
vzniknout pouze na zékladé pravnich skutecnosti nastalych inter vivos a pouze
na zakladé smluvniho konsenzu'”.

B. Muze nastat situace, kdy zde jiz spole¢ny nijem bytu existuje (na
strané najemce figuruji napt. dvé fyzické osoby) a nasledné ma dojit k dalSimu
rozsifeni tohoto spole¢ného ndjmu bytu o dalsi subjekt. Pak je nutno dodrzet
postup podle ustanoveni § 701 odst. 1 OZ, ktery rozdéluje zalezitosti tykajici se
spole¢ného ndjmu bytu na bézné, u nichz stanovi vzajemné zastup¢i pravo pii
¢inéni pravnich tkond kazdého ze spole¢nych ndjemct s G¢inky pro vSechny, a
zalezitosti ostatni, chdpané jako opak b&znych, tedy dalo by se fici podstatne,
jejichz feSeni cestou pravnich tkonii vyZzaduje souhlas vSech spole¢nych
najemct a u nichz absence tohoto souhlasu vede k neplatnosti pravniho tkonu.
Jde zde o neplatnost relativn{'® jejiz u¢inky nastavaji pouze k namitce
opravnéného (zde opomenutého) subjektu, a kterd mize byt konvalidovana
dodate¢nym souhlasem opomenutych spoleénych najemc. Vzhledem k vySe
fedenému by pak mél mit i tento dodate¢ny souhlas pisemnou formu'**.
Pfibrani nového spole¢ného najemce do spoleného najemniho poméru lze
jednozna&né povazovat za zalezitost nikoli béznou, nebot jde o zménu tykajici
se dalsiho charakteru samotného ngjemniho vztahu.

Patrné si nelze ani teoreticky predstavit piipad vzniku spole¢ného ndjmu

bytu dohodou podle § 700 odst. 2 OZ skrze uplatnéni § 702 odst. 1 OZ. Toto

192 psazencho bud’ pimo ve vzniknuvsi najemni smlouvé (§ 685 odst. 1 OZ) nebo dodatecné v
dohodé uzaviené podle § 700 odst. 2 OZ.

"% §40a02
104§ 40 odst. 2 OZ ve spojeni s § 40 odst. 1 OZ
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zékonné ustanoveni umoziuje v piipadé, ze dojde mezi spoleénymi najemci
k neshodé o pravech a povinnostech vyplyvajicich ze spole¢ného ndjmu bytu,
obratit se na soud s navrhem, aby tento spor (nikoli vSak ve smyslu pravnim!)
rozhodl. Jde zde vlastné o nahrazeni souhlasu (resp. nesouhlasu) nékterého ze
spole¢nych néjemct, ktery v urcité véci zastava opaéné stanovisko nez jiny(i)
spoleény(i) najemce(i).

Otazka pristoupeni dalSiho Gcastnika do najemniho vztahu totiz, alespon
podle mého nézoru, jiz presahuje rdmec pouhych neshod vyplyvajici ze
spole¢ného najmu bytu a stoji tak uz mimo néj. Soudu tak nepiislusi pravomoc
nahradit svym rozhodnutim projev vile nékterého ze spolecnych ndjemcu
nutny k realizaci dispozi¢nich prav, tedy ani o pfijeti dalSiho spolecného

najemce do vztahu.

4. 2. 2. 2. Zmény v subjektech pFi subjektivnim zdaniku spolecného ndajmu
bytu

A. Zakon upravuje vyslovné pouze jeden ze zplsobl zaniku prava
spoleéného ndjmu bytu inter vivos. Jedna se o jeho zruSeni rozhodnutim soudu
podle § 702 odst. 2 OZ. Ke zrueni mize dojit na navrh nékterého (nékterych)
ze spole¢nych najemct, vznikne-li jim nezavinény stav, ktery objektivné brani
dalsimu spoleénému uzivani bytu spoletnymi ndjemci (muze jit napf. o
neshody vyvolavané nékterym ze spole¢nych ndjemct, nepiiznivy zdravotni
stav nékterého z nich apod.). Soudasné je tieba, aby $lo o piipad zvlastniho
zretele hodny, tj. mimofadny. Pro posouzeni zde bude vyznamné i hledisko
dobrych mravil vyjadiené v § 3 odst. 1 OZ; ,, Zrusit prdvo spole¢ného uZivani
bytu Ize mimo jiné tehdy, jestlize neni mozné Fidné spolecné uZivani (napr.
pro zmény, které v pomérech spolecnych uZivatelii nastaly ve srovnadni se
stavem, kdy doslo ke vzniku tohoto prdva)l e

Z odlivodnéni:
Jednim z predpokladii zrueni prava spolecného uzivani bytu je vznik takového stavu,
ktery brani jeho spole¢nému uzivani. Neni tieba, aby toto spolecné uzivani nebylo mozné

vilbec. Skute¢nostmi napliiujicimi uvedeny stav budou predevsim zmény, které nastaly ve

5 R 45/1986 (str. 199), in: Koreckd, V. Prehled judikatury ve vécech ndjmu bytu, ASPI
Publishing, Praha, 2003, str. 135




srovnani se stavem, kdy pravo spole¢ného uzivani vzniklo. Jindy to mohou byt neshody, které
tvoii takovou zdbranu. Ve vSech téchto pfipadech je tieba se zabyvat tim, aby nebyl sledovan

spekulativni zamér ziskani bytu.

,Nelze povazZovat za dostacujici (z hlediska zruSeni prdva spolecného
uzivani bytu), Ze mezi spolecnymi uzivateli bytu dochazi k neshodam ohledné
uzivani bytu a téz v ostatnich vztazich, a Ze tak vznika stav branici Fadnému
uztvani bytu. Je treba vzit v uvahu, Ze existuji prostiedky vedouct k odstranéni
tohoto nepriznivého stavu (napr. postup podle § 174 odst. 1 07'%), takze
zruSeni prdva spole¢ného uZivdani bytu neni objektivné jedinym prostiedkem
pro FeSeni stavu, ktery brdni spolecnému uzZivani bytu.

Stav, ktery brani Fdadnému uZivani bytu, musi byt dan v dobé rozhodovani
soudu'"" ",

Navrhovatelem miiZe byt jen ten (ti) ze spole¢nych najemct, ktery uvedeny
stav nezavinil, nikoliv v$ak pronajimatel. Ten by eventuelné mohl podle
okolnosti vici nékterému z nich uplatnit vypovédni divod podle § 711 odst. 1
pism. c¢) OZ. Ucastniky fizeni musi byt vsichni spoleéni najemci; Zalovanymi
budou tedy ti z nich, ktefi nepodali navrh na zruseni spole¢ného najmu; .Je
nutné, aby ucastniky Fizeni...byli vSichni spole¢ni uZivatelé; jinak by navrh
musel byt zamitnut pro nedostatek vécné legitimace. Navrhovatel oviem muiZe
navrhnout, aby do Fizeni pFistoupili zbyvajici spolecni uzivatelé bytu, at' na
strané navrhovatele, nebo na strané odpiirce. Rozsudek soudu se tu musi
vztahovat na v§echny ticastniky pravniho vztahu spolecného uZivani bytu' "

Rozhodnuti soudu, jimz je navrhu vyhovéno ma povahu konstitutivni (rusi
pravo najmu nékterého ¢i nékterych ndjemct). Soud soucasné v rozhodnuti
urdi, ktery ¢&i kteff ze spole¢nych ndjemct budou byt dale uZivat (tj. ty, jejichZ
stale spole¢ny, piip. v disledku rozhodnuti soudu individualni najem bytu bude

i nadale trvat). V tomto sméru neni soud vazan navrhem na zahdjeni fizeni a pfi

uréeni dalsiho nebo dalgich uzivatelt bytu prihlizi ke zjiSténému stavu véci

1% Dnes § 702 odst. 1 OZ.

107 R 23/1989 (str. 173 odst. 3, str. 174 odst. 1), in: Korecka, V.: Piehled judikatury ve vécech
najmu bytu, ASPI Publishing, Praha, 2003, str. 135

198 R 23/1989 (str. 177 odst. 1), in: Korecka, V.: Prehled judikatury ve vécech néjmu bytu, ASPI
Publishing, Praha, 2003, str. 136
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(rodinnym, socidlnim, zdravotnim pomérim, pii¢indm, pro néz vznikl stav
branici spole¢nému uzivani bytu apod.).

Ten, kterému jiz najem bytu nesvéd¢i je povinen se z bytu vystéhovat; |, /
pFi zruSeni prava spolecného uzivani bytu soudnim rozhodnutim plati, Ze se tu
sniZuje pocet spolecnych uZivateli bytu a Ze o zruSené prdavo jednoho ze
spolecnych uZivatelu bytu se rozifuje nedilné pravo zbyvajicich uZivateli bytu.
Byt napr. uziva naddle bud’ jedna osoba pravem osobniho uzivani bytu, nebo se
stane napr. i predmétem spolecného uzivani bytu manzeli, kteri zustanou v byté
jako jedini uZivatelé. Soud neni vazdn navrhem v otdzce, komu ze spolecnych
uzivatelu ponecha byt k dalsimu uzivani.

P#i tivaze o tom, ktery ze spolecnych uZivatelu bytu (ktefi z nich) budou byt
naddle uzivat, soudy spravné prihliZeji k zajmum nezletilych déti, k uicelnému
vuziti bytu, ke zdravotnimu stavu a socidlnim pomérim ucastniki, kjejich
pracovnimu zarazeni, kzdsluhdam o ziskani bytu, kpéci o byt, kplnéni
povinnosti uZivatele bytu, k pricindm vzniku stavu, jenz brani ve spolecném
uzivani bytu, a k predpokladim klidného a Fddného souZiti osob, které budou
byt spolecné uzivar'® .

Pokud jde o bytovou nahradu''? zaujala judikatura stanovisko s odvolanim
na ustanoveni § 853 OZ , ktery stanovi, Ze obCanskoprévni vztahy, pokud
nejsou zvlasté upraveny OZ ani jinym zakonem, se fidi ustanovenimi OZ, ktera
upravuji vztahy obsahem i ucelem jim nejblizsi. Timto nejblizSim ustanovenim
je § 712 odst. 3 véta druhd OZ, ktera v tomto pouziti znamend, ze byvaly
spole¢ny najemce md pravo na nahradni byt pokud ovsem soud z duvodu
zvlastniho zietele hodnych nerozhodne, Ze postatuje jen néhradni ubytovani:
, Okolnosti vyznamné ve vécech rozhodovani soudu o bytové ndhradé ve formé

ndhradniho ubytovani (§712 odst. 3 véta druhd za stiednikem OZ) pro toho ze

109 R 23/1989 (str. 174 odst. 3 a 4, str. 175 odst. 1) , in: Koreckd, V. Prehled judikatury ve
vécech najmu bytu, ASPI Publishing, Praha, 2003, str. 135-136.

""" Co se tyte poskytovani bytovych nahrad, piinasi navrh nového obcanského zékoniku
vyznamné zmény, které se negativné dotknou postaveni byvalych najemci bytu. Zéasadni zménou
je skute¢nost, ze navrh zcela vypousti povinnost pronajimatele plynouci z dnesniho § 712 ob¢.
zak., totiz povinnost pronajimatele za urcitych okolnosti opatfit néjgmci. .qé}}radni byvt.' S
nahradnimi byty se prosté nepocitd a ma byt ziejmé véci kazdého ob¢ana, jak si jiny byt opatn’. (0]
nahradnim bydleni je zminka pouze Vv ustanovenich tykajicich se upravy byd]en'l rozvedeny'ch
manzel(i, ale ani zde tento pojem definovén neni; Kiecek, S.: Najem bytu vnovém obcanském

zakoniku, www.blisty.cz
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spolecnych ndjemcu, jemuz byla uloZena povinnost byt vyklidit, mohou byt
napr. pFi¢iny, pro které bylo toto prdvo zruSeno, chovani tohoto spolecného
ndjemce (rozpor jeho chovani s pravnimi normami a dobrymi mravy, resp.
intenzita tohoto rozporu), véetné plnéni povinnosti vyplyvajicich z ndjmu bytu.
Z dalsich okolnosti to mohou byt napr. jeho zdasluhy na ziskdni spolecného
bytu, jeho rodinné, zdravotni, socidalni poméry apod.”[

B. Podobné jako pfi vzniku spole¢ného ngjmu bytu na zakladé ustanoveni §
700 odst. 2 OZ si lze prfedstavit inverzni situaci, kdy se vSichni dosavadni
ucastnici spole¢ného ndjmu bytu dohodnou na tom, ze jeden nebo vice z nich
z dosavadniho spole¢ného vztahu vystoupi pfi¢emz ndjemni pomér jako takovy
bude i nadale trvat (at’ uz v podobé individualniho — zlstane-li jen jeden
najemce - &i stale spole¢ného ndjmu — pokud jich zbude vice). Pritom
takovouto dohodu je, domnivam se, nutno povazovat stejné jako jeji ,,pozitivni*
verzi podle § 700 odst. 2 OZ za pravni ukon trojstranny a to piesto, ze zde
existuje dvoustranny ndjemni vztah. Jde totiz o to, ze takova dohoda zpusobuje
zdsadni novaci ptvodni najemni smlouvy, ale ¢ini tak zvenci destruktivnim
smérem, existuje mimo dosavadni najemni pomér a vzhledem k tomu, Ze se
bezprostiedné dotyka pravniho setrvani Gcastnikii ve vztahu, nelze ji podiadit
pod vztahy aktivni a pasivni solidarity zalozené¢ § 701 odst. 2 OZ. Jinymi
slovy, v téchto otdzkdch neexistuje vzdjemné zdstupCi pravo mezi Ucastniky,
ale ten z Gcastnik®l, jenz ze vztahu vystupuje predstavuje samostatnou stranu
dohody. Otazkou je, kam lze dohodu tohoto typu z klasifika¢niho hlediska
zafadit''%.

Pro uplnost je tieba dodat, Ze tcastnik, jenZ pravni vztah timto zptsobem
opustil by nemél poéitat ani s analogickou aplikaci § 712 odst. 3 OZ tykajici se

poskytovani bytovych nahrad, protoze smyslem tohoto ustanoveni je zabezpeCit

' Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 25. 11. 1997, sp. zn. Cdon 1060/97, in: Koreckd, V.:
Piehled judikatury ve vécech ndjmu bytu, ASPI Publishing, Praha, 2003, str. 136

"2 Domnivam se, Ze ji nelze povazovat za smlouvu, se kterou pocita OZ v § 710 odst. 1. Zde
uvedena smlouva totiz sméfuje k absolutnimu zéniku nagjmu bytu jako takoYého. Spi?e se tak
nabizi jeji podrazeni pod ustanoveni § 51 OZ, podle kterého mohou Ucastnici uzavfit i takovou
smlouvu, ktera neni jako smluvni typ zvlasté upravena (tzv. inomindtni srr'llouv.u)’ pf)kud tato
neodporuje obsahu nebo G&elu zakona. § 491 odst. 1 OZ pak udéluje takové inominatni smlouvé
sankci pravni zavaznosti zavazki v ni obsazenych.
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ubytovani t€ém osobam (zejména byvalym ndjemctim), ktefi byli nuceni byt
opustit v zdsad¢ proti své vili.

C. Dalsim, obdobnym ptedchozimu, v zikoné vyslovné neuvedenym
divodem zaniku ndjemniho prava k bytu tykajici se pouze konkrétni osoby
(nikoli najmu jako celku) by mohla byt smluvni klauzule'", pristupujici
diferencované k jednotlivym spole¢nym najemctim bytu. Lze si totiz predstavit
ujednani, podle kterého bude ndjemni pomér nékterého ¢i nékterych spolecnych
najemcu trvat pouze urcitou ¢asové omezenou dobu zatimco ostatnim po dobu
neur¢itou, piipadné dobu ur¢itou avSak del$i nez je doba tohoto nijemce
(najemcit).

Uplynuti ¢asu zde tak zapusobi jako objektivni pravni skutecnost plsobici
subjektivni zanik spole¢ného najemniho prava tohoto subjektu. Ucastnik
z pravniho vztahu ,,samovolné” vypadne a to v zdsadé bez poskytnuti bytové
nahrady.

V této souvislosti je tfeba upozornit na ustanoveni § 676 odst. 2 OZ
zahrnuté do ramce obecnych ustanoveni o ngjemni smlouvé, které Ize uplatnit i
u najmu bytd. Pokud jej modifikujeme pro nase potfeby subjektivniho zaniku
spole¢ného najemniho vztahu k bytu tak podle n¢j plati, ze bude-li jeden
ze spoleénych najemcd, ohledné jehoZ osoby spole¢ny ndjem bytu uplynutim
doby skongil, uzivat byt i po uplynuti této doby a pronajimatel proti nému
nepoda navrh na vyklizeni bytu u soudu do tficeti dni, obnovuje se najemni
smlouva ohledné tohoto spoleéného najemce za tychz podminek, za jakych byla
sjednana pivodné. Spole¢ny najem sjednany na dobu delsi nez jeden rok se
obnovuje vzdy na rok, spole¢ny najem sjednany na dobu krat$i se obnovuje na
tuto dobu. Bude-li pronajimatel chtit uvedenému dusledku zabranit (tedy bude-
li chtit, aby doslo ke zméné v subjektech ve sméru jejich redukce), musi dat
najevo, Ze ve spoletném najmu jiz nechce pokraCovat, a to navrthem na
vyklizeni spole¢ného najemce zbytu v uvedené lhate. Je viak mozné, aby
vsouladu s § 678 OZ bylo dohodou pronajimatele a spole¢ného ndjemce

uplatnéni § 676 odst. 2 OZ vylouceno, a to nejlépe jiz v ndgjemni smlouve.

"5 Lhostejno zda obsazena primo v najemni smlouvé nebo az nasledn& v dohodé uzaviené podle
§ 700 odst. 2 OZ.
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Pro spoleCny ndjem bytu uzavieny na dobu uréitou je charakteristické, ze
po uplynuti sjednané doby nenalezi byvalému spole¢nému najemci moznost
7adat o bytovou nahradu. Jedinou vyjimku vtomto sméru predstavuje
ustanoveni § 6 odst. 3 zdkona ¢. 102/1992 Sb., kterym se upravuji nékteré
otazky souvisejici s vydanim zékona ¢. 509/1991 Sb., kterym se méni, dopliiuje
a upravuje ob¢ansky zakonik, ve znéni pozdéjsich ptredpist. Jedna se oviem o
specificky piipad podle n€hoZ zanikne-li ndjem bytu sjednany na dobu urcitou
delsi deseti let uplynutim této doby, ma najemce pravo na bytovou nahradu,
pokud po uzavieni ndjemni smlouvy nastanou na jeho stran¢ takové zavazné
okolnosti, Ze na ném neni mozno spravedlivé pozadovat vyklizeni bytu bez
nahrady.  Toto ustanoveni je tieba pfiméfené aplikovat i na piipady
subjektivniho zéniku spole¢ného najmu bytu jsou-li jinak splnény podminky
hypotézy pravni normy.

D. Pravni nasledky subjektivniho zaniku najmu bytu (a tedy zménu v jeho
subjektech na strané ndjemce) ma i tzv. trvalé opudténi spole¢né domacnosti
spole¢nym najemcem bytu. Predpokladem je skutecnost, ze se k bytu vazalo
pravo najmu bytu ve smyslu § 685 a nasl. OZ, nikoliv pouze tzv. ,,pravo na
bydleni,* na jehoz zakladé byl byt uzivan do zajistén{ bytové nahrady, protoze
§ 712a OZ neobsahuje odkaz na ustanoveni § 708 OZ. Uprava pravnich
nasledki trvalého opusténi spoledné domacnosti ndjemcem bytu obsazena v §
708 OZ se tyka s jistou vyjimkou, o niZ bude pojednéno dale, zasadné pouze
najmu nedruzstevniho bytu. Toto ustanoveni vSak lze omezené pouzit i pro
najem bytu sluzebniho, bytu zvlastniho uréeni a bytu v domé zvlastniho urceni
ato i pres obecny zakaz obsazeny v § 709 OZ (viz dale).

Trvalym opudténim spole¢né domacnosti lze v souladu s drivejsi
judikaturou rozumét takové jedndni néjemce, jez je vedeno sumyslem
domacnosti je mozno povazovat jak situaci, kdy najemce vyslovné prohlasi, ze
ji natrvalo opousti a ze se nehodld vratit, tak i situaci, kdy lze z jiného jeho
chovani usuzovat na takovou viili najemce. Logickym pfedpokladem opusténi

spole¢né domacnosti je jeji predchozi existence; ,Ustanoveni § 707 odst. 3 OZ
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Ize analogicky pouZit (§853 OZ) i vprFipadé trvalého opusténi spolecné
domdcnosti jednim ze spolecnych ndjemci bylul”

Z odiivodnéni:

Tuto otazku Nejvyssi soud fesil jiz v rozsudku ze dne 14. 12. 1999, sp. zn. 26 Cdo 889/99,
kde uzavtel, ze ustanoveni § 707 odst. 3 OZ se analogicky (§ 853 OZ) pouzije i v pripadé
trvalého opusténi spole¢né domacnosti jednim ze spole¢nych najemct bytu. Spojuje-li totiz OZ
v ustanoveni § 708 (jez odkazuje na § 706 odst. 1 a §707 odst. 1 OZ) s trvalym opusténim
spolecné domdcnosti najemcem bytu (jednim z manzeli stejné pravni nasledky jako se smrti
najemce bytu (smrti jednoho z manzelt), neni logického diivodu pro to, aby tomu tak nabylo i
v piipadé, kdy se k bytu vézalo pravo spole¢ného najmu bytu (ve smyslu § 700 OZ), jestlize
spoleéni najemci spolu Zili ve spole¢né domacnosti a jeden znich ji trvale opustil. Jinak by
totiz bylo pravni postaveni spole¢nych najemcit bytu nejen hor3i nez pravni postaveni manzeld,
jimz svédgilo pravo spole¢ného najmu (nedruzstevniho) bytu manZzely, nybrz i horsi nez pravni
postaveni osob, na néz prechazi pravo najmu bytu podle § 706 odst. 1 OZ. Poskytuje-li OZ
vyslovné ochranu spole¢nym ndjemcim bytu pro pfipad smrti jednoho znich (§707 odst. 3
0Z), nelze tuto ochranu odepfit pro piipad trvalého opusténi spolecné domacnosti jednim
znich, kdyz jinak jsou — v pfipadech OZ vyslovné upravenych — pravni nasledky obou
pravnich skute¢nosti ve vztahu k pravu najmu bytu stejné.

Dojde-li k opusténi spole¢né domécnosti individudlnim ndjemecem, ma to za
nasledek prechod jeho najemniho prava za podminek obsazenych v § 706 odst.
1 OZ na tam uvedené osoby. Blizsi vyklad tykajici se této zmény v subjektech
najemniho vztahu k bytu bude z instruktivnich dtivod proveden v kapitole
zabyvajici se vykladem pfechodu najemniho prava k bytu mortis causa,
prestoze jinak by tato problematika mohla (nebyt individualniho najmu)
tematicky spadat do této Casti prace.

E. Spole¢ny najem bytu, at’ jiz uzavieny na dobu neurcitou ¢i na dobu
uréitou mize subjektivné zaniknout téz vypovédi spole¢ného ndjemce.
Nalezitosti vypovédi nijmu bytu jsou obecné upraveny v § 710 odst. 3 OZ a

plati samoziejmé 1 zde'®. Vypovéd vedouci k subjektivnimu zaniku

spole¢ného najmu bytu mize podat pouze ten ze spole¢nych najemcti, ktery

14 R 7/2002, in: Koreck4, V.: Piehled judikatury ve vécech najmu bytu, ASPI Publishing, Praha,
2003, str. 138
S pod sankci absolutni neplatnosti musi mit vypovéd pisemnou formu a musi v ni b}'/t téz
uvedena vypovédni Ihiita, kdy méa najem skonCit, a to nejméné tii mésice tak, aby ;konéﬂa ke,
konci kalendainiho mésice.. Nedodrzeni téchto podminek by mélo za nésledek jeji absolutni
neplatnost (§ 710 odst. 1,3 OZ, § 40 odst. 1 a § 39 OZ). Uvedena lhiita vypovédni lhity je
minimalni; neni tedy vyloucena lhiita delsi.
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hodla z ndjemniho vztahu vystoupit a samozfejmé s Gi¢inky pouze pro svou
osobu. Tento jednostranny pravni tkon nepodléha souhlasu ostatnich
spole¢nych najemct ani jimi nemuze byt u¢inén za né&j. Lze si (alespon podle
mého nazoru) predstavit i situaci, kdy dojde k zaniku spole¢ného najmu bytu
ohledné pouze nékterého ze spole¢nych ndjemct vypovédi ze strany

pronajimatele1 =,
F. Poslednim, v zdkon¢ vyslovné neuvedenym piipadem, ktery si lze

v souvislosti se subjektivnim zanikem spole¢ného najmu bytu predstavit je

7

moznost splynuti najemce s pronajimatelem''’, coZ si lze v praxi predstavit

napi. tehdy, kdyZ jeden ze spole¢nych ndjemct koupi cely diim, kde se byt
nachézi a stane se vlastnikem. Dojde tak ke splynuti ve prospéch vlastnického
vztahu. Piipadnym naslednym zanikem tohoto vlastnictvi k domu se najemni

pravo k bytu neobnovi; ,, Nabyla-li osoba, jiz svédcilo pravo osobniho uzivani
118 c g E g e , . T
bytu''®, viastnické pravo k domu, v némz se byt nachdzel, doslo k zaniku jejiho

iz : 119
uzivaciho prava k bytu' """

Z odlivodnéni:

Stane-li se osoba, jiz svéd¢ilo pravo osobniho uzivani bytu ..., vlastnikem nemovitosti,
v niz se byt nachazel, mélo to za nasledek zanik jejiho prava osobniho uzivani bytu, nebot je
pojmové vylougeno, aby vlastnik uzival byt v domé ve svém vlastnictvi z jiného pravniho
divodu ne z titulu svého vlastnického prava k domu, v némz se byt nachazi; je tedy pojmove
vylougeno, aby byl soutasné zavazanym i opravnénym z uzivaciho vztahu. To plati i v
piipadech spoluvlastnického prava k domu, nebot zadny ze spoluvlastnikii nemize byt
v uZivacim vztahu k ostatnim spoluvlastnikim; i v takovém pripadé mize spoluvlastnik uzivat
byt pouze z titulu svého (spolu)vlastnického prava k domu.

Zavéry vyplyvajici z vyse uvedeného judikatu lze samoziejmé vztahnout i

na pripady tykajici se spole¢ného najmu bytu.

"6y gvahu by viak prichazela vypovéd podana pouze z téch vypovédnich divodil taxativné
uvedenych v § 711 odst. 1 OZ, kde to neni objektivné (fakticky) vylou¢eno. Napf. si lze takovou
vypovéd’ predstavit podle § 711 odst. 1 pism. b), nebo ¢). Naopak zcela (objektivn€) vylouceno je
to napf. v pi. § 711 odst. 1 pism. e), protoze si lze stézi predstavit, ze by byl byt neuzivatelny
v diisledku oprav pouze pro nékterého ze spol. najemct a pro jiného nikoliv.

"7 §584 07

" Nyni prava najmu bytu

"9 Usnesenf Nejvyssiho soudu ze dne 15. prosince 1999, sp. zn. 26 Cdo 1258/98, in: Korecka,
V.: Prehled judikatury ve v&cech najmu bytu, ASPI Publishing, Praha, 2003, str. 51
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4. 2. 2. 3. Zmény v subjektech u bytu zvldstni kategorie

Zmény v subjektech spole¢ného najmu bytu si lze predstavit dokonce i v
piipadech ndjmi byth sluzebnich, bytd zvlastniho uréeni a byt v domech
zvlastniho urceni jejichZ rezim jinak vykazuje v disledku § 709 OZ zasadni
odchylky. Zpravidla jsou byty tohoto typu vzhledem ke své povaze
v individualnim ndjmu najemce, pro jehoz ubytovani jsou ur¢eny. S G¢innosti
od 1. 1. 1992 je vSak mozné, aby i k t¢émto bytim vzniklo pravo spole¢ného
najmu ve smyslu § 700 OZ, nebot” jeho aplikace neni ustanovenim § 709 OZ
vyloucena. Pro naSe potfeby se jednd o vznik spole¢ného najmu k témto typim
bytl na zakladé dohody uzaviené podle § 700 odst. 2 OZ, pro kterou jinak plati
analogicky totéz co bylo feCeno v souvislosti s naslednym vznikem spole¢ného
najmu bytu touto cestou vyse. Neni proto ani vylouceno, aby se spole¢nymi
najemci ve smyslu § 700 OZ (nikoli viak ve smyslu § 703 a nasl. OZ!) stali u
téchto bytli i manzelé. Nevznikne-li manzelovi ndjemce prdvo spole¢ného
najmu ve smyslu § 700 OZ, bydli v ném jako piislusnik domacnosti.

Zakon vyslovné nefesi situaci co délat v piipadé, Ze dojde k trvalému
opusténi spole¢né domécnosti v téchto zvlastnich typech bytd spole¢nym
najemcem. PHi jejim feSeni nevystatime s ustanovenim § 709 OZ, podle kter¢ho
plati generalni zdkaz aplikace pravidel o pfechodu najmu bytu na jiné subjekty.
konstrukei zaloZenou na dvojnasobné analogické aplikaci, jiz umoziuje § 853
OZ, vztazené nejprve na § 708 OZ, ktery ,,obohatime* o obsahem a tcelem
nejblizs normu tedy v nasem piipadé o odkaz na modifikovany § 707 odst. 3
OZ (prvni analogie) a nasledné takto upravené pravidlo koriguje ustanoveni §
709 OZ (druha analogie).

Diisledkem této pomé&mé sloZité operace je rozéifeni prava vystoupivsiho
spole¢ného najemce ze spole¢ného ngjmu bytu na prava ostatnich (zbyvajicich)
spoleénych ndjemci. Bez jejtho provedeni by postaveni zbyvajiciho ¢i

zbyvajicich spoleénych néjemci zistdvalo nefeseno coz nelze piipustit.
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4. 2. 3. Subjektové zmény u spolecného ndjmu bytu manzely

4. 2. 3. 1. Obecné poznamky ke spolecnému ndjmu bytu manZely

Institut spole¢ného ndgjmu bytu manzely je zaloZen na tom, Ze pravo najmu
svéd¢i obéma manzelim spolecné a nerozdilng. To se projevuje jak pokud jde o
vykon tohoto préava, tak i pokud jde o jeho zanik, nebot’ zdsadné nemuze za
trvani manzelstvi zaniknout jen ohledné jednoho z manzelt (s vyjimkou podle
§ 708 OZ). Subjekty tohoto spoletného prava mohou byt pouze manzelé,
nikoliv napt. druh a druzka. Spole¢ny najem bytu manzely je podminén
existenci manzelstvi, a to i manzelstvi neplatného, v nékterych souvislostech je
téz vyznamné, zda manzelé spolu ziji ve spoletné domdcnosti. Uprava
spole¢ného ngjmu bytu manzely je kogentni, tj. manzelé se od ni nemohou
odchylit vzdjemnou dohodou, jako je tomu u spole¢ného jméni manzeli podle
§ 143a OZ. Jeho wvznik nelze smluvné vylou¢it ani dohodou
s pronajimatelemlzo.

Spoleény najem bytu manzely je taktéZ zvlaStnim piipadem spole¢ného
najmu bytu. Na préava a povinnosti manzeli jako spole¢nych najemct nutno

subsidiarné aplikovat ustanoveni §§ 701 a 702 odst. 1 Qz™,

4. 2. 3.2 Zmény v subjektech ndjemniho vztahu k bytu v souvislosti se
vznikem nebo existenci manzelstvi (§§ 703 a 704 OZ)

1. A. Prvni piipad, o kterém lze uvazovat v souvislosti se vznikem
manzelstvi, pfi némz se da hovofit o zmeén¢€ v subjektech na stran¢ ndjemce je
mozno odvodit jiz z § 703 OZ. Podle n&j sice plati, Ze pokud dojde jiz za trvéni

manzelstvi ke vzniku najemniho prava k bytu jednomu nebo obéma manzely,

120\ navrhu nového obcanského zékoniku je spolecné bydleni manzeld v byté a zanik
spole¢ného bydleni po rozvodu manzelstvi, upraveno nové v ¢asti rodinného prava, které je ovsem
také soucasti nového obcanského zakoniku. Podle navrhu spoletny najem manzell vznikd jen
k bytu, ve kterém se nalézd spolecnd domdcnost manzelii bez ohledu na to, s kym byla najemni
smlouva uzaviena a bez ohledu na to, ze kazdy z manzeli miZze byt dale najemcem i jiného bytu,
ke kterému spolecny najem bytu manzeli nevznikne, stejné tak, jako mize patrné byt vice bytd, ve
kterych se bude rodinna domacnost manzell nalézat. Jde o pomérné slozita ustanoveni a stejné
slozitd jsou ustanoveni rodinného prava, ktera nové uréuji osud bydleni byvalyph manzell po
zéniku manzelstvi rozvodem. Nejde zde o Zadné zdsadni zmeny, spide o precizni ustanoveni
tykajici se réiznych situaci, které mohou pfi feseni této problematiky nastat. Rozhodpéjde 0 zmény
potfebné a uzite¢né; Kietek S.: Najem bytu v novém ob&anském zdkoniku, www.blisty.cz
121 Koreck4, V.: Najem bytu, luridica Brunensia, Brno, 1995, str. 43 az 44
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vznikne ze zékona souasn€ pravo spole¢ného najmu bytu manzely, avsak
predpokladem jeho vzniku je zde skute¢nost, Ze manzelé spolu trvale ziji (§ 703
odst. 3 OZ).

Manzelé spolu neZiji, jestlize nejen Ze spolu nesdileji spole¢nou domacnost
(§ 115 OZ), ale i to, Ze manZelstvi neplni svoji spoleenskou funkci a Ze doslo
ke zruSeni manzelského spolecenstvi a k trvalému rozvratu (byt' zatim nikoliv
k rozvodu)'?%; , Podle § 175 odst. 3 OZ'% pravo spolecného uzivani bytu
manzely nevznikne, jestlize manzelé spolu trvale neziji. Pripad, kdy manZelé
spolu trvale neZiji, nastane tehdy, kdy po pravni strance manZelstvi jesté (rvd,
ale nese znaky manZelstvi rozvrdaceného podle § 23 a 24 zdkona o rodiné a kdy
také manzelé jiz nevedou spolecnou domdcnost, jak ji charakterizuje ustanoveni
§11507"77;

. Spolecny ndjem bytu manzely podle § 704 odst. 1 OZ nevznikne, jestliZe
manzelé, kteri nezaloZili spolecnou domdcnost, prokazatelné vstoupili do
manzelstvi s timyslem trvale Zit oddélené nebo jestlize jejich zdkonem
prredpokladany zamér trvale spolu Zit nebyl nakonec uskutecnén v dusledku
toho, ze — aniz by spolu viibec nékdy zacali trvale Zit — doslo v jejich vztazich
k trvalému a hlubokému rozvratu a manZelstvi prestalo plnit svoji socidlni
funkci 123+

Jestlize tedy spolu manzelé neziji, spole¢ny ndjem bytu manzely
nevznikne, a nadjemcem bude jen ten z manzelt, kterému bude svédcit pravni
déivod vzniku najemniho prava k bytu. Pokud by vsak dodate¢né doslo ke
splnéni zakonné podminky (tedy k obnoveni manzelského souziti), vedlo by to
k naslednému vzniku spole¢ného najmu bytu manzely'?® doposud existujiciho

jako individualni najem bytu jednoho z manzell a tedy k subjektové zméné na

22 Jenlicka, O.. Svestka, J., Skarova, M. a kol.: Obcansky zékonik. Komenta. 8. vydani, 2003,
Praha, C. H. Beck, str. 912; shodng& téz Holub, M., Fiala, J., Borovsky, J.: Obcansky zdkonik, 10.
vydani, Linde, Praha, 2003, str. 645

"2 Dnes § 703 odst. 3 OZ

124 111/1965 (str. 304 odst. 1), in: Korecka, V.: Prehled judikatury ve vécech néjmu bytu, ASPI
Publishing, Praha, 2003, str. 139

= C22ﬁ,m:HMMLMqFm&Jqumdd,k(m&mxymhmm,m.deLLmk,ﬁw&
2005, str. 645

126 Jehlicka, O., Svestka, J., Skarova, M. a kol.: Obéansky zékonik. Komentaf. 8. vydani, 2003,
Praha, C. H. Beck, str. 912
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strané najemce, a to k okamziku, kdy manzelé projevili viili souziti obnovit,
resp.zahdjit (ex nunc), nikoli zpétné.

B. Za dalsi specificky pfipad nasledného vzniku spole¢ného ngjmu bytu
manzely, ktery vznikd v disledku vymény (pfesnéji feCeno vypadnutim)
jednoho subjektu z ndjemniho vztahu na strané¢ najemce dovodila judikatura.
Lze tak hodnotit situaci, jejimz prvnim piedpokladem je, aby jeden z manzeld
ziskal pravo spole¢ného najmu bytu ve smyslu § 700 OZ, které svédci vedle
ného 1 dalsi osobé. Spole¢ny najem bytu manzely zde sice hned nevznikne, a to
ani tehdy. kdyby se jednémi ze spole¢nych najemct stali vedle dalsi osoby oba
manzelé, nebot’ je vylou¢eno, aby se k jednomu a témuz bytu vézalo jak pravo
spole¢ného ngjmu bytu ve smyslu § 700 OZ, tak i pravo spole¢ného najmu bytu
manzely'?’, nicméné k jeho vzniku mize dojit posléze jak dokazuje soudni
praxe; ,, Pri posuzovani disledkii spojenych se zdnikem prdva ostatnich
spolecnych uzivatelii bytu, kdyz v byté zustali bydlet pouze manzelé, je treba
tyto dusledky posuzovat podle ustanoveni § 175 odst. 1 OZ 125 4 dovodit vznik
prdva spolecného uZivani bytu manieli'”. Tento zavér plati ovsem za
prredpokladu, Ze manzelé spolu trvale Sl

Jestlize ndjemce trvale opusti spolecnou domdcnost a je-li tu vice osob
spliujicich podminky prechodu prdva ndjmu na ne, stavaji  se v§ichni
spolecnymi ndjemci. Ke vzniku prdava spolecného ndjmu bytu manzelu muZe
takto dojit pouze za predpokladu, Ze manZelé jsou tu jedinymi osobami, na néz
pravo najmu pfechdzz’l 7

Analogickou situaci se stejnymi pravnimi dusledky si lze predstavit pokud
by k uzavieni manzelstvi doSlo teprve poté co by jeho ucastnici byli Jiz
spole¢nymi najemci a ostatni spole¢ni najemci by nasledn¢ odpadli.

C. S dalsi zménou v subjektech tohoto typu pfimo pocita § 704 odst. 1, 2

OZ. Tato zména nastava okamzikem vzniku manzelstvi, pokud se pied jeho

7 R 24/1980

12 Dnes § 703 odst. 1 OZ.
12" Dnes spole¢ného njmu bytu manzely.

130 R 23/1989, in: Korecka, V.: Prehled judikatury ve vécech najmu bytu, ASPI Publishing,
Praha, 2003, str. 140

B1 R 8/1998, in: Korecka, V.: Prehled judikatury ve vécech najmu bytu, ASPI Publishing, Praha,
2003, str. 141
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uzavienim stal jeden (nebo oba) z budoucich manzelti nidjemcem bytu, resp.
vzniklo-li né&kterému znich pfed vznikem manzelstvi prdvo na uzavieni

2

smlouvy o najmu druzstevniho bytu'*’. Pak vznikne k pfedmétnému bytu

(bytim)'

pravo spole¢ného najmu bytu manzely a strana ndjemce se tak
rozSifi o jeden subjekt. Ke vzniku dochézi ptimo ze zakona, takze neni nutné
uzavirat novou ngjemni smlouvu.

Spole¢ny najem bytu manzely miZze nejen vySe uvedenymi zpusoby, ale i
obecné vzniknout zasadné ke kazdému bytu s vyjimkou bytl sluzebnich, byt
zvlastniho urceni a byt v domech zvlastniho urcent;

., Pokud doslo k vyméné bytu, ktery byl jednomu z manzelu pridélen jako byt
trvale urdeny pro ubytovani pracovniku organizace, nemohlo ani k bytu
ziskanému vyménou (ktery je bytem téze povahy) za takovy byt vzniknout
manzelum pravo spolecného uzivani bytum

Nevzniklo-li k t¢mto bytim manzelim pravo spole¢ného najmu ve smyslu
§ 700 OZ, je najemcem bytu pouze jeden z manZeli a druhy byt uziva pouze
jako piislusnik domacnosti.

D. Jedinym piipadem, se kterym vyslovné pocita OZ, kdy muze pravo
spole¢ného ndgjmu bytu manzely zaniknout za trvani existence manzelstvi jen
ohledné jednoho znich je trvalé opusténi spoletné domacnosti jednim
z manzeld.

Od opusténi spole¢né domécnosti se nékdy nepresné odliSuje tzv. preneseni
spole¢né domacnosti; ptitom jde ale vzdy o opusténi spole¢né domacnosti'*”.

V praxi je oviem asto velmi obtizné dokazovat trvalé opusténi spolecné
domacnosti jinymi skute¢nostmi nez jen opusténim bytu, zejména takovymi,
z nichZ by jednoznaéné vyplynulo, Ze se manZzel rozhodl spole¢nou domacnost

skute¢né trvale opustit. Nezbude proto, nez v fade piipadi vyhledavat a

132U druzstevnich byt dochéazi v zavislosti na okamziku vzniku prava na uzavieni smlouvy o
ndjmu druzstevniho bytu i k sou¢asnému vzniku spole¢ného ¢lenstvi manzeld v druzstvu; z tohoto
¢lenstvi jsou oba manzelé opravnéni a povinni spolecné a nerozdilné.

133 pravni tprava nepozaduje, aby manzelé neméli dalsi byt. Je tak mozné, ze spolecny .néjem
bytu manzely vznikne ke dvéma i vice bytim. Jedna se o kogentni upravu, kter‘é nepfripousti
moznost smluvniho ujednani jiného charakteru, které by jinak v praxi bylo jisté velmi Cetné.

134 R 34/1988, in: Korecka, V.: Prehled judikatury ve vécech najmu bytu, ASPI Publishing, Praha,
2003, str. 142-143

35 Holub, M., Fiala, J., Borovsky, J.: Ob&ansky zakonik, 10. vydani, Linde, Praha, 2005, str. 665
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. 136, " o : o
provadét neptimé dikazy ™"; |, Trvalym opusténim spolecné domdcnosti je

vztahu mezi manzeli je jim takové jedndni, kdy za trvdani manzelstvi jeden
z manZelil byt opusti, pricemz Ize dovodit, Ze tak ucinil s uimyslem se jiZ nevrdtit
a neobnovit manzelské souZiti. Pouhé opusténi bytu (odstéhovani svrskai,
pripadné i odhldSeni se z trvalého pobytu) pritom pro zavér, Ze jde o trvalé
opusténi spolecné domdcnosti, bez dalsiho nestaci.

Jelikoz trvalé opusténi spolecné domdcnosti je nejen ukonem faktickym, ale
i pravnim, musi byt také svobodnym projevem viile manzela, kiery domdcnost
opousti. O pripad tohoto druhu nejde tézZ v pripadé, Ze opusténi spolecné
domdcnosti je motivovano snahou vyhnout se neshodam, ke kterym mezi
manzely dochdzelo a jejichz opakovdni bylo mozné redlné ocekdavat. Tomu na
roven se klade i jednordzovy manzelsky konflikt takového charakteru a intenzity
(napi. hruby fyzicky dtok), ktery setrvdni jednoho zmanZelu ve spolecné
domdcnosti ¢inil do budoucna netinosnym'’*.

Pravnim nasledkem tohoto jedndni je zména v subjektech najemniho
vztahu, kdy se jedinym (vyluénym) nagjemcem stava druhy manzel, ktery v byte
ztstal bydlet. U¢inky tohoto jednani nastavaji i ve vztahu k pronajimateli, a
neni tedy nutné, aby byla uzavirana nova nijemni smlouva.

Dosavadni pravo spole¢ného najmu bytu manzeli se v dusledku trvalého
opusténi spole¢né domécnosti transformuje na individualni ndjem a rozsifuje se
vzdy pouze na druhého z manzeld, nikoliv i na pripadné ostatni osoby, které
s nimi v byté Zili jako piislusnici doméacnosti. I zde je piedpokladem rozsiteni
najemniho prava skute¢nost, Ze se k bytu vazalo skutecné pravo najmu bytu a
nikoliv pouze tzv. prdvo na bydleni, na jehoZ zékladé byl byt uzivan do
zajisténi bytové nahrady (§ 712a OZ totiZ neobsahuje odkaz na § 713 OZ).
Dojde-li nasledné k obnoveni spole¢n¢ho souziti manzeld, obnovi se i

y o . s L 10138
predchozi pravo spole¢ného najmu bytu manzeld .

136 Jehlicka, O., Svestka, J., Skarova, M. a kol.: Obcansky zakonik. Komentaf. 8. vydani, 2003,
Praha, C. H. Beck, str. 922
137 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 30. 9. 1999, sp. zn. 2 Cdon 1980/97, in: Korecka, V.:
Piehled judikatury ve vécech najmu bytu, ASPI Publishing, Praha, 2003, str. 177-178

138 Korecka, V.: Najem bytu, Iuridica Brunensia, Brno, 1995, str. 58
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F. Pfesto muiZe nastat jeSt¢ jedna situace, se kterou ale OZ vyslovné
nepocita, kdy za trvani manzelstvi musi dojit k zaniku spole¢ného najmu bytu
manzely ohledné pouze jednoho z manzeli a tou je splynuti. Tzn., Ze jeden
z manzell se stane vlastnikem nebo spoluvlastnikem domu ¢i bytu k némuz ma
zaroven pravo spoletného najmu bytu manzely. Podle § 584 OZ je totiz
nemyslitelné, aby pokud splyne jakymkoli zpusobem pravo s povinnosti
(zdvazkem) v jedné osobé€, nedoSlo zaroven i k soucasnému zaniku tohoto
prava a povinnosti. Nikdo tedy nemiize byt sim vii¢i sobé zaroven opravnénym
i povinnym ze stejného prava. Logicky tedy musi nastat i subjektivni zanik
spole¢ného ndgjmu bytu manzely dojde-li ke splynuti spole¢ného néjemce
(manzela) a (spolu)vlastnika a to ve prospéch prava vécného. Problém vsak
vyvstava v okamziku, kdy chceme danou situaci posoudit z hlediska pfechodu
najmu bytu. Jinymi slovy vysvétlit pravni postaveni druhého z manzelt, jenz
se (spolu)vlastnikem domu & bytu nestal. Prakticky nepfichdzi v Gvahu jiné
fedeni, neZ ze se tento druhy manzel stdva vyluénym individudlnim najemcem
bytu, piestoze vyslovna zdkonnd Gprava v tomto sméru absentuje a velmi tézko
Ize vystacit i s analogii podle 853 0z,

Za trvani existence manzelstvi je na rozdil od klasického spolecného najmu
bytu s vyjimkou vy$e uvedené¢ho piipadu vylouceno, aby doslo k subjektivnimu
zéniku spoleéného ndjmu bytu manzely dohodou mezi pronajimatelem a jednim
7z manzeld. Sjednani doby, jejimz uplynutim by ndjemni pomér ohledné pouze
jednoho manzela mél skongit, by bylo absolutné neplatné pro rozpor se
zékonem'*, stejn& jako vypovéd’ dand pouze jednim manzelem a pouze jeho se
tykajici nebo vypovéd dana prongjimatelem. V tomto smyslu je spolecny
najem bytu manzely kogentné nedilny.

2. U byt druzstevnich se pripousti analogicka aplikace ustanoveni § 708
OZ tehdy, opusti-li spole¢nou domacnost manzel, ktery je sice spole¢nym
nijjemcem druzstevniho bytu, nikoliv vSak spole¢nym ¢lenem druZstva.

Vyluénym najemcem se pak stavd druhy manzel, ¢len druZstva.

3% Nejblizsim analogicky pouzitelnym zdkonnym ustanovenim je nejspis prayidlo obsazené v §
707 odst. 1 OZ, pricemz namisto dikce ,,zemfe-li* je nutno si predstavit obecn&jsi znénf ve smyslu
,vytrati-li se z najemniho vztahu.”

0 $3907
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Naproti tomu v situaci, kdy je ¢lenem druzstva pouze jeden z manzeli
(nejde tedy o spolecné ¢lenstvi manzeld v druzstvu) a jeho ¢lenstvi v druZstvu
posléze zanikne, nedochézi k pouhému subjektivnimu zaniku spole¢ného najmu
druzstevniho bytu podle ustanoveni § 714 OZ, nybrz mize dojit i k zaniku
objektivnimu, protoze neni ddn zdkonny dtvod piechodu najmu druzstevniho
bytu z tohoto diivodu na druhého z manzelt — OZ takovou moznost prechodu
najmu bytu nepfedpoklada a ndjem bytu zanikne jako takovy'*'.

Jde-li o manzele, ktefi byli nejen spole¢nymi najemci druzstevniho bytu, ale
i ale i spoleCnymi ¢leny druzstva, nema trvalé opusténi spoleéné domacnosti
jednim z nich samo o sob& zadné pravni nasledky; ,, Trvalé opusténi spolecné
domdcnosti jednim z manzelu — spolecnych uZivatelu druzstevniho bytu, nemd
nasledky jako smrt v pripadech, kdy trvale opusti byt ten z manzelu, jemuz
svédet bud spolecné, nebo individudlni clenstvi ve stavebnim bytovém druZstvu.
Opusti-li v§ak trvale spolecnou domdcnost manzel, kterému svédci jen pravo
spolecného uzivani druzstevniho bytu, ale nikoliv také spolecné clenstvi
v druzstvu, zanikne v diisledku analogického pouZiti ustanoveni § 180 odst. 1
OZa§ 181 ' ok spolecné uZivani bytu a jedinym uZivatelem se stane druhy

v o v 3 ]‘)( ‘e
z manzelii — clen druzstva’ ™™«

4 2. 3. 3. Zmény v subjektech ndjemniho vztahu kbytu v souvislosti se
zdanikem manzelstvi (§ 705 OZ)

Pod shora uvedenym oznacenim je tfeba rozumét jednak zmény v duasledku
soudniho zrugeni spole¢ného ngjmu bytu (rozvedenymi) manzely a jednak jeho
zruSeni dohodou. Pokud jde o zénik manzelstvi zékon v této souvislosti hovofi
expressis verbis pouze o rozvodu a proto je namiste zvolit jeho extenzivni
vyklad. ManZelstvi mtze tedy zaniknout bud” v disledku jeho rozvodu nebo
v diisledku jeho soudniho prohlaseni za neplatné.

Dojde-li k zaniku manzelstvi rozvodem (resp. k prohlaseni manzelstvi za

neplatné, dale jen rozvodem), jsou pravni disledky uvedené pravni skute¢nosti

M1 Jak vyplyvé z rozsudku Nejvy3siho soudu ze dne 31. jna 2001, sp. zn. 26 Cdo 988/2000.

“2 Dnes § 707 odst. 1 OZ a § 708 OZ
143 R 34/1983 (str. 228 odst. 3, str. 229 odst. 1) , in: Korecka, V.: Piehled judikatury ve vécech
najmu bytu, ASPI Publishing, Praha, 2003, str. 179
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na pravo spole¢ného najmu bytu manzely rizné v zavislosti na tom, zda se toto
pravo vazalo k bytu druzstevnimu ¢i nedruZstevnimu.

1. Pokud dojde k zaniku manzelstvi rozvodem, nema tato skute¢nost u
nedruzstevnich bytl sama o sobé na pravo spole¢ného najmu bytu manzely
7adné pravni nasledky. Toto pravo trva i nadile a k jeho zaniku je vedle
pravomocného rozsudku soudu o rozvodu nutna jesté dalsi pravni skute¢nost, a
to bud’ dohoda rozvedenych manzeld nebo rozhodnuti soudu. Do doby. nez
k této skutecnosti dojde, je pravni postaveni obou manzelu ve vztahu k najmu
bytu v podstaté stejné jako tomu bylo za trvani manZelstvi s tim rozdilem, Ze
tehdy jesté nebylo mozné spoleny najem bytu manzely zrusit vzajemnym
konsenzem ani adjudikaci.

A. Zakon rozumi dohodou uzavienou podle § 705 odst. 1 OZ jen takovou
dohodu rozvedenych manzell, kterd obsahuje jejich vyslovny projev vile o
zrueni prava spoleéného ndjmu bytu (nutno piesné identifikovat byt, ke
kterému se dohoda vztahuje) a uréeni, ktery z nich bude vyluénym ndjemcem
bytu a ktery byt vyklidi'**. Dale by zde méla byt urCena bytova nahrada,
protoze podle ustanoveni § 712 odst. 3 véta druha OZ ma rozvedeny manzel
pravo na nahradni byt. Je otdzkou, zda je toto ustanoveni kogentni ¢i
dispozitivni povahy a zda ptipadny projev vile vystoupivsiho rozvedeného
manzela o vzdani se prava na bytovou néhradu by nebyl neplatnym.

Dohody jiného obsahu, napf. o zplsobu vykonu prav k bytu nejsou sice
nepiipustné, nemaji vSak za nasledek zruSeni prava spole¢ného najmu bytu
(rozvedenych) manzeld, ale jsou pouze oddalenim kone¢ného feSeni bytové
situace rozvedenych manzelt; ,, Dohody rozvedenych manzelu o uZivani bytu,
podle nichz budou byt uZivat urcitym dohodnutym zplisobem i naddle oba, musi

byt pokladany za dohody o dalsim vykonu prdva spolecného uzivani bytu az do

" Zajimavé je, ze zakon v této souvislosti hovori skutecn& o zrudeni prava ,.spoleépéhf) najmu
bytu* a nikoli jiz o zrugeni prava ,,spole¢ném najmu bytu (rozvedenymi) manzely,* stejné jako zdg
hovoki o ,manzelich,“ kdyz tito jiz manzely v disledku rozvodu byt nemohou. Z této skutecnosti
nelze oviem vyvozovat nic jiného nez pouhou terminologickou nedislednost a nepresnost. Nel’ze
proto ani subsidiarng aplikovat § 702 odst. 2 OZ o zrueni spole¢ného najmu bytu,v pravém
smyslu slova, ale naopak je mozno konstatovat pravni narok na zruseni prava spole¢ného najmu
bytu (rozvedenych) manzeli.

"5 Pro kogentnost ustanoveni je napr. J. Sala¢ v dile Sala¢, J.: Ndjemni smlouva jako pravni
diivod bydleni, Univerzita Karlova v Praze, Pravnicka fakulta, 2003, str. 88.
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doby, nez dojde k jeho zrusSeni zpiisobem uvedenym v ustanoveni § 177 '8 Vi

(tj. viastni dohodou o zruSeni spolecného uZivaciho prdva nebo soudnim

;147
rozhodnutim) ™" *.

Pro tento typ dohody o zruSeni prava spole¢ného najmu bytu
(rozvedenych) manzeli nestanovi zakon pisemnou formu (je moznéa ustni ¢&i
dokonce konkludentni dohoda)'*®. Lze ji viak jen doporugit, a to i ztoho
divodu, Ze opraviiuje rozvedené manzele pozadat obec o soulinnost pfi
zajisténi bytové nahrady'*

Pokud je platné uzaviena dohoda, zaklada to titul k plnéni a pokud neni
plnéno, je mozné zazalovat na plnéni u soudu s moznosti nasledné exekuce (v
ptipadé, Ze by se povinny subjekt odmital podiidit vyroku soudu dobrovolné):
., Dohoda rozvedenych manzelu ve smyslu ustanoveni § 705 OZ musi Fesit —
vedle zdaniku spolecného ndjmu bytu a urceni dalSiho vylucného najemce bytu —
16 i vyklizeni druhého spolecného ndjemce véetné pripadného zajisténi bytové
ndhrady. Splnéni povinnosti kvyklizeni z této dohody vyplyvajici se lze
domdchat Zalobou u soudu. PFi posouzeni otdzky, zda byla pro rozvedeného
manzela, ktery md byt vyklidit, zajisténa bytovd ndhrada (v dohodé
specifikovand), nelze vychdzet toliko ze stavu, ktery je zde v dobé rozhodovani
soudu. Okolnost, Ze toto zajisténi netrvd i v dobé, kdy soud rozhoduje ve véci,
nemiiie byt bez dalsiho divodem pro zamitnuti Zaloby™"*.

Nezaluje se vsak jiz na zruleni prava spoleéného ndjmu bytu
(rozvedenymi) manzely, ale na splnéni dohody o zruseni tohoto prava.

Dohodu podle § 705 odst. 1 OZ lze platné uzaviit jen po pravni moci

rozsudku, jimZ bylo manzelstvi rozvedeno. Dohoda uzaviena pred rozvodem

¢ Dnes § 705 0Z

47 111/1965 str. 300 odst. 1, in: Koreckd, V.: Prehled judikatury ve vécech najmu bytu, ASPI
Publishing, Praha, 2003, str. 157

148 Korecka, V.: Najem bytu, Iuridica Brunensia, Brno, 1995, str. 47

9" podle § 1 odst. 2 zdkona & 102/1992 Sb, ve znéni pozdg&jsich predpisi, mize pozadat
kterykoliv z rozvedenych manzeli o zajisténi bytové néhrady pro toho z rozvedeny’ch.manZelﬁ,
ktery podle soudniho rozhodnuti nebo podle dohody rozvedenych manzeli ma povinnost po
zruseni spolecného najmu se z bytu vystéhovat.

10" Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 27. 2. 2002 sp. zn. 26 Cdo 485/2000, in: Koreckd, V.:
Prehled judikatury ve vécech njmu bytu, ASPI Publishing, Praha, 2003, str. 158-159
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manzelstvi, feSici otazku spole¢ného ndjmu bytu na dobu po rozvodu
manzelstvi, je neplatna'®’.

Toto stanovisko se zdd byt nyni pochybné. Pokud by oviem platilo, pak i
jen podminéné uzaviena dohoda pied pravni moci rozsudku o rozvodu
manzelstvi by byla neplatnd podle § 39 OZ a pro ¢astniky proto nezdvazna.
Moznost uzavieni podminéné dohody pfinesla novela zakona o rodiné ¢.
91/1998 Sb., ktera fesi podminky tzv. smluveného rozvodu podle § 24a zdkona
¢. 94/1963 Sb., o roding, ve znéni pozd&jsich predpist (dale jen ZOR)"Q.

B. Pokud nedojde mezi rozvedenymi manzely k uzavieni dohody podle §
705 odst. 1 OZ, rozhodne na navrh kteréhokoli z manzell soud o zruseni prava
spole¢ného najmu bytu a soucasné urci, ktery z rozvedenych manzela bude byt
uzivat jako vyluény najemce.

P#i tomto postupu neni soud vazan navrhem, ktery z rozvedenych manzelu
bude uréen ndjemcem bytu, nebot’ jde o piipad, kdy z pravniho predpisu
vyplyva urcity zptisob vypofadani vztahu mezi ﬁéastniky‘53. Rozhodnuti soudu
maé G&inky ex nunc, nikoli G¢inky zp&tné. Soud bere pii rozhodovani do uvahy
kritéria, kterd jsou stanovena v § 705 odst. 3 OZ. Témito kritérii jsou zejména
zajem nezletilych déti a stanovisko pronajimatele. Vzhledem k pouziti terminu
.zejména“ lze soudit, Ze soud mize pfi rozhodovani prihlédnout i kjinym,
v zékong& neuvedenym, kritériim. MiiZe jit napf. o zdravotni a socialni pomery
rozvedenych manzeldi véetné moznosti opatfit si své bydleni vlastnimi
prostiedky, zasluhy na ziskdni bytu, ucelnému vyuziti bytu apod.; , PFi
rozhodovani o urceni, ktery z rozvedenych manzelii, ktefi nemaji nezletilé déti,
bude ddle uZivat byt, prihlédne soud — vychdzeje z okolnosti konkrétniho
pripadu — napr. k Sirsim okolnostem rozvratu manzelstvi, k socidlnim a
zdravotnim pomérim rozvedenych manZelii i k tomu, jak se kdo z rozvedenych
manzeliy pricinil o to, Ze nabyli prdvo uzivani bytu, komu z nich a z jakych

divodii byl byt pivodné pridélen apod. 134

151 Jehlicka, O., Svestka, J., Skarova, M. a kol.: Obeansky zakonik. Komentdr. 8. vydani, 2003,
Praha, C. H. Beck, str. 916

12 [olub, M., Fiala, J., Borovsky, J.: Obéansky zakonik, 10. vydani, Linde, Praha, 2005, str. 650
' § 153 odst. 2 OSR

154 R 78/1970, in: Korecka, V.: Prehled judikatury ve vécech najmu bytu, ASPI Publishing, Praha,
2003, str. 160
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Zajem nezletilych déti se miZe projevit jednak ve smyslu pozitivnim, tzn.
7e dal$im ndjemcem bytu bude uren manzel, jemuz byly tyto déti svéfeny do
vychovy, ale i ve smyslu negativnim, tedy Ze naopak najemcem bytu urcen
nebude, jde-li napf. o byt pro déti objektivné nevyhovujicilss. V tvahu je nutno
brat nejen zajmy spole¢nych déti rozvedenych manzeld, ale i ditéte pouze
nékterého z nich.

Pfipadné stanovisko pronajimatele je dal$im, v zékoné vyslovné upravenym
kritériem pro rozhodovani soudu. Takové stanovisko by mélo byt dostateCné
ur¢ité a odiivodnéné, aby je soud mohl pti svém rozhodovani vzit v uvahu. Jde
nicméné o ustanoveni chranici zajmy pronajimatele (vlastnika), a proto mu
musi dat soud moznost vyjadiit se k tomu, kdo z rozvedenych manzelit ma byt
dale uzivat. Jde pfitom o jeho pravo a nikoliv o povinnost a proto je nelze
vynucovat stejné jako nelze vynucovat odivodnéni jeho stanoviska. Jde o
realizaci vlastnického prava stejné jako v pripadé prava zvolit si osobu s niz
uzavie smlouvu o ndjmu bytu'>.

Po zrudeni prava spole¢ného ndjmu bytu manZely nalezi pravo najmu bytu
jen tomu z rozvedenych manzeld, ktery byl urcen za vylu¢ného najemce. Jeho
najemni pravo kbytu je ovSem docasné omezeno pravem druhého
z rozvedenych manzeld, ktery je oprdvnén byt rovnéZ po urcitou dobu uzivat,
jeho pravni titul bydleni je v3ak slabsi, protoze mu svédei pouze pravo bydleni
(§ 712a OZ). Otazka, zda si v tomto mezidobi po pravomocném zruSeni prava
spole¢ného najmu bytu aZ do odst€hovani toho, komu byt nebyl pfiznan, muze
nékdo z byvalych manzel do bytu nast€hovat svého nového manzela, je tieba
fesit s posouzenim konkrétni situace podle § 3 odst. 1 OZ. Je tu totiz ustanoveni
§ 18 ZOR o tom, Ze manzelé maji Zit spoletné. V konkrétni situaci bude tedy
mozné, nebude-li to vrozporu sdobrymi mravy, uznat rozvedenému
manZelovi, aby si pfived] do bytu (dfive spole¢ného) svého nového manzela"’.

V 74dném piipadé tomuto nové prichozimu manzelu toho, kdo v byté bydli

155 Af uz tak & onak, je vobou piipadech znat jeden z ustfednich principi rodinného prava,
kterym je blaho ditéte vyzatujici i do téchto zalezitosti.
156 Viz rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 29. 4. 1999, sp. zn. 26 Cdo 866/98.

7 Podle n&kterych nazord budou rozhodnuti soudu, ktera piiznaji pravo vzit si fio byFu I}OVé!]O
manzela, zcela vyjime¢na; viz. Jehlicka, O., Svestka, J., Skarova, M. a kol.: Obcansky zakonik.
Komentaf. 8. vydani, 2003, Praha, C. H. Beck, str. 915
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nadale jen do té doby, nez mu bude piidélen nghradni byt nebo néhradni
ubytovéni, nevznikne pravo spole¢ného négjmu bytu manzely. Oviem novému
manzelu toho, komu byt zistal, toto pravo vznika'™®,

Rozvedeny manzel, ktery je povinen byt vyklidit, ma pravo na bytovou
nghradu ve formé¢ nahradniho bytu. Soud vsak muze, jsou-li pro to divody
zvlastniho zfetele hodné, rozhodnout, Ze rozvedeny manzel ma pravo jen na
nahradni ubytovani (§712 odst. 3 véta posledni OZ).

C. Stejné jako v pfipad€ existence manzelstvi mize i v pripadé manZelstvi
rozvedeného dojit k situaci, ze jeden z rozvedenych manzeld po rozvodu trvale
opusti spole¢nou domacnost. Piestoze OZ tuto situaci vyslovné nefesi, je nutno
pripustit analogickou aplikaci ustanoveni § 708 OZ. To je vSak mozné pouze za
piedpokladu, Ze se nejedna o druzstevni byt'™. V ostatnim je mozno piiméiené
odkazat na vyklad tykajici se trvalého opusténi spole¢né domacnosti za trvani
manzelstvi (viz vyse).

2. U bytl druzstevnich jsou pravni nasledky rozvodu manzelstvi ruzné
podle toho, zda manZelim vzniklo vedle spole¢ného ndjmu bytu manzely i
spole¢né ¢lenstvi manzeld v druZstvu.

A. V piipadé, ze byli manzelé pouze spole¢nymi najemci bytu, nikoliv
viak i spole¢nymi Cleny druZstva, zanikne prévo spolecného ndjmu bytu
manzely rozvodem a pravo nadale uzivat byt jako vyluény najemce zustane
tomu z rozvedenych manzeld, ktery nabyl prava na ndjem druzstevniho bytu
jesté pied uzavienim manZelstvi. Tento pravni nasledek nastava ze zakona, jiz
pravni moci rozvodového rozsudku a manzelé na ném nemohou nic zménit ani
pripadnou dohodou uzavienou podle § 705 odst. 2 véta druha OZ, nebot” tuto
Ize pouzit jen tehdy, jde-li o manZele, ktefi jsou zaroven 1 spole¢nymi Cleny

druzstva'®. Povinnost rozvedeného manzela, jemuz takto zanikl pravni davod

18 Holub, M., Fiala, J., Borovsky, J.: Obcansky zékonik, 10. vydani, Linde, Praha, 2005, str. 650

1% U druzstevnich bytii neptichdzi analogicka aplikace § 708 OZ v Givahu ani u jedné z variantj
jez zde mohou nastat. Tam, kde nevzniklo vedle spole¢ného najmu druzstevniho bytu manz?’ly i
jejich spole¢né &lenstvi v druzstvu, stava se ze zakona jedinym najemcem ¢len druzstva a to pfimo
okamzikem rozvodu. Vzniklo-li uzavienim manZelstvi soucasné i spole¢né clenstvi n.1an.zellu
v druzstvu, neni analogické aplikace ustanoveni § 708 OZ, jak naznaé.u.je V):/§e l{vederjy Jucpkat:
v piipadé trvalého opusténi spolecné doméacnosti, dovolena. Zrovna tak ji neni moZno pripustit ani
u rozvedenych manzel.

' Neni vsak vylougen nésledny prevod ¢lenskych prav a povinnosti podle §§
bude-li to odpovidat viili obou rozvedenych manzeli.

229 a 230 OBZ,
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bydleni, vyklidit byt je vdzana na zajisténi bytové nadhrady a to ve formé
nahradniho ubytovani. Soud vSak zdavoda zvlastniho zietele hodnych
rozhodne, Ze rozvedeny manZel ma pravo na nahradni byt (§ 712 odst. 1 véta
prvni OZ).

B. Odlisné pravni nasledky nastavaji u druzstevnich bytl v situaci, kdy
vzniklo rozvedenym manzeliim vedle spole¢ného najmu bytu manzely i jejich
spole¢né ¢lenstvi v druzstvu. V takovém piipadé samotna skute¢nost rozvodu
manzelstvi na tomto jejich pravnim postaveni nic neméni. K zaniku prava
spole¢ného ndjmu bytu manzely je nutnd stejné jako u byti nedruzstevnich
dohoda rozvedenych manzeld nebo rozhodnuti soudu. Zakon dava v § 705 odst.
2 vété druhé prednost dohodé (stejné jako u nedruzstevnich bytl) a teprve
podpirné  pocitd s konstituujicim  (¢i  pfesnéji v  tomto pfipadé
,dekonstituujicim*) soudnim rozhodnutim vydanym na navrh kteréhokoli z
rozvedenych manzelt. V ném zaroveri rozhodne i o tom, kdo z nich bude jako
¢len druzstva dale vyluénym najemcem bytu; ,, Okolnost, ktery z rozvedenych
manzelii — spolecnych ndjemcii druzstevniho bytu a clemi druzstva — byt ke dni
rozhodnuti soudu uzivd, je sice jednim z hledisek, knimZ soud prihliZi pri
rozhodovdni o dalsim ndjmu bytu (§ 705 odst. 3 OZ), zdsadni vyznam po
strdnce prdvni viak nemd. Samo o sobé Ize toto hledisko mit u druzstevnich
bytii za jedno z méné vyznamnychm. “

Soudni rozhodnuti vydané v Fizeni podle § 705 odst. 2 a 3 OZ ma
konstitutivni povahu — je svou podstatou nejen skutecnosti procesni, ale i
hmotnépravni, nebot je ve smyslu hmotného prava samo teprve dirvodem vzniku
nového, predtim neexistujictho hmotnéprdavniho vztahu. Na  vyddvani
konstitutivnich rozhodnuti soudu nelze aplikovat ustanoveni § 3 odst. 1 OZ,
nebot’ obcanskopravni vztah vznikd teprve prdvai moci takového rozhodnut'” ",

Vzhledem k tomu, Ze timto rozhodnutim dochazi automaticky ze zakona i k
zaniku spole¢ného ¢lenstvi rozvedenych manzeld v druzstvu (a tedy i k zaniku

¢lenstvi jednoho z nich), lze je pokladat za (de)konstitutivni i v tomto smeru.

81 R 27/1999, in: Korecké, V.: Prehled judikatury ve vécech najmu bytu, ASPI Publishing, Praha,
2003, str. 169 ,
1% Rozsudek Nejvysiho soudu ze dne 5. i 2002, sp. zn. 26 Cdo 2858/2000, in: Koreckd, V.
Prehled judikatury ve vécech najmu bytu, ASPI Publishing, Praha, 2003, str. 164
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4. 2. 4. Spolecné tivahy k této podkapitole

Zavérem je vhodné zminit, Ze rozvedeny manzel ohledné jehoz ndjemniho
prava soud rozhodl podle § 705 OZ ( bez ohledu na to, zda jde o druzstevni byt
¢i nikoliv) tak Ze se zruSuje, ma i nadale k pfedmétnému bytu tzv. ,,pravo na
bydleni” ve smyslu § 712a OZ vzniknuvsi mu soudnim rozhodnutim vydanym
v fizeni o zruSeni prava spole¢ného najmu bytu (rozvedenymi) manzely. Totéz
plati ohledné soudniho zruSeni prostého spole¢ného najmu bytu (proto dale jen
rozvedeny manzel).

Povinnost strpét vykon prava v byté bydlet do zajisténi bytové nédhrady,
svédeictho rozvedenému manzelu jehoZz ngjemni pravo skoncilo ma nejen
rozvedeny manzel, jenZ se stal vyluénym najemcem bytu, ale tato povinnost
piechdzi v piipadé zéniku najemniho préva i tohoto vylu¢ného najemce. na
jeho pravniho nastupce - nového ndjemce bytu. Podle pravniho nazoru
Nejvyssiho soudu'® se pravo na bydleni (§712a OZ), svédgici rozvedenému
manzelovi zalozené pravomocnym soudnim rozhodnutim, vaze k bytu, ktery
mé vyklidit, nikoli k osob& vylu¢ného ndjemce bytu a neprosadi se ve vztahu
k jinému bytu nez tomu, v némz md rozvedeny manzel pravo dle rozsudku
bydlet. Tzn., ze v ptipadé zéaniku ndjemniho poméru vylu¢ného najemce bytu
dochézi z hmotnépravniho hlediska k tomu, ze omezeni, jimz bylo jeho pravo
ndjmu za trvani najemniho poméru zatizeno, prechazi na jeho pravni nastupce.

Domnivam se, Ze zavéry, jez ucinil Nejvy3si soud v tomto judikatu maji
§ir§i dosah a lze je zobecnit na vSechny piipady, kdy vznikne .pravo na
bydleni* dle § 712a OZ. Toto pravo tak trva bez ohledu na piipadnou zménu
v subjektech najemniho vztahu (nejen) na strané ndjemce, jehoz pfedmétem je
byt, vyvolané v diisledku kterékoli pravni skute¢nosti s niz zdkon takovou
zménu spojuje, ale je schopno pretrvat i objektivni zanik ndjemniho pomeéru
jako takového, od kterého je jinak v disledku akcesority odvozeno a je schopno
samostatné pravni existence i mimo samotny najemni pomer. Prostiednictvim
ndjemniho prava pak ziskévé i toto pravo (.,pravo na bydleni*), bez ohledu na

piipadné pozdéjsi ,,osamostatnéni se* od prava najemniho, vyrazne vecnepravii

'8 Viz rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 28. 11. 2001, sp. zn. 20 Cdo 2481/99

=75 =




charakter k véci cizi (viz vySe), coz mu umoziuje prosadit se i proti ptipadné
zméné v subjektech na stran¢ pronajimatele (vlastnika) a uhgjit svoji dalsi

existenci.
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Kapitola 5. Zmény na strané najemce mortis causa

5. 1. Zmény v subjektech u individualniho najmu bytu

5. 1. 1. Prechod prava ndjmu nedruZstevniho bytu na osoby pFibuzné (§

706 odst. 1 véta prvni OZ)

5. 1. 1. 1. Pojem a predpoklady prechodu

Predeviim je nutno upozornit na skuteCnost, ze zmény v subjektech
najemniho pravniho vztahu k bytu na strané najemce, jez by se daly s jistym
zjednodusenim pracovné oznacit za pfechod najmu bytu na osoby pfibuzné.
piichazi do Gvahy pouze u byt nedruzstevnich a bytd u nichz neni piechod
prava najmu vylou¢en (viz déle). Déle se budeme v této Casti zabyvat pouze
byty u nichz pfechod ndgjmu mozny je. Jednd se o velmi diskutovanou pravni
tipravu, ktera je bohuzel v praxi Casto zneuzivana'®.

Pravni predpoklady tohoto specifického singularniho pravniho nastupnictvi
po zemielé fyzické osob& jsou zkomprimovéany do ustanoveni § 706 odst. 1
véty prvni OZ. Podle n&j osoby, které jsou v ur¢itém pravné definovaném a
vesmes velmi blizkém pifbuzenském vztahu k najemci. mohou se stat za
uréitych okolnosti sami najemci namisto ptivodniho najemce. Pokud téchto
osob neni, resp. tyto nespliiuji podminky pfechodu, dochazi k objektivnimu
zaniku n4jmu bytu. Uvedenym osobdm pak vznikd povinnost byt vyklidit,
jejihoz splnéni se 1ze doméhat i soudni cestou.

Jestlize tedy najemce zemfe plati, ze nejde-li o byt ve spole¢ném najmu
manZel(, stavaji se najemci (spole¢nymi n&jemci) jeho déti, vnuci, rodice,
sourozenci, zed a snacha, ktefi prokazi, ze snim 7ili vden jeho smrti ve

. . ; 166
spole¢né doméacnosti a ze nemaji vlastni bytl(" (§ 706 odst. 1 véta prvni 0zZ) ™.

'+ Salag, J.: Najemni smlouva jako pravni divod bydleni, Univerzita Karlova, Praha, 2003, str.
88.
'> 'V SRN je stanoven taktéz taxativné vymezeny okruh osob v § 563. BGB. Naproti'to.mu zde ale
neni pozadovana zdkonna podminka, ze na osobu piejde najem bytu jen tehdy, nema-li tato sama
vlastni byt (§ 563 a nasl. BGB). .

16\ navrhu nového ob&anského zakoniku jsou nasledky smrti najemce feSeny obdobné ,Jako v
dnes platném OZ v souvislosti s problematikou prechodu najmu. Pokud jde o ¢leny domacnosti
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Okruh osob uvedenych v § 706 odst. 1 v&t& prvni OZ je tieba povazovat za
taxativni a nelze jej proto rozsifovat o dalsi byt blizké piibuzné zemielého
nagjemce bytu mimo jiné proto, Ze institut ptechodu prava ndjmu bytu, je
vyznamnym zasahem do prav pronajimatele. Pronajimatel totiz nemtze byt po
smrti dosavadniho néjemce volné pronajmout, nebot pravo ngjmu bytu
prechazi na jednu €i vice osob taxativné vypodtenych v zdkoné. Pronajimatel je
tedy v dispozici s bytem omezen jiZ citovanym ustanovenim a kazdé rozsifeni
okruhu osob nad ramec tohoto ustanoveni by vedlo k dalsimu omezeni, které by
bylo omezenim nad rdmec zékona'®”; | .Prdvo ndjmu bytu nemiie ve smyslu

ustanoveni § 706 odst. 1 véty prvai OZ prejit na pravauka (pravhucku)

. .. 168 «
zemielého ndajemce bytu'®*

Z odiivodnéni:

[ souc¢asnd judikatura obecnych soudi dovozuje, Ze vycet osob uvedenych v § 706 odst. 1
vété prvni OZ je taxativni. Zavér o taxativnim vyctu osob uvedenych v § 706 odst. 1 vété prvni
OZ lze podpotit i nasledujici Givahou. Citované ustanoveni uvadi ve vyctu osob zafazenych do
tzv. prvni kategorie — kromé& dal3ich osob, na néz mize pravo najmu bytu piejit — také
najemcovy déti a vnuky. Jak déti, tak i vnuci jsou descendenty — pribuznymi najemce v linii
piimé (sestupné). Jde o pomér piedkl a potomki, pri¢emz stupe jejich piibuzenstvi se urcuje
podle poétu zrozeni, jimiz pochazi jedna osoba od druhé. Ve vztahu k urcité fyzické osobé jsou
tedy jeji déti pribuznymi v linii pfimé v prvnim stupni, jeji vnuci pribuznymi v linii primé
v druhém stupni, jeji pravnuci pfibuznymi v linii pfimé ve tfetim stupni atd. Pokud by bylo
zamérem zékonodarce . zajistit piechod ndjemniho poméru po smrti najemce na blizké
pribuzné,* zvolil by v ustanoveni § 706 odst. 1 V&€ prvni OZ naptiklad pojem ,.potomci*
(jehoz je ostatng v OZ uzito pro oznaceni zéistavitelovych pravnuki, popfipadé jesté

vzdaleng&jsich piibuznych v linii pfimé, v ustanovenich o d&déni ze zakona — srov. § 473 odst. 2

najemce, pak navrh zakona obsahuje ustanovent, podle kterého by, kromé maniellfy a ne?zletil}'/ch
déti, mohl ndjemce prizvat ke spolecnému bydleni dalsi ¢leny své rodiny (zletilé déti, rodice,
sourozence apod.) pouze se souhlasem pronajimatele! Nepochopitelné: souhlas papstza s
pristéhovanim byl zapotiebi naposledy nekdy ve stiedoveku...Neexistuje zadny r(?%umny duvoc%
proto, aby najemce nemél mit pravo prizvat ke spole¢nému bydleni své staré rodlc?, fozvedene
zletilé dit& apod., pFi¢emz tim prava pronajimatele nemohou byt nikterak dotc‘:eqa, zejména pokug
jsou v navrhu zékona precizné&ji upraveny podminky prechodu néjml,l. Po smrti na;emfg by ton?
mohl ndjem bytu pejit na manzelku a d&ti ndjemce, na dalsi piibuzné pzlik pokud r}lm, zili ale%pon
Sest mésict pred jeho smrti a u jinych osob ma byt zapotiebi spole¢né hospodarem alespon po
dobu dvou let; Kiecek S.: Ndjem bytu v novém obc&anském zakoniku, www.blisty.cz

' Coz by bylo Ize povazovat za odporujici ustanoveni &l. 4 odst. 1 LZPS.

168 R 21/2002, in: Korecka, V. Prehled judikatury ve vécech ndjmu bytu, ASPI Publishing, Praha,
2003, str. 44
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0Z) a nepouzil by pravnich pojmi ,.déti* a ,,vnuci®, tj. pojméi nevzbuzujicich v pravni teorii a

ani v soudni praxi zadné vykladové pochybnosti.

K ptechodu ndjmu bytu dochézi pfimo ze zdkona a pronajimatel tedy
nemuze uvedenému zakonnému disledku zabranit'®,

Prechod prava ndjmu bytu je zvlaStnim ptipadem préavniho nastupnictvi,
odlisnym od dédéni, a to jak pokud jde o podminky, za nichz k nému dochézi,
tak 1 pokud jde o okruh osob, jichz se tyka. Na rozdil od byt druzstevnich
nemusi byt osoba, na niz pfechdzi pravo najmu bytu totozna s dédicem
zemielého najemce i kdyz v praxi tomu tak nezfidka bude'”. Dusledkem
zékonného piechodu prava najmu bytu je vstup nového najemce do stavajiciho
n4jemniho vztahu. Z toho divodu zde proto neni nutné uzavirat novou najemni
smlouvu; ,,Osoba, na niz pieslo prdavo ndajmu bytu, vstupuje namisto stavajiciho
ndjemce do existujiciho ndjemniho vztahu pFimo ze zdkona; predpokladem
tohoto prdvniho ndstupnictvi neni uzavieni nové ndjemni smlouvy'”

Vstup do najemniho vztahu zemfelého ndjemce se tyka pouze samotného
ngjemniho vztahu. Proto jej jiz nelze vztahnout na pfipadnd jednotliva dilci
penéZita prava a povinnosti zemielého najemce vznikla za jeho Zivota, jako je
napf. pravo na slevu z ndjemného, nedoplatky dluzného najemncho, ale ani
napf. pravo nijemce podle ustanoveni § 691 OZ na nahradu ucelné
vynaloZenych nakladd va¢i pronajimateli. Na osobu nebo osoby, na které
pteslo pravo najmu bytu, piechézeji jind konkrétni priva a povinnosti
ptedchoziho ndjemce, napt. povinnost odstranit zavady a poskozeni zplsobené
v byté néjemcem, pokud do jeho smrti jiz nevznikly pFisluiné penézité naroky
apod.”z.

Ostatni prava, resp. zdvazky, jeZ netvori obsahovou sou¢ast pravniho
vztahu najmu bytu, prechazeji pouze na dédice zemfelého ndjemce v rdmei

univerzalni dédické sukcese, samoziejmé pokud jde o dluhy s omezenim

' Tim neni pochopitelné dot¢eno jeho pravo domahat se pripadng Zalobou u soudu vyklizeni

osob, jez ziistaly v byt& bydlet, nespliuji-li zakonné podminky pfechodu prava najmu bytu.
" v SRN dochézi vzdy k pravnimu néstupnictvi dedice v rém'ci }lnivce’rzé{lni sukcese, kfiy?
neexistuje osoba podle § 563 BGB (arg. § 1922 BGB, ktery stanoYl unlyerzevllnl VSL.lkCESI ve _s,pOJem
s § 563 BGB, ktery je lex specialis k tomuto ustanoveni). V takovém pfipadé mé jak pronajimatel,

tak ndjemce pravo dat vypovéd (§ 563 BGB). . i
' Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 15. 1. 2003, sp. zn. 26 Cdo 619/2002, in: Koreckd, V.:

Prehled judikatury ve vécech ndjmu bytu, ASPI Publishing, Praha, 2003, str. 48
"2 Luzna, R.: Pfechod n4jmu bytu, Pravni radce, 10/2002.
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danym § 470 OZ, tj. do vy8e nabytého deédictvi'™; | Zvidstni charakter tohoto
nastupnictvi (ndjmu bytu, pozn. autora) je diisledkem povahy prava ndjmu bytu
coby prava obsahové clenitého a Vhitiné riiznorodého.
Jeho specifika se projevuji v neposledni Fadé v poméru k pravaimu
nastupnictvi, jez zakldda dédéni. Protoze tomuto ndstupnictvi prechod ndjmu
bytu nekonkuruje (opak nelze z § 706 odst. 1 ob¢. zdkoniku dovodit), penézita
prdava a povinnosti zemielého ndjemce (véetné povinnosti zaplatit ndjemné za
dobu do jeho smrti), se spravuji obecnym refimem dédéni’” -

Jinou véci ovSem je, zda na nového ndjemce ptechazeji skute¢né vsechna
prava a povinnosti tvofici obsah nijemniho poméru nebo jen néktera.
Z hlediska logiky neexistuje, domnivam se, zadny duvod pro¢ by méla byt
néktera prava tvofici obsah najemniho poméru separovana a v dusledku toho
z pravniho vztahu vyfazena. Jde o to, Ze podle n€kterych autor' " je pro pravni
poméry osob uvedenych § 706 odst. 1 OZ pfiznaéné, Ze jsou tyto i nadale
uréeny pouze zékladnimi obsahovymi slozkami pivodniho pravniho vztahu,
jakymi jsou jeho predmét (byt a jeho pislusenstvi), najemné, jakoz i urceni
doby, na kterou je ndjem sjednan. Z hlediska obsahu tedy jde sice o stejny
pravni vztah, stim ovSem, Ze na osoby uvedené v § 706 odst. 1 OZ
nepiechazeji viechna prava a povinnosti zemifelého najemce, ktera vyplyvala z
.pivodniho® n4jemniho vztahu. Pokud bychom takovou selekei (a zaroven
nevyhnutelnou derogaci, zanik) jednotlivych prav a povinnosti tvoficich
ndjemni pomér piipustili, bylo by nutno tak ucinit pouze na zaklade
jednozna¢n& stanovenych (danych) zakonnych kritérii. Z4dna takova kritéria
viak OZ ve svych predmétnych ustanovenich ani naznakem neobsahuje a tedy
chybi k takovému segregaénimu postupu zakonny podklad. Navic k nému neni,
dle mého nazoru, ani Zadny rozumny diivod. Naopak, takovy postup muze vést
pouze k oslabeni pravni jistoty ucastniki predmétného pravniho vztahu.
Judikatura Nejvy$siho soudu CR viak zastava pravni nazor uvedeny na prvém

misté (viz nize).

' Koreckd, V.: Ndjem bytu, Iuridica Brunensia, Brno, 1995, str. 51
" Rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR ze dne 26. 6. 1997, sp. zn- 2 Cdon 862/1996.
S Napf. Luzna, R.: Pfechod najmu bytu, Pravni radce, 10/2002.
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Pokud tedy byla ndjemci déna napf. vypovéd z najmu bytu podle § 711
odst. 1 pism. ¢) OZ, a ten v pribéhu soudniho fizeni o ptivoleni k vypovédi z
najmu bytu zemfel, nevstupuji osoby, uvedené v § 706 odst. 1 OZ, které se
stavaji najemci bytu, do prav a povinnosti spojenych s vypovédi k najmu. Podle
vy$e nastinénych nazorl lze ze zdkona dovodit, Ze jedinym ucinkem najemcovy
smrti na pravni postaveni osob uvedenych v § 706 odst. 1 OZ je to, Ze tyto
osoby se za splnéni dalSich zakonnych podminek stavaji najemci (spole¢nymi
najemci) bytu'"®.

Prechod prava ndjmu bytu na osoby piibuzné je vyloucen tehdy, zemftel-li
najemce az poté, kdy jiz jeho pravo ndgjmu zaniklo a byt dale uzival na zaklade
.prava na bydleni” (§ 712a OZ); ,,Ustanoveni § 706 odst. 1 OZ o prechodu
ndjmu bytu nelze ani analogicky (§ 853 OZ) poutit v pfipadé smrti osoby, jejiz
ndjemni pomér k bytu skoncil a kterd méla pravo v byté bydlet v obdobi mezi
skoncenim ndajemntho poméru a poslednim dnem [hity k vyklizeni by

K pfechodu prava najmu bytu dochdzi pfedevsim u najemniho vztahu
uzavieného na dobu neurcitou. To vSak neznamena, ze by byl vyloucen u
najmu bytu majiciho trvat pouze urcitou dobu, budou-li jinak splnény zakonné
podminky ptechodu. Novy najemce nicmene vstupuje do piivodniho ndjemniho
vztahu .se v&im vsudy®, tedy i s jeho pfipadnym omezenim na puvodné

dohodnutou dobu'%.

' Ibidem. K prechodu prav a povinnosti blize viz rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR ze dne 28.
1. 1998, sp. zn. 2 Cdon 1671/1997 a rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 26. 6. 1997, sp. zn. 2
Cdon 862/1996.

7 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 26. Servence 2001, sp. zn. 28 Cdo 100/2001 in: Koreckd,
V.: Piehled judikatury ve vécech najmu bytu, ASPI Publishing, Praha, 2003, str. 38

'V této souvislosti je vhodné a nutné zminit aktudlni a dlouho pripravovany a diskutovany”
vladni navrh novely této &asti OZ, podle niZ se mimo jiné do § 706 vklada nov’y: odstavec 2, kvter):
zni: ,, PFi pfechodu ndjmu bytu na osoby jiné nes piibuzné v Fadé primé se najem bytu uzavieny
na dobu neurditou méni na ndjem na dobu urcitou, a to na dobu 5 .Iet{ p(zkml se sn.lluvm stra,n_):
nedohodnou jinak“.. Z dikce vladniho navrhu novely OZ je zfejme, ze stane-ll' se souéa§t1'
pravniho fadu v tomto znéni, dotkne se vyznamnym zpiisobem obou skupin qsop (prl\fllegoyar?e i
neprivilegované) s nimiz soucasny OZ pocita jako s se singulémirpi prévrvx’iml nastupci zervr‘lrelveho
ndjemce bytu. To plati predeviim ohledné neprivilegované skuplny' .nepnbuznych osob chhg se
tato zména dotkne absolutng — tyto osoby jiz nebudou moci ziskat najem bytu na c:lf)bu neurcitou,
ale vzdy pouze na dobu 5 let, pokud se ovsem samoziejmeé nedohodnqu S pr.onajlmati'elen? b.ytu
jinak. Bez dtisledku oviem neziistane novela ani na nékteré osoby z prvni (prwnlegczvane) skupiny
uvedené v § 706 odst. 1 OZ (konkrétné jde o osoby oznacované zé'kor'lem jako zed 'a snac}lz},'p‘r(o
které bude vyse uvedené pravidlo platit takt€Zz). S L’léinnosti.piedmetne;ho ustarnove{n se p.ocna“ e
dni 31. brezna 2006 a cilem pfipravované zmény zakona je podle duv_gdove zp.rfiv;y mlmf) _]ll:le'
. ...omezit prolongovani ndjemnich vztahii uzavienych na dobu neurcitou, v nichz se promita
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Nezbytnym predpokladem pro to, aby na osoby uvedené v § 706 odst. 1
véta prvni OZ preslo pravo najmu bytu je dale souziti se zemfelym ndjemcem
bytu ve spolecné domacnosti v den jeho smrti a skute¢nost, Ze nemaji vlastni
byt. Oboji plati kumulativn€ a oboji musi také nastat jiz v okamziku smrti
najemce; ,, V pripadé smrti ndjemce ...prechod prdva ndjmu bytu nastava ze
zdkona, nikoliv az na zdakladé rozhodnuti soudu, takze k témuz datu museji byt

splnény obé podminky vyplyvajici z citovaného ustanoveni'”’ .

5. 1. 1. 2. Souziti s ndjemcem ve spolecné domdcnosti

Pravni praxe nevyzaduje u této zvyhodnéné kategorie osob existenci
spotiebniho spolecenstvi ve smyslu § 115 OZ, ale toliko spole¢né souZiti v byte
vykazujici znaky trvalosti, jeZ existovalo i v den smrti ndjemce. Kdyby tomu
totiz tak mélo byt, najemni pravo by nemohlo napf. prejit na zenaté nebo vdané
déti najemce, které s nim sice Zily v jednom byté, ale jejichZ rodiny vytvarely
jinak samostatna spotfebni spoleéenstvi‘go; ., U osob uvedenych v § 706 odst. 1
vété prvni OZ se k prechodu prdava ndjmu bytu nevyzaduje, aby spolecna
domdcnost vedend s najemcem bytu méla charakter spotiebniho spolecenstvi (§
115 0Z). I zde je viak tieba, aby jejich souziti v byté s najemcem mélo
charakter trvalosti: souZiti se povazuje za trvalé, jestliZe tu jsou objektivné
zjistitelné okolnosti svédcici o souhlasném amyslu ndjemce bytu a osoby s nim
v jeho byté Zijici Zit v trvalém Zivotnim spolec’enslvi’gl

Striktni pozadavek, aby podminka trvalého spotfebniho spolecenstvi ve
smyslu § 115 OZ byla bezpodmineéné splnéna i ve vztahu téchto osob
k uzivateli bytu, by tak ve svych disledcich znamenal, Zze by bylo ohrozeno
splnéni jednoho ze zékladnich sociélnich el zakona zakotveného v § 706

odst. 1 véte prvni OZ.

deformace zpiisobend dFive uplatnovanou regulaci ndjemného...". Prevzato z webovych stranek

Ministerstva pro mistni rozvoj na internetové adrese http:/www.mmr.cz

" Rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 26 Cdo 1961/1998.

0 Jehlicka, O., Svestka, J., Skarové, M. a kol.: Obcansky zakonik. KomentéF. 8. vydani, 2003,
Praha, C. H. Beck, str. 918 . ;

1 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 16. 1. 2001, sp. zn. 26 Cdo 2603/2001, in: Katesl, Vs

Prehled judikatury ve vécech njmu bytu, ASPI Publishing, Praha, 2003, str. 37
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Uvedenou podminku lze povazovat za splnénou i tehdy, pobyval-li
najemce Ci piisluSnik domdcnosti ze zavaznych divodi v den smrti najemce
mimo pfedmétny byt. Mize jit napf. o pripady, kdy néjemce zemiel
v nemocnici, syn byl ve vykonu zékladni vojenské sluzby apod.; , Zdvéru, ze
byla naplnéna podminka existence spolecného souziti ve spolecné domdcnosti
mezi ndjemcem a osobou uvedenou v § 706 odst. 1 véta prvni OZ , neni na
pFekdZku skutecnost, Ze ndjemce zemiel v nemocnici nebo v jiném lécebném
zaiizeni po predchazejici hospitalizaci; toto souZiti viak muselo vzniknou jesté
pred hospitalizaci'®*

Dale lze probiranou podminku povazovat za splnénou i tehdy, kdyz
najemce napf. piedbéZné projevi zdjem o umisténi v Gstavu socidlni pece
(.domove diichodcii) v blize neuréené dobé (podanim piihlasky o umisténi do
takového zafizeni). I pies takto projeveny zamér ndjemce nelze vyloucit jeho
umysl zalozit trvalé, predem asové neohraniCené Zivotni spoleCenstvi s jinou
osobou v byté, o jehoz pfechod najemniho prava jde.

, Predsevzeti ndjemce opustit v budoucnu (v blize neurcené dobé) spolecnou
domdcnost za predpokladu, Ze budou splnény k tomu potiebné podminky, nelze
zaméiiovat s upusténim od vimyslu Zit ve spolecné domdcnosti. Pokud je otdzka,
zda a kdy bude mozno takové predsevzeti realizovat v dobé zahdjeni spolecného
souziti s nékterou z osob uvedenych v § 706 odst. 1 vété prvni OZ nejista a
nejasnd, nelze na tuto skutecnost hledét jako na projev vile ndjemce ddle
nevést ¢i vithec nezahajovat spolecné souZiti s takovou osobou. Za takového
stavu nelze dojit k zdvéru, Ze piivodné zalozené souziti, které nebylo nikterak
casové omezené, se zménilo na souziti konkrétné casové ohranicené s dusledky
z toho plynoucimi, tj. Ze osoba s ndjemcem ztratily trvaly umysl spolu Zit ve
spolecné domdcnosti. Okolnost, Ze ndjemce zacne uvazovat 0 odchodu do

domova dichodcii, proto nemiize pFivodit zménu v pravni kvalifikaci diive

% Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 20. 2. 2002, sp. zn. 26 Cdo 463

Prehled judikatury ve vécech ndgjmu bytu, ASPI Publishing, Praha, 2003, str. 38
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zaloZeného a v nezménéné podobé i trvajiciho souZiti osoby, na niz ma ndajem
bytu preji ve smyslu § 706 odst. 1 OZ, s ndjemcem v byte!53«.

Na druhou stranu v3ak nelze ztotoziiovat existenci spole¢né domécnosti
s pouhym piihlaenim se k trval¢ho pobytu na urCité adrese. Takové piihlaSeni
ma pouze vefejnopravni (zejména evidencni) charakter a muze byt maximalné
pouzito jako podpurny dikaz existence spolecné domécnosti'®*. Podobné se za
spole¢nou domacnost nepovazuje stav, kdy osoba, na kterou by ndjem bytu mél
takto prejit, najemce pouze obcas navstévovala nebo mu poskytovala
prechodnou ¢i piflezitostnou pomoc v domécnosti.

Dusledn plati, Ze spole¢né souziti v byté najemce musi byt trvalé. V této
souvislosti je tieba predeslat, ze rozhodovaci praxe soudd je zcela ustalena
v pravnim nazoru, ze i kdyz doba souziti ngjemce a osob vyjmenovanych v §
706 odst. 1 vét& prvni OZ, predchazejici najemcove smrti neni co do délky
v zakone stanovena, musi jit o dobu natolik dlouhou, aby bylo mozno se
sietelem k dalsim rozhodnym okolnostem konkrétniho pripadu ucinit zaver, ze
mélo jit o piislusnost trvalé povahy ke spoletné domacnosti ngjemce. Tato
skute¢nost je dale podepiena nedavnym rozhodnutim Ustavniho soudu CR
apelujicim po urcitém materidlnim chéapani (oproti obecnymi soudy zazitém
pojeti formalnim) této pravni normy, a jez neni bez vyznamu ani z procesniho
hlediska. Ustavni soud totiz konstatoval, Ze , soudy (roz. obecné, pozn. autora)
aplikované ustanoveni OZ je z Jstavniho hlediska tieba chdpat jako ustanovent
omezujici prdvo viastnické, chrdanéné LZPS. Jeho ticel je tieba hledat v ochrané
Jaktickych ndjemnikit®, které se zemirelym ndjemcem pojila velmi vzkd vazba
projevujici se trvalym Zivolem ve spolecné domdcnosti. Pouze za takovych
okolnosti se tito fakticti ndjemnici mohou legitimné spoléhat na zajisténost své
bytové potieby i po smrti uiivatele, nebot’ po nich nelze dle Ustavniho soudu
spravedlivé poZadovat, aby ji ze dne na den uspokojili jinak. Omezeni

viastnického prdva provedené 0OZ vsak nesmi byt zneuZivano k jinym ucelum,

183 Volna antologie z rozsudku Nejvyssiho soudu CR, ktery byl uvefejnén na internetoveé fidrese
http://www.pravnik.cz, jehoZ spisovou znacku ani jiné oficialni oznaceni se ovsem pres veskerou
snahu autora nepodafilo zjistit.

184 Qalag, J.: Najemni smlouva jako pravni ditvod bydleni, Univerzita Karlova, Praha, 2003, str.
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nap¥. k ziskani vyhodného bydleni, které sice odpovida dikci zdkona, nikoliv

viak jeho ucelu tak, jak jej vymezil Ustavni soud '™,

5. 1. 1. 3. Absence vlastniho bytu

Pokud jde o podminku neexistence vlastniho bytu tak tu je tfeba vykladat
ve smyslu celého ustanoveni. Tato podminka pfedevSim znamena, Zze
piislusniku domdacnosti nesvéd¢i nejen pravo ndjmu k jinému bytu, ale ani
pravo vlastnické (v&etné spoluvlastnického) k obytnému domu ¢&i bytu, pravo
odpovidajici vécnému bfemeni apod.; ,, Prdvo doZivotniho bydleni, sjednané ve
prospéch ddrcii v souvislosti s darovanim  nemovitosti, wlucuje splnéni
podminky nedostatku viastniho bytu, urcené v § 706 odst. 1 'S 7Akad

O vlastni byt jde tehdy, svédei-li urcité osobé takovy pravni titul bydleni,
ktery je objektivné zpusobily trvale uspokojit jeji bytovou pottebu: je
nerozhodné, zda tato osoba takovyto pravni titul ze subjektivnich divodu
nerealizuje. Tato podminka musi byt splnéna ke dni smrti ndjemce proto
nepostaci, kdyz se tak stane pozdgji (viz vyse).

Mit vlastni byt ve smyslu § 706 odst. 1 OZ znamena disponovat takovym
pravnim titulem, ktery zaklada pravo na bydleni, jez podle své povahy slouZi
k trvalému (nikoli jen pfechodnému) uspokojovani potfeby bydlet. Pokud urcita
osoba v den smrti najemce nositelem takového titulu je, neni podstatné, ze
bydleni na jeho zakladé zamysli v budoucnu ukongit, stejné jako neni
vyznamny diivod tohoto zameéru nebo toho, 7e se tak doposud nestalo. Aby
k prechodu prava najmu bytu nedoslo, nepiekazi tomu okolnost, Ze ,,vlastni
byt* je situovan napf. v cizin€.

Pokud jde o pripadné podndjemni pravo k bytu (coby moznost
uspokojovani bytovych potfeb potencialniho nastupce zemievsiho najemce
bytu), jde vzhledem k jeho akcesorité na pravnim vztahu néjemnim o pravni

vztah natolik efemérni povahy, ze jeho eventudlni podiazeni pod obecny pojem

185 7 tiskové zpravy Ustavniho soudu CR ze dne 23. 6. 2005 publikované dne 1. 7. 2005 na
internetové adrese Ustavniho soudu CR http:/www.concourt.cz

186 R ozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 26. 6. 1997, sp. zn. Cdon 393/96, in: Korecka, V.: Prehled
judikatury ve vécech najmu bytu, ASPI Publishing, Praha, 2003, str. 39
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,vlastni byt by nemélo, pro ucely pfechodu prava ndgjmu bytu, prichazet do
uvahy.

Pokud by v souvislosti s pfechodem prava najmu bytu doSlo eventualné
k soudnimu sporu, v némz by se pronajimatel doméhal urceni, Ze k pfechodu
najmu bytu nedoslo (a Ze tedy ma byt osoba, jez se poklada za nového najemce
bytu z ného také vyklizena, odmité-li jej opustit dobrovolné), neni bez vyznamu
ani procesni aspekt véci. V takovém pfipadé je totiz zatizen dikaznim
bfemenem, co se tyce této zakonné podminky prechodu, pronajimatel a nikoli
osoba jez se poklada za nového ndjemce bytu; , Tvrdi-li Zalovany v ramci
obrany (procesni, pzn. autora), Ze nemd viastni byt, je na Zalobci, aby prokazal

187«
opak”" .

5. 1. 1. 4. Dusledky prechodu prava ndjmu bytu na podndjem
S piechodem prava najmu bytu souvisf i otazka, zda spolu s nim piechézi i
eventualni podnajemni pravo k predmétnému bytu ¢i nikoliv. Jinymi slovy zda

osoba, na niz pravo ngjmu bytu preslo je soutasné véazana i smlouvou o

. . T 188
podndjmu bytu uzavienou zemfelym najemeem: .

Domnivam se, e podobnou vécnépravni povahu (a tedy i vazanost na

najem bez ohledu na zménu v jeho subjektech) jakou ma napr. najemni vztah ¢i

r

od ného odvozené ,pravo na bydleni® v piipadé podndjmu bytu dovodit

89

nelze'®® mimo jiné proto, Ze podndjem bytu neni na rozdil o ngjmu bytu vibec

chranén'®’. Predevsim viak jde o samostatny pravni vztah vznikly na zakladé

187

Blize viz rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR ze dne 21. 4. 1998, sp. zn. 26 Cdo 732/1998.

188 Jakousi docasnou zménu v subjektech najmu bytu na stran& ndjemce sui generis a z toho
plynouci stejné ¢i obdobné problémy a otazky, podrobngji rozepsané nize, by mohlo pfinést i
navrhované znéni nového obcanského zékoniku, jez zavadi novy institut tzv. docasného
pienechdni bytu jeho ndjemcem jinému, podle kterého by ndjemce mohl byt, v souvislosti se svym
docasnym bydlenim jinde, prenechat do uzivani jinému, a to na dobu urcitou. Tento docasny
ndjemce a najemce bytu maji byt viiéi pronajimateli zavdzani spolecné a nerozdilné a souhlasu
pronajimatele k takovému prenechani bytu nebude, kupodivu, na rozdil od paralelné existujiciho
podnajmu bytu, zapotiebi. Jde jisté o praktické a potfebné ustanoven, nebot docasna c!eléi
nepiitomnosti najemct v byté v souvislosti s praci, studiem nebo z jinych diivodi mimo byt jsou
stale astéjsi, ale navrh patrn€ nadseny souhlas pronajimateld neziska...; Kiecek S.: Najem bytu
v novém ob&anském zakoniku, www.blisty.cz

18 Jinak Fiala, J., Koreckd, V., Kurka, V.. Vlastnictvi a najem byti, 3. aktualizované a
prepracované vydani, Linde , Praha, 2005, str. 181

190 Coz plyne napf. ztoho, ze podnajemce nema po skon&eni podnajmu pravo na néhlradni
podnajem (§ 719 odst. 3 OZ), nebo ze skutecnosti, ze vypoved z podnajmu lze dat v zasade
z jakéhokoli diivodu a bez pFivoleni soudu.




dohody mezi byvalym ndjemcem a podndjemcem pisemné odsouhlasené
pronajimatelem a zavazny pouze inter partes nikoli erga omnes, ktery nesdili
osud najemniho vztahu za vSech okolnosti, jako je tomu v probiraném pfipade
prechodu prdva ndjmu na jiné osoby. Jde o natolik zasadni zménu, ze zména
v subjektu na strané najemce musi pfivodit i zanik tohoto vztahu.

Zavislost (akcesoritu) podndjmu na ndjemnim vztahu je nutno spatfovat
pouze z pohledu moznosti (pfedpokladu) jeho vzniku a trvani mezi pravné
zavazanymi subjekty a pfip. i z pohledu (ne)moznosti plnéni. Najemce zde
vstupuje namisto ngjemce ptvodniho pouze a jen do téch prav a povinnosti, jez
jsou obsahem samotného pravniho vztahu najemniho. Pravo uzaviit dohodu o
podnajmu (&asti) bytu sice patii mezi jedno z dispozi¢nich opravnéni najemce
bytu, jakozto soucasti obsahu najemniho prava, ale okamzikem uzavieni
dohody o podndjmu se toto pravo vycerpava a tento podnajemni vztah se stava
na najemnim vztahu pravné nezavislym.

Jak uz bylo feteno, vécnépravni povaha ndjmu (tim, Ze prechazi na
nabyvatele vlastnického prava kveei v dusledku singularni  sukcese)
piedstavuje vyjimku sui generis z pravidla zévaznosti relativnich vztaht pouze
inter partes. Ptitom ani z zadného jin¢ho zakonného ustanoveni nelze ohledné
podnajmu bytu vyvodit opak (¢ili zévislost). Pokud by zékonodarce chtél
zajistit takovou zavislost obou, jisté by ji legalizoval podobné jako u najmu.

Pravni davod zaniku podnajemniho vztahu lze spatfovat v nemoznosti
plnéni'®' ze strany zemielého ndjemce, ktery kromé& toho, Ze prestal byt
najemcem bytu (jiZ zde nemoznost), jenz byl predmétem smlouvy o podnajmu,
zanikl navic v dasledku smrti i jako subjekt préva. ProtoZe pravo najmu bytu
neni predmétem dédické sukcese'”, nelze ani po jeho dédicich pozadovat
plnéni dohody o podnajmu. Po subjektech, na néz pravo najmu bytu pieslo to
zase neni mozné z diivodu jejich pravni nevazanosti dohodou o podndjmu.

Moznost dohodu plnit tedy objektivné konCi smrti piivodniho najemce bytu.

P podle § 575 odst. 1 OZ plati, ze stane-li se plnéni nemoznym, povinnost dluznika plnit
zanikne.

2 Tento pravni stav plati v Ceské republice. Najemcem bytu se Ize stat pouze prostrednictvim
d&deéni (a to pouze zd&dénim podilu v bytovém druzstvu). Oproti tomu v Némeck’u. ppdl§ § 19‘22’
BGB, plati, ze dochézi vzdy k pravnimu nastupnictvi dédice do najmu bytl{ v rdmei 11;1{\@'5‘{1/:1{
sukcese, kdyz neexistuje osoba podle § 563 BGB (arg. § 1922 BGB, lftery stanovi universalni
sukcesi ve spojeni s § 563 BGB, ktery je lex specialis k tomuto ustanoveni).

_87-




Na piipadny argument, Ze takovy zplsob zaniku podndjmu neni uveden
mezi zpsoby uvedenymi v ustanoveni § 719 OZ lze reagovat tim, Ze zrovna
tak zde neni uveden jeho zéanik v disledku objektivniho zaniku ndjemniho

vztahu (akcesorita), coz neni teorii ani praxi jakkoli zpochybiiovéno.

5. 1. 2. Piechod prdva ndjmu nedruistevniho bytu na ostatni spoluZijict

osoby (§ 706 odst. 1 véta druhd OZ)

5. 1. 2. 1. Pojem a predpoklady prechodu

Na rozdil od vy3e uvedené skupiny osob, kterou Ize z hlediska sukcese do
ndjemniho vztahu jehoz pfedmétem je nedruZstevni byt povazovat za v jistém
smyslu privilegovanou, upravuje OZ v § 706 odst. 1 vété druhé i pravni
nastupnictvi ostatnich osob, jez nebyly piibuznymi najemce. U této druhé
(..sbérné“) kategorie subjektt (fyzickych osob). na néz muze piejit pravo ndjmu
bytu vyzaduje zédkon podminky prisnéjsi nez je tomu u prvni (privilegované)
kategorie.

Osoby, na néz ma pravo ndjmu bytu takto prejit, musi prokazat, ze pecovali
o spole¢nou domécnost zemfelého najemce nebo na ného byli odkazani
vyzivou, zili s nim ve spole¢né domacnosti jednak v den smrti, resp. po dobu ti
let predtim, a Ze nemaji vlastni byt. To znamena, Ze tyto osoby museji
pronajimateli jiz spolu s oznamenim zmény Vv osob& ndjemce splnéni
zdkonnych podminek dolozit. V pfipadném soudnim sporu je pak bude tizit
povinnost tvrzeni a dikazni biemeno ohledné skutecnosti rozhodnych pro
prechod prava ndjmu bytu'”. Tiileta doba spole¢ného souziti musi byt
bezpodmineéné dodrzena; ,, Pro posouzeni, zda vykon prava na vyklizeni bytu je
¢i neni v rozporu s dobrymi mravy, neni rozhodné, nakolik se doba trvanit
spolecného souziti vyklizované osoby s wsivatelem (ndjemcem) bytu bIiZi lhuté

, o y P 194
pozZadované zakonem pro prechod prava byt uzivat (pirechod prava ndjmu) """

1% Koreckd, V.: Najem bytu, luridica Brunensia, Brno, 1995, str. 52
]NRMMMNW%%MW@RM&WH%&mmJ@m%MﬂmWMMNJ%md
judikatury ve vécech najmu bytu, ASPI Publishing, Praha, 2003, str. 46
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Z odtvodnéni:

Otazkou, zda vykon prava je v rozporu s dobrymi mravy, se soud zabyvé az poté, co je
prokézéana existence prava. Obecné lze fici, Ze Zalovana bud’to splnila vsechny podminky
uvedené v OZ, a stala se nositelkou prava, anebo se tak nestalo (uzivatelka bytu zemfrela pred
uplynutim zékonem pozadované doby souziti) a pravo osobniho uzivani bytu na ni nepieslo
(ani prostiednictvim § 3 odst. 1 OZ totiz nelze eliminovat podminku stanovenou zékonem pro

prechod najmu).

Je-li osob splitujicich pfedpoklady pfechodu ndjmu bytu vice, vznikne mezi
nimi ze zdkona pravo spole¢ného njmu bytu. Pfitom plati, Ze osoby skupiny
prvé nevylucuji z pfechodu osoby skupiny druhé a naopak. Je tedy mozné, aby
se spoleénymi najemci staly osoby z obou skupin. Stav, kdy takto dojde
k pfechodu ngjmu na manzele je tieba posuzovat stejné jako by doslo ke vzniku

spole¢ného ngjmu bytu manzely.

5. 1. 2. 2. Existence spotiebniho spolecensivi a péce o spolecnou domacnost
nebo odkdzanost na vyzZivu

Piedeviim je tieba, aby tyto osoby se zemielym najemcem nejen Zzily
v jednom byt¢, ale aby s nim rovnéz vedly i spole¢nou domacnost. ve smyslu
0Z'%, tj. aby zde existovalo tzv. spotiebni spoleCenstvi vyznadujici se trvalosti
a sdruzenim alespoi ¢asti spolecnych prostiedku.

Vedle toho musi byt splnéna alternativné alespon jedna ze dvou dalsich
zékonnych podminek, a to bud Ze spoluzijici osoba tzv. pecovala o spolecnou
domécnost najemce nebo byla na néj odkézana vyzivou. Nemusi viak nutné jit
o plnéni zakonné vyzivovaci (alimentacni) povinnosti ve smyslu ZOR i kdyz
tato miize byt v praxi Casta, ale rovnez tak o odkazanost na vyzZivu faktickou'”.
Pokud jde o prvni zmoznych alternativ, nelze ztotoziiovat pojem péce O
spole¢nou domacnost v téchto piipadech s pojmem spoluziti ve spoletné
domacnosti. Aby byla tato alternativni podminka piechodu najmu bytu na
uréitou osobu splnéna, je tieba vyzadovat u ni zpravidla aktivni vykon

nékterych domacich praci, zabezpetovani chodu domécnosti  zemielého

195 Doméacnost tvori fyzické osoby, které spolu trvale ziji a spole¢né uhrazuji naklady na své
potieby (§ 115 OZ).
19 Koreck4, V.: Najem bytu, [uridica Brunensia, Brno, 1995, str. 52
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najemce bytu v dalSich smérech, starost o osobni potieby najemce, jeho

osetfovani v nemoci, vateni, prani, atd.

5. 1. 2. 3. Minimdalni doba souZziti

Vyse popsany stav souziti musi trvat nejméné po dobu tif let pocitano
zpétné od smrti ngjemce. V soudnim fizeni je tato podminka ovéfovana vSemi
dostupnymi dikaznimi prostiedky, zejména vyslechem ucastnikl, a dalSich
osob bydlicich v byt&, vyslechem svédki, zejména sousedd. Soudy si opatfuji
Jékaiskou dokumentaci, zpravu poStovnich ufadd, pripadné organt vojenské
spravy. Voditkem jsou jim i vykazy plateb sluzeb spojenych s uzivanim bytu
atd. V tivahu berou soudy i udaje evidence obyvatelstva o hldseni k trvalému
nebo piechodnému bydlisti; u nich vSak vychazeji z toho, Ze tyto idaje maji jen
evidenéni charakter a proto je tieba je hodnotit jako kazdy jiny dikaz. zejména

ve vzajemné souvislosti s jinymi provedenymi dukazy.

5. 1. 2. 4. Absence vlastniho bytu

Aby uvedend osoba splnila podminky prechodu najmu bytu, nesmi mit,
podobné jako osoba skupiny prvé vlastni byt. Dilezité je, ze podminka
neexistence vlastniho bytu musi byt dana po celou tfiletou dobu pozadovaného
spolec¢ného souziti'”’.

Co se tye obsahu pojmu vlastni byt plati totéZz co bylo uvedeno
v souvislosti s pfechodem najmu bytu na osoby ptibuzné (§706 odst. 1 véta
prvni OZ), zatimco pokud jde o pojem spole¢na domécnost, pravni praxe je zde
piisn&j§i a vyzaduje u téchto osob existenci spotiebniho spolecenstvi ve
stejném smyslu jako je definovana v § 115 OZ, to na rozdil od skupiny
blizkych piibuznych (viz sub 5. 1. 2. 2).

V ostatnim lze odkéazat na vyklad o pfechodu ngjmu bytu na osoby piibuzné

vé&etné vykladu o vztahu k podndjmu.

7 Ibidem.
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5. 1. 3. Spolecné poznamky k pFechodu ndjmu nedruZstevniho bytu

Obdobné jako je tomu v ptipadé smrti ngjemce bytu, dochazi ke stejnému
pravnimu nasledku (tedy k pfechodu ndjmu bytu) za totoznych podminek
v piipadech, kdy najemce trvale opusti spole¢nou domacnost. Vile najemce
trvale opustit spole¢nou domécnost nemusi byt realizovana v jeden Casovy
okamzik; neni vylou¢eno, aby najemce tuto svoji vuli projevil postupné (v
pribéhu uréitého asového obdobi). Tak tomu mtze byt napt. tehdy, opousti-li
najemce byt a stéhuje pritom v&t$i mnozstvi nabytku a bytového zafizeni. Nelze
vylougit situaci, Ze umysl trvale opustit spole¢nou domacnost pojme najemce
az po odchodu ze spole¢né domacnosti, ktery charakter trvalého opusténi nema.

[ v piipadé trvalého opusténi spole¢né domécnosti je piedpokladem sukcese
skute¢nost, ze se k bytu vdzalo skute¢né pravo nijmu bytu a nikoliv pouze
.pravo na bydleni* (§712a OZ). na jehoz zakladé byl byt uzivan do zajiSténi
bytové néhradylgs.

Préavo uzivat byt nepiechdzi ani tehdy, kdyz zemfely uzivatel bytu uzival
byt z jiného pravniho diivodu nez na zédkladé prava najmu bytu jako napt. na
zékladé vlastnického prava, prava odpovidajictho vécnému biemeni nebo i
vypujcky.

Jednani najemce, ktery se z bytu odst¢hoval a zanechal zde prislusniky své
domacnosti nutno posoudit i z pohledu § 3 odst. 1 OZ, tj. zda je v souladu
s dobrymi mravy a zpisobilé vyvolat zamyslené pravni nasledky, zejména
v téch pripadech, kdy najemce mohl vzit bez vaznych prekéazek piislusniky své
byvalé domacnosti s sebou'”’.

Na rozdil od doby pied 1. 1. 1995 zékon nyni vyslovné vyzaduje, aby
viechny vySe uvedené osoby, které uplatituji pravo z ptechodu najmu,
prokazaly, Ze ob& podminky pro piechod najmu bytu skutecné splnily. Jinak
feCeno, zakon nyni vyslovné zdtraziiuje, ze dukazni bfemeno a dukazni

povinnost spo¢ivaji v obou smérech v piipadném sporu na vyse uvedenych

198 K tomu blize viz Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 26. ¢ervence 2001, sp. zn. 28 Cdo
100/2001, in: Korecka, V.: Prehled judikatury ve vécech najmu bytu, ASPI Publishing, Praha,
2003, str. 38.

199 Ibidem, str. 57
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osobach. Je-li ovSem novéa vyslovna tprava pravé tohoto druhu dostatecné
G¢innym piispévkem proti riznym spekulativnim zdmérim, které se v této
oblasti v praxi uplatiuji, jmenovité na stran¢ druhé skupiny osob uvedenych v
§ 706 odst. 1 véta druhd OZ, je pochybné, nicméné ucelem je zpfisnéni
stavajici praxe a poskytnuti vét3i zaruky pronajimateli, ze prave toto ustanoveni
o prechodu najmu nebude na jejich Gkor spekulativné zneuzivano™®’.

To, co bylo uvedeno, viak neméd znamenat, Ze v kazdém piipadé ptechodu
najmu bytu na dalsi osoby bude muset probehnout soudni fizeni, v némz ten,
kdo tvrdi, ¢ na n¢ho najem bytu piedel, bude muset pfechod ndjmu i
prokazovat. Ani zde totiz neni vyloucen mimosoudni postup, pokud
pronajimatel jednostrannym ukonem pfechod najmu uznd, popt. dojde-li o
piechodu najmu k dohodé pronajimatele a najemce. Protoze se v téchto
piipadech neuzavira najemni smlouva, ktera by ke své platnosti vyzadovala
pisemnou formu, lze uvedené ukony uéinit platné 1 ustné, popt.
konkludentn&™".

V piipadech, kdy pronajimatel odmita uznat prechod nagjmu bytu a trva na
tom, 7e zdkonem stanovené pozadavky nebyly splnény, nezbyva, nez aby proti
pronajimateli novy najemce podal u soudu urcovaci zalobu, na jejimz zékladé
by soud rozsudkem autoritativné deklaroval, ze k prechodu najmu skutecne
doslo. Lze rovnéz doporudit vyuziti institutu piedbézného opateni a pozadat
soud, aby predbézné povolil uzivani pfedmétného bytu. Tento postup je
dtllezity nejen z hlediska soukromého prava, ale téz z davodu prava vefejného,
konkrétné trestniho prava soudniho. Dand osoba by se totiz jinak mohla
vystavovat riziku podani trestniho podnétu k zahdjeni trestniho stihani pro
podezieni ze spachani trestného &inu neopravnéného zasahu do prava k domu,

bytu nebo k nebytovému prostoruzoz.

20 Jeplicka, O., Svestka, J., Skarovd, M. a kol.: Ob¢ansky zakonik. Komentaf. 8. vydani, 2003,
Praha, C. H. Beck, str. 918

' Ibidem

202 galag, J: Najemni smlouva jako pravni diivod bydleni, Univerzita Karlova, }?raha. 2003, str.
89: Podle § 249a zakona ¢. 140/1961 Sb., trestni zakon, ve znéni pozdéjéich predpisi, se trestného

¢inu dopusti ten, kdo protipravné obsadi nebo uziva diim, byt nebo nebytovy prostor jiného, za coZ
hrozi trest odnéti svobody az na dvé léta nebo penézity trest.
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Aplikace pravidel o pfechodu najmu bytu podle § 706 odst. 1 OZ je
vyloucena u bytl sluZebnich, bytl zvlaStniho urCeni a bytd v domech
zvlastniho urceni (§ 709 OZ). Pravni poméry spoluzijicich osob jsou pro tento
piipad upraveny v § 713 07*%. Totéz plati, jestlize najemce téchto typt byt
opusti trvale spole¢nou domacnost.

Zavérem této Casti je pak vhodné uvést, Ze nejsou-li splnény podminky
piechodu prava najmu stanovené v § 706 odst. 1 OZ, dochazi k objektivnimu
zéniku najmu bytu. Tak je tomu tehdy, Zil-li nijemce v byt€ sam, nebo pokud
bydlel spole¢né s osobami, které s nim v byté sice zily, ale nesplnuji zakonné
podminky pfechodu prava ndjmu. Povinnost k faktickému vyklizeni bytu
(bytového zatizeni a dalsich véci zemfelého najemce) zde tizi jeho dédice, ktefi
k tomuto majetku nabyli vlastnické pravo dédénim. Pronajimateli vznika
v téchto piipadech pravo na thradu za uzivani bytu do jeho vyklizeni vaci
dédicim a to podle ustanoveni OZ o bezdivodném obohaceni (§ 451 a nasl.

0z

5. 1. 4. Piechod prdva ndjmu druistevniho bytu na dédice clenského

podilu (§ 706 odst. 2 0Z)

Pravni nasledky smrti nijemce druzstevniho bytu, individudlniho ¢lena
druzstva, jsou ovlivnény dédickou posloupnosti, a to v navaznosti na piechod
majetkové Ucasti zistavitele vdruzstvu na jeho dédice. Ani v piipadé
druzstevnich  bytd to vSak neznamena, 7e by pravo ndjmu bytu bylo
deditelné®®.

Je zde zapotfebi odlisit dvé razné skute¢nosti. Jednak predmét dédéni,
kterym je majetkova ucast zemrelé¢ho ndjemce v druzstvu oznacovana 0OZ jako

&lensky podil a jednak sukcesi do najemniho vztahu. Obé skute¢nosti sice od

203 jestlize uzivaji byty sluzebni, byty zvlastniho uréeni nebo byty v dqmech zvlastniho urceni po
smrti jejich najemce osoby uvedené v § 706 odst. 1 OZ, nejsou povinny s¢ z bytu vystéhovatg
dokud jim neni zajistén pfiméfeny néhradni byt. To plati i v ptipadé, Ze najemce tohoto typu byt}',
opusti trvale spole¢nou domacnost. V odiivodnénych piipadech mize soud rozh.odnout.. ze staci
nahradni byt o mensi podlahové plose, niz&{ kvalité a méné vybaveny, popripadé i byt mimo obec,
nez je vyklizovany byt nebo nahradni ubytovani.

204 Korecka, V.: Najem bytu, [uridica Brunensia, Brno, 1995, str. 50

205 Bljze viz pozn. pod Earou &. 192.
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sebe nelze vzdjemné oddélit a nastavaji automaticky ze zédkona okamzikem
smrti ndgjemce (zistavitele), pfesto plati, ze prvni je pfedpokladem druhé (jez je
nasledkem prvni) a ne naopak.

Smrti individualniho n4jemce, ¢lena druzstva, ptechazi clenstvi v druzstvu a
sou¢asné najem druzstevniho bytu na toho dédice, jemuz tento ¢lensky podil
v dissledku dédické posloupnosti piipadl (§ 706 odst. 2 OZ). Kdo je povolan
k dédéni po zemielém ¢lenu druzstva urCuji pifslusnd ustanoveni OZ tykajici se
dédéni (§ 460 a nasl. OZ). MizZe to byt jak dédic ze zdkona, tak i dédic ze
7&véti, jemuz zbstavitel — individudlni ¢len druzstva platnou zaveti’® odkézal
svij ¢lensky podil v druzstvu.

Upravu pravnich nasledkt ve vztahu k lenstvi v druzstvu danou sepétim
&lenského a najemniho vztahu je nutno povaZovat ve vztahu k obecné uprave
pravniho néstupnictvi pro pfipad smrti ¢lena druzstva (fyzické osoby) obsazené
v obchodnim zakoniku (§ 232 a nasl. OBZ) za Gipravu specidlni, ktera se uplatni
jen za stanovenych podminekzm, OZ ji predpoklada pro piipad smrti ¢lena
druzstva, jemuz svéd¢ilo pravo najmu druzstevniho bytu a podmifiuje ji nabytim
¢lenského podilu dédicem.

Takova pravni tiprava nebude Cinit v praxi problémy tam, kde bude k dedéni
povolan jen jeden d&dic, stejné jako nebude problém v piipadech, kdy bude sice
k dédéni povolano vice dédict, ale tito se v ramci Fizeni o dédictvi vyporadaji
dohodou, na zakladé které zd&di ¢lensky podil v druzstvu pouze jeden z nich.
Nedohodnou-li se vsak dédicové, resp. nebude-li jejich dohoda soudem
schvalena, potvrdi soud nabyti dédictvi dédiciim podle jejich dédickych podili
(§§ 483 a 484 odst. 1 véta prva 0Z) a to i véetné ¢lenského podilu zustavitele
v druzstvu®®.

Zde se ovsem jiz Spatné aplikuje zv1astni rezim pravniho nastupnictvi

upraveny v § 706 odst. 2 OZ, z diivodu zakazu obsazeného v ustanoveni § 700

206 je tieba respektovat nejen obecna ustanoveni o dédéni ze zavéti (tj. § 476 a nasl. OZ), ale i
napi. § 706 odst. 2 a § 700 odst. 3 OZ.

207 Korecka, V.: Najem bytu, luridica Brunensia, Brno, 1995, str. 52

208 goud jiz na rozdil od pfedchozi Upravy aginné do 31. 12. 1991 nemtize provést autoritativni
vypoiadani dédictvi a urcit, jaké konkrétni hodnoty spadajici do dedictvi jednotlivi dédicové
nabudou, stejné jako nemiize jiz autoritativné urdit, kterému z nich vylu¢n& piipadne ¢lensky podil
v druzstvu.




odst. 3 OZ, podle néhoz muze u druzstevnich byti vzniknout spole¢ny najem
jen mezi manzely, a to tam, kde pravé budou pfichdzet v Gvahu jako dédicové
jiné osoby nez pouze manZzelé (napf. déti nebo sourozenci ziistavitele). Jedinym
feSenim takovéto pro dédice nepochybné nezadouci situace je véasné uzavieni
dédické dohody, na jejimz zakladé by ¢lensky podil piipadl pouze jednomu
7z nich a tato skute¢nost by byla zohlednéna ve vysi dédickych podili ostatnich
dédict. Pokud se dédicové nedohodnou, nebo nebude-li jejich dédicka dohoda
soudem schvalena, potvrdi soud nabyti dédictvi dédicim podle jejich dedickych
podilt, a to i ohledné ¢lenského podilu zustavitele v druzstvu®®.

Pak ovSem nastava podivna situace, se kterou OZ nepocita a ze které neni
ziejmé kdo je vlastn& ndgjemcem, kdyZz spole¢ny najem druzstevniho bytu mimo
manzele vzniknout nemtiZe (§700 odst. 3 OZ). Kazdy z dédict ¢lenského podilu
v druzstvu se tak nejspis stane nabyvatelem jeho idealni asti’'’?, z tehoz nutné
vyplyva pravo uzivat druzstevni byt jako najemce. Stejné pravo ma ovsem 1
druhy dedic idedlni ¢asti clenského podilu, ktery se tak musi stat rovneéz
najemcem vedle najemce-dédice prvnihozn. Prakticky pak nelze na situaci
nahliZet jinak, nez pres opét analogickou aplikaci (§ 853 OZ) ustanoveni §§ 701
a 702 odst. 1 OZ upravujici zalezitosti tykajici se spolecného najmu bytu a jit
tak vlastné svym zptsobem proti dikci obsazené v § 700 odst. 3 OZ. Jinymi

212

slovy, na vztahy mezi ,,nespole¢nymi* ndjemci druzstevniho bytu”* aplikovat

209 podle nékterych autori je nezbytné v pribéhu dedického Fizeni (at’ uz skonéi dohodou dédici
podle § 482 OZ, nebo potvrzenim nabyti dédictvi soudem podle § 483 0Z) respektovat zékaz
obsazeny v § 700 odst. 3 OZ, napt. v dile Jehlicka. O., Svestka, J., Skarovd, M. a kol.: Obcansky
zakonik. Komentaf. 8. vydani, 2003, Praha, C. H. Beck, str. 919, oviem bez blizsi argumentace.
Pokud jde o d&dickou dohodu, Ize si dodrzeni zdkazu pomérné snadno predstavit s odkazem na
ustanoveni § 482 odst. 2 OZ. Horsi uz je to v piipadé druhém. Podle § 483 OZ soud potvrdi nabyti
dedickych podili tém, jejichz deédické pravo bylo prokdzano. Zakon tedy soudu neddvé zadny
prostor k jakémukoliv manévrovani v tomto sméru na rozdil od dfivéjsi upravy.

2101 ze pak hovofit o jakémsi podilovém spoluvlastnictvi ¢lenského podilu v druzstvu* jak to ¢ini
prazsky pravnik Pavel Brach ve svém &lanku Pravni aspekty prechodu najmu bytu, Pravni rddce
4/2005.

2y éto véci zcela opatné viz Elanek Brach, P.: Pravni aspekty prechodu najmu bytu, Pravni
radce 4/2005, podle néhoz ,,...jestlize nikdo z dédicii neni vyluény clen druzstva, pak nemohlo
dojit k Gi¢innému piechodu najmu druzstevniho bytu.*, oviem &ini tak bez bliz3i argumentace a
navic tim pripousti existenci stavu kdy po uritou dobu neni nikdo najemcem bytu [jakasi paralela
k dedickému institutu lezici pozistalosti (hereditas iacens), jez se ovsem V ¢eském pravu
neuplatiiuje], coz se ale pojmove neslu¢uje s pretrvavanim najemniho poméru jako pravniho
vztahu mezi dvéma stranami, reprezentovanymi nejmeéné jednim subjektem na kazdé z nich.

212 g jistou nadsazkou by se z pravniho hlediska mohlo jednat o jakysi .podilovy* najem bytu.
Podilovy proto, ze je sam odvozen pouze od podilu ¢lenského podilu v druzstvu a nikoliv od
¢lenského podilu celého, to na rozdil od _bezpodilového* spoletného ¢lenstvi (a odvozené od ngj i
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néktera nezbytné nutnad ustanoveni o spole¢ném najmu bytu. Samoziejmé by
pak ale nepfichazelo do Givahy soudni zrudeni takového pouze fakticky (nikoliv
pravné) ,,spole¢ného najmu* druzstevniho bytu mezi nemanZely postupem podle
§ 705 odst. 2 véta druha OZ pravé proto, Ze ve skuteCnosti by se o spolecny
najem druzstevniho bytu nejednalo a jednat nemohlo vzhledem k zdkazu
obsazenému v § 700 odst. 3 07",

Domnivam se, Ze cely problém vznikly timto striktnim zakazem nelze
piecefiovat a dany zékaz absolutizovat. Divod je totiz zcela prozaicky: je
zapfi¢inén rozsdhlymi zménami nastalymi v disledku velké novelizace OZ
sikonem &. 509/1991 Sb. Pred touto novelizaci (tj. do konce roku 1991) mélo
totiz statni notafstvi zdkonnou moznost (a povinnost) rozhodnout o vypotadani
dedictvi i navzdory tomu, Ze nedoslo mezi dédici k uzavieni dédické dohody a
rozhodnout tak o tom, komu z dédict pipadne ta ktera konkrétni Cast dédictvi
podle kritérii v zdkone uveden}'/ch2 4 Statni notafstvi tak mohlo (resp. muselo
vzhledem k zakazu spoleéného &lenstvi v druzstvu mezi nemanzely) rozhodnout
o vyporadani dédictvi tak, ze se vyluénym ¢lenem druzstva stal jediny dedic?”.
Zatimco tato pravomoc statniho notafstvi potazmo soudu s ucinnosti zakona C.
509/1991 Sb. (4. k 1. 1. 1992) zanikla, zakaz spole¢ného najmu druzstevniho
bytu mezi jinymi osobami nez manzely v OZ zistal. Bez zakonné pravomoci

soudu rozhodnout autoritativné o vypofadani deédictvi v piipadé nedohody

najmu) manzeld v druzstvu. Jak spole¢ny najem bytu obecné tak spole¢ny ndjem bytu manzely 1ze
totiz povazovat s pfiméfenym vyuzitim vécnépravni terminologie za prava ve vztahu mezi
spoleénymi najemci (vcetné manzelil) bezpodilova, protoze kazdy ze spolecnych najemci ma
pravo uzivat cely byt bez ¢asového omezeni a jeho jedinym limitem ve vykonu tohoto préava je
stejné pravo svédgici druhému ze spole¢nych najemct, pricemz ani jedno z t&chto prav zadného ze
spole¢nych najemcii neni vymezeno podilem.

213 Na druhou stranu si lze pfedstavit ukonceni neutésené situace v pripadé nemoznosti dosazeni
dohody priméfenym pouzitim ustanoveni o zruseni spoluvlastnictvi soudem podle § 142 odst. 1
OZ na ¢lensky podil v druzstvu. Zrusenim spoluvlastnictvi ¢lenského podilu soudem by se
jedinym ndjemcem druzstevniho bytu stal vylu¢ny ¢len druzstva. Priméfené pouziti pravidel OZ
upravujicich spoluvlastnictvi na podobné pripady pritom neni nic neobvyklého, kdyz napf. OBZ
na né odkazuje v § 117 v pripadé obchodniho podilu ve spole€nosti s rudenim omezenym.
Podobnym smérem se ubiraji i tvahy autorky v ¢lanku Luznd, R.: Piechod najmu bytu, Préavni
radce, 10/2002.

214 §§ 483 2 484 OZ ve znéni pred utinnosti novely OZ & 509/1991 Sb.

215 g onkrétné v disledku zakazu spole¢ného najmu (tehdy uzivani) druzstevniho bytu mezj
nemanzely obsazeného v § 172 odst. 2 OZ ve znéni pied novelou zakona ¢&. 509/1991 Sb. (4.
s Geinnosti do 31. 12. 1991), které bylo jinak obsahove totozné s dnesnim znénim § 700 odst. 3
0OZ.




dédicu se ustanoveni § 700 odst. 3 OZ musi nutné dostavat do rozporu s zivotni
realitou coz vyvolava otazku o dalsi smysluplnosti jeho existence.

Mize se také stat, ze Clenstvi zlstavitele v druzstvu nebylo spojeno pouze
s jednim n4jemnim vztahem, ale tento zistavitel mél v najmu vice predmeéta
patficich témuZ druzstvu (napt. vedle bytu i garaz). Pak vzniké otazka, zda muze
¢lenstvi zustavitele a v souladu s tim i samostatné (oddélen¢) ndjemni pravo
k jednotlivym predmétim najmu prejit na vice dédici. Tuto moZnost lze
piipustit jediné s pouzitim analogické aplikace § 707 odst. 2 véta tieti a ctvrta
OZ, protoze citované ustanoveni upravuje situaci z hlediska pravniho
nastupnictvi obdobnou té, ktera je normovana v § 706 odst. 2 OZ, kdyz v obou
piipadech jde o smrt najemce druzstevniho bytu, jemuz svédcilo individualni
&lenstvi v druzstvu (bez ohledu na to, Ze se jednalo o manzela). Uvedeny postup
oviem predpokladé stejné jako v piipad€ upraveném v § 707 odst. 2 véta tieti a

Stvrta OZ dohodu dédicti o takovém zptsobu vypoiadani dedictvi®'®.

5. 2. P¥ipady zmén v subjektech u kolektivniho najmu bytu

5. 2. 1. Subjektové zmény tykajici se spolecného ndjmu bytu

5. 2. 1. 1. Zmény v subjektech v souvislosti se vznikem spolecného najmu
bytu

Z pohledu teoretického zafazeni piedstavuje ur¢itou hrani¢ni kategorii, pii
niz dochéazi k subjektovym zméndm na strané najemce mortis causa, i jisty
piipad vzniku spole¢ného najmu bytu.

Obecné vzato je mozno tento piipad podfadit pod obecnéjsi kategorii
prechodu n&jmu bytu mortis causa tak jak o ni bylo pojednano vyse
v souvislosti se vznikem individualniho ndjmu bytu v dasledku smrti vylu¢ného
najemce nedruzstevniho bytu. Ke zménam v subjektech ndjemniho vztahu
k bytu dochézi totiz jednak v ditsledku smrti vyluéného najemce, jenz zil v byté
pouze s jednou spoluzijici osobou, ale i tehdy, jestlize jich s nim takto zilo ve

spole¢né domacnosti vice, pokud ovSem tyto spoluzijici osoby spliuji kritéria

216 Koreck4, V.: Ndjem bytu, luridica Brunensia, Brno, 1995, str. 53
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kladena na né¢ § 706 odst. 1 OZ. Dusledkem pravni skute¢nosti smrti jediného
najemce je pfechod ndjmu nedruzstevniho bytu na osoby zde uvedené, tzn., ze
v situaci, kdy podminky stanovené v § 706 odst. 1 OZ spliuje vice osob,
dochazi ze zékona ke vzniku spole¢ného ngjmu bytu mezi viemi témito
osobami. Pfitom je lhostejno, zda jde o osoby spadajici pouze do prvni
(privilegované) skupiny blizkych ptibuznych, o osoby nalezejici pouze do
druhé skupiny ostatnich (spoluzijicich) osob anebo o osoby vyhovujici
alternativné podminkdm stanovenym pro nékterou ze skupin. To znamena, ze
spole¢ny najem nedruzstevniho bytu mezi nimi vznikne i napfi¢ skupinami bez
ohledu na jejich pfislusnost k té které skupiné€.

Tyto osoby vstupuji ze zdkona okamzikem smrti zemfevsiho najemce do
stavajiciho najemniho poméru na jeho misto a nahrazuji v ném subjekt
pivodniho vyluéného najemce. Jedna se o viibec nejéastéjsi zpusob vzniku
prostého spole¢ného najmu bytu. Zaroven je mozno konstatovat, ze nejde o
pouhou zménu v subjektech (ptechod), ale soucasné dochazi i k transformaci
pivodniho individudlniho ngjmu bytu na najem spole¢ny se viemi dusledky
s tim spoj enymi®'’

Tytéz pravni nasledky nastanou nejen v dasledku smrti vyluéného najemce,
ale i v situaci, kdy tento opusti trvale spolecnou domacnost, to za pomoci
aplikace ustanoveni § 708 OZ.

5. 2. 1. 2. Zmény v subjektech v souvislosti se subjektivnim zdnikem
spolec¢ného najmu bytu

Smrt jednoho ze spole¢nych najemci bytu vyvolava rovnéz pravni nasledky
majici vliv na subjekty najemniho pomeru. Zemfe-li jeden ze spole¢nych
najemct, jemuz svédcilo pravo spole¢ného ndjmu bytu ve smyslu § 700 OZ,
rozifuji se o jeho pravo ndjmu i prava ostatnich spole¢nych ndjemct bytu®'®,

nikoliv ale prava osob, jeZ s nim Zily ve spole¢né domacnosti.

27 j4e o odlisnosti vyplyvajici z aktivni a pasivni solidarity.

218 Stejna pravni Gprava ohledné prechodu €i spise rozsifeni prav prezivsiho spole¢ného néjemcc?
bytu plati i v SRN (srov. pro CR § 707 odst. 3 OZ a pro SRN § 563a odst. 1 BGB. Srov. ale také
Herrmann, U., in: Roth, H. Bamberger, H. Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch, CH Beck,
2003, § 563a, Rn. 2, ktery podotyka, ze je v némeckém pravu sporné, zda nepfechazi najem bytu
také na osoby uvedené v § 563 BGB).




Dochazi tim k redukci poctu spole¢nych najemct a k rozsifeni miry jejich

prav a povinnosti k bytu. Zvlastni situace nastava tehdy, zuzi-li se pocet

dovodila, e v daném piipadé dochézi ke vzniku prava spole¢ného nagjmu bytu
maniely219. Zuzi-li se polet spoleénych ndjemcii pouze na jednoho, dochazi
k transformaci spole¢ného nagjmu bytu na najem individualni.

Upravu pravnich nasledkd smrti jednoho ze spoleénych najemct bytu
obsazenou v ustanoveni § 700 odst. 3 OZ bude nutno zfejmé vztahnout 1 na
piipady spoletného ndjmu bytu sluzebniho, bytu zvlaStniho urCeni a bytu
v domé zvlastniho uréeni, kdyz novela obcanského zdkoniku provedena
zakonem ¢&. 509/1991 Sb. u téchto byti existenci spoleéného najmu piipustila,
aniz by viak tuto skutecnost promitla do ustanoveni § 709 OZ. Jak toto
ustanoveni, tak i ustanoveni § 713 OZ mifi totiz, tak jako tomu bylo i
v predchozi pravni tpravé na situace, kdy k uvedenym bytim pravo spole¢ného

najmu nevzniklo™’.

5. 2. 2. Subjektové zmény u spolecného ndjmu bytu manZely

5 2 2. 1. Zmény vsubjektech ndjmu bytu v souvislosti s existujicim
manzelstvim (S 707 odst. 1, 2 OZ)

Smrt jednoho z manzeld, ktefi byly spole¢nymi najemci bytu je pravni
skute¢nosti, jez vyvolava rizné pravni nasledky v zavislosti na tom, zda se toto
pravo vazalo k bytu nedruzstevnimu &i k bytu druzstevnimu.

1. U bytd nedruzstevnich smrti jednoho z manzeld, kterym svédcilo pravo
spole¢ného najmu bytu manzely toto spolecné uzivaci pravo zanika a
transformuje se na individualni najem bytu vylu¢ného najemce, kterym se stava

pozustaly manzel?!, coz se jevi jako rozumna ochrana pozistalého manZela

219 Napt. R 23/1989

20 Korecka, V.: Najem bytu, luridica Brunensia, Brno, 1995, str. 56.

21y RN neexistuje institut spole¢ného najmu manzell (misto tohoto pravniho instit.utu. ktery
upravuje esky pravni fad v § 703 OZ se v praxi ¢asto bude uzivat institut s;.)ole.énf.ého néjrj]u (srov.
§ 563 BGB). Z tohoto diivodu je v ustanoveni 0 prechodu ngjmu stanovena 1 priorita manzc?la neb(:
tzv. zivotniho partnera (tj. partnera stejného pohlavi) podle zakona o Zivotnim panperst\fl (§ 56,3
odst. 1, 2 BGB). Na rozdil od Ceské upravy pronajimatel ma moznost dat vypoved' v piipadé, ze
v 0sobg, na niz najem presel, existuje dalezity diivod (§ 563 odst. 4 BGB).

(8]
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v této oblasti**?. Zatimco v pFipadé aplikace ustanoveni § 706 OZ jde o prechod

prava, v pfipadé nastoupeni § 707 odst. 1 OZ jde o rozsiteni prava subjektu,

223

jemuz odpadne omezeni pravem dalsi osoby

Ke zméné subjektli ndjemniho pravniho vztahu jehoz predmétem je
nedruzstevni byt dochézi v téchto pfipadech pfimo ze zékona, a to i ve vztahu
k pronajimateli a proto neni nutné, aby byla s pozistalym manZelem uzavirana
nova najemni smlouva®*.

Vzhledem k této zvlastni upravé prechodu najemniho prava je proto
vylougeno, aby pravo najmu pieslo v dusledku smrti jednoho z manzell i na
jiné osoby, jez sobéma manzely eventudlné mohly zit vjednom byté ve
spole¢né domacnosti, napt. na dité zemielého manzela. Uvedené spoluzijici
osoby sice mohou i nadale zistat v byté bydlet s pozistalym manzelem jako
prislusnici domdcnosti, ovsem pouze za predpokladu jeho souhlasu. Na tyto
osoby by pravo najmu bytu mohlo pfimo piejit tehdy, doslo-li by k soucasné
smrti obou manzeli. Pak by se postupovalo standardné jako v piipadé smrti
jediného najemce bytu podle ustanoveni § 706 odst. 1 OZ a § 707 odst. 1 OZ
by se vibec neuplatnilzzs.

Na situaci, kdy zemie jeden z manzeld, vyluény najemce bytu sluzebniho,
bytu zvlastniho ur¢eni nebo bytu v dome zvlastniho uréeni pamatuje § 713 OZ.
Vzhledem k tomu, Ze u téchto typt byt vibec nevznika pravo spole¢ného
najmu bytu manzely, je prechod najmu (nejen) pro pripad smrti najemce-
manzela vylou(“:en2 26 podle § 713 OZ nejsou osoby, uvedené v § 706 odst. 1
0Z a manzel povinny se z bytu vystéhovat, dokud jim neni zajistén priméfeny
nahradni byt resp. v odvodnénych piipadech, kdy tak soud rozhodne, jim staci

nahradni byt o men3i podlahové plose, nizsi kvalité a méné vybaveny.

22 gqla¢, J.: Najemni smlouva jako pravni diivod bydleni, Univerzita Karlova, Praha, 2003, str.
89.

23 jeplicka, O., Svestka, J., Skarova, M. a kol.: Obcansky zakonik. Komentaf. 8. vydani, 2003,
Praha, C. H. Beck, str. 920

24 Koreckd, V.: Najem bytu, luridica Brunensia, Brno, 1995, str. 54

25 jenlicka, O., Svestka, J., Skarova, M. a kol.: Obcansky zakonik. Komentaf. 8. vydani, 2003,
Praha, C. H. Beck, str. 920

226 Takovy prechod najmu vsak nutno pripustit ohledné zbylych spole¢nych najemctl, jeZ rpély
tento typ bytu v ,obycejném® spole¢ném najmu, coZ 74dné ustanoveni zékona nezakazuje a
s ohledem na to je nutno interpretovat i jinak na prvni pohled jednoznacnou dikei kogentniho §
709 OZ.
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popiipadé 1 byt mimo obec, nez je vyklizovany byt nebo i jen nahradni
ubytovani namisto bytu.

2. Stejné jako u byt nedruzstevnich, pisobi smrt jednoho z manzelt zanik
spole¢ného najmu bytu i u byt druzstevnich, oviem vzhledem k charakteru
téchto bytd jsou dalsi pravni nasledky této pravni skutecnosti odlisné, coz je
jesté umocnéno vnitini diferenciaci samotné kategorie druzstevnich bytd, podle
niz jsou pravni dusledky smrti ndjemce riizné v zavislosti na tom, zda vedle
spole¢ného ndgjmu druzstevniho bytu manzely existovalo soucasné i jejich
spole¢né €lenstvi v druzstvu; ,, Pouze zaplacenim zdkladniho clenského vkladu
ani splacenim ¢lenského podilu ve stavebnim bytovém druZstvu nevznikd jesté
prdavo  spolecného uzivani bytu manZely ani spolecné  clenstvi manzelu
v druzstvu.

Doslo-li v takovém pripadé kumrti clena stavebniho bytového druZstva,
nevztahuje se na jeho poziistalého manzela ustanoveni § 180 odst. 2 véla druhd
0727 4 Elenstvi v drufstvu piechdzi na toho z dédicu, kierému podle vysledku
Fizeni o dédictvi, pripadl clensky podil, popFipadé jen zdkladni  clensky
vilad?®*

A. Doglo-li vedle spole¢ného najmu bytu manzely jesté ke vzniku
spole¢ného ¢lenstvi manzelli v druzstvu, ziistava ¢lenem druZstva pozistaly
manzel a jemu nalezi i cely ¢lensky podil. Tento zékonny dusledek. ktery
nastavé bez ohledu na to, zda je v konkrétnim piipadé pozlstaly manzel ¢z
dédicem po zemielém manzelovi, nelze vylougit ani zavéti ani dohodou
v dédickém fizeni, protoze se jednd o pravni nastupnictvi sui generis odli$né od
dédéni. Je viak mozny eventudlni nasledny prevod ¢lenskych prav a povinnosti
poziistalym manzelem na nékter¢ho z dedici podle §§ 229 a 230 OBZ.

Uvedeny zvlastni rezim pravniho nastupnictvi preferujici vzhledem
k existenci spoleéného ¢lenstvi manzel v druzstvu pozistalého manzela je
v ustanoveni § 707 odst. 2 OZ upraven vyslovné jen ve vztahu k najmu
druzstevniho bytu, nikoliv i k najmu nebytového prostoru (napf. garaze)

v tomtéz druzstvu. Nicméné vzhledem k tomu, Ze poziistaly manzel zustava 1

27 Dnes § 707 odst. 2 véta druha OZ
28 R 5/1982, in: Korecka, V.: Piehled judikatury ve vécech najmu bytu, ASPI Publishing, Praha,
2003, str. 175
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nadale ¢lenem druzstva a majetkova ucast v druzstvu zde neni predmétem
dédéni, je zapotiebi tohoto ustanoveni analogicky pouzit i na nijem nebytového
prostoru. Pozlstaly manzel se tak stane v disledku nabyti celého ¢lenského
podilu jak ndgjemcem druzstevniho bytu tak garaze®”’.

B. Nevzniklo-li manZelim, spole¢nym najemcim druZstevniho bytu téz
spole¢né Clenstvi v druzstvu, jsou pravni nasledky smrti manzela, ¢lena
druzstva v podstaté stejné jako v piipadé uvedeném v § 706 odst. 2 OZ, tj.
v piipadé, kdy pravo najmu druzstevniho bytu svéd¢ilo jediné osobé. Jestlize
totiz zemiel manzel, ktery nabyl pravo na druzstevni byt jesté pred uzavienim
manzelstvi, prechazi jeho smrti ¢lenstvi v druzstvu a soucasné s nim i ndjem
druzstevniho bytu na toho dédice, jemuz pripadl ¢lensky podil (§ 707 odst. 2
véta tieti OZ). V tomto sméru plati proto piiméfené totéz, co bylo feceno vyse
v souvislosti s pfechodem najmu druzstevniho bytu individudlniho najemce
podle § 706 odst. 2 OZ na dédice ¢lenského podilu v druzstvu. Dédicem
¢lenského podilu se zde mize, ale také nemusi stat pozistaly manzel, doposud
neélen druzstva, napf. tehdy, pofidil-li zistavitel platnou zavéti, v niz odkazal
&lensky podil jiné osobé nebo nestal-li se pozistaly manzel dédicem ¢lenského
podilu v disledku dédické dohody. V takovém pripadé ztraci pravni duvod
bydleni v daném byté a jeho daldi uzivani bytu jiz bude pIné zaviset na vili
dédice, na néhoz piesel ¢lensky podil a spolu s nim i pravo najmu druzstevniho
bytu.

Pokud bylo ¢lenstvi zemtelého manzela, ¢lena druZstva spojeno s najemnim
vztahem k vice predmétim najmu v tomtez druzstvu, napi. jak k bytu tak i
k nebytovému prostoru (garazi), pripousti pravni uprava vyslovné moznost
piechodu ¢lenstvi na vice dédict. Tim by doslo i k prechodu jednotlivych
ndjemnich prav na rtizné dédice. Uvedeny postup vsak predpoklada dohodu
dédict o takovémto zpuisobu vyporadani deédictvi. Nedohodnou-li se dédicove,
nebo nebude-li jejich dohoda soudem schvalena, potvrdi soud nabyti dédictvi

podle dédickych podila, a to i ohledné ¢&lenského podilu  zistavitele

229 Korecka, V.: Najem bytu, luridica Brunensia, Brno, 1995, str. 55
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opn 230 o Ny oo .
v druzstvu™", coZ s sebou nese nezadouci disledky, o nichz bylo pojednano

vySe sub 5. 1. 4.

5. 2. 2. 2. Zmény v subjektech ndjmu bytu v souvislosti s rozvedenym
manzelstvim (§ 705 odst. 1, 2 véta druhd OZ)

Zakon vyslovné neupravuje situaci, ke které muze dojit v pfipade, ze
zemie jeden z rozvedenych manzelt, u kterych i po rozvodu manzelstvi nadale
pretrvavala existence spoleéného ndjmu bytu (rozvedenych) manzelu. Takova
situace v$ak v praxi muze nastat (a nastava) a proto je nutno ji pravné resit.

Pravni nasledky smrti jednoho zrozvedenych manzeld jsou ruzné
v zavislosti na tom, zda se pravo spole¢ného najmu bytu (rozvedenymi)
manzely vazalo kbytu nedruZstevnimu ¢&i k bytu druzstevnimu. V obou
piipadech je pro feSeni pfedmétné situace nutno vyuzit analogie podle § 853
OZ.

A. Co se ty¢e bytd nedruzstevnich je nutno analogicky aplikovat na dany
piipad ustanoveni § 707 odst. 1 OZ podle n&jz plati, Ze zemfe-li jeden
7z manzel@, ktefi byli spole¢nymi ndjemci bytu, stane se jedinym najemcem
poziistaly manzel. Toto zakonné pravidlo je pfitom svym obsahem a ucelem
velmi blizké situaci nastalé mezi rozvedenymi manZely, kdy jeden z nich zemfe
jesté predtim, nez se staci na zruSeni spole¢ného najmu bytu dohodnout, resp.
predtim, neZ jej stihne zrusit soud na navrh jedno z nich, a jiz je tfeba Fesit.

Nicméné, nejde o takovou blizkost, Zze by ji bylo moZno bez dalSiho
subsumovat pod ustanoveni § 707 odst. 1 OZ. Tomu brani predevsim zakonem
uzita dikce ..zemfe-li manzel®, kdyz pfitom v dobg jeho umrti jiz o manzele
vzhledem k prob&hlému rozvodu manzelstvi de iure nejde. Ohledné dalSich
podrobnosti souvisejicich s timto zplisobem zmeény v subjektech najmu bytu
nezbyva nez odkazat na vyklad pojednéavajici o pravnich disledcich na pravo
najmu bytu spojenych se smrti jednoho ze _skute¢nych® manZeli-spole¢nych
najemcu bytu.

B. Z&kon vyslovné nefesi ani pravni nasledky smrti jednoho z rozvedenych

manzel(, jimz pied smrti jednoho z nich svédgilo pravo spoletného najmu

20 1bidem, str. 56




druzstevniho bytu rozvedenymi manzely a soucasné i spolené &lenstvi
manzelll v druzstvu tehdy, kdyZ po rozvodu jejich manzelstvi do smrti jednoho

z nich nenastala pravni skute¢nost, pfedvidand ustanovenim § 705 odst. 2 véty

dovodila®', Ze ustanoveni § 707 odst. 2 véty prvni a druhé OZ je nutno
analogicky (§ 853 OZ) pouzit i v pfipadech, v nichz bylo pravo na druzstevni
byt nabyto za trvani manZelstvi, a po rozvodu manzelstvi do smrti jednoho
z manzelll nedoslo mezi nimi k dohod¢ nebo k rozhodnuti soudu o zruSeni
prava spole¢ného ndjmu druZstevniho bytu (rozvedenymi) manzely a o tom,
ktery z nich bude jako ¢len druzstva dale najemcem bytu.

Tento zavér je plné vyuZitelny i za souc¢asné pravni upravy, nebot” dnesni
180 odst. 2 OZ, o které se pravni ndzor obsaZeny ve vyse zminéném judikatu
opira, jez ftesilo zanik tzv. prava spole¢ného uzivani druzstevniho bytu
manZely. Podle § 707 odst. 2 véty prvni OZ, jde-li o byt druzstevni, zanikne
smrt{ jednoho zmanzeld spole¢ny najem bytu manZzely. Bylo.li pravo na
druzstevni byt nabyto za trvani manzelstvi, zistdva ¢lenem druzstva pozustaly
manzel a jemu nalezi ¢lensky podil; k tomu pfihlédne soud v fizeni o dédictvi.
Jestlize zemfel manzel, ktery nabyl prévo na druzstevni byt pred uzavienim
manZelstvi, piechazi jeho smrti Clenstvi v druzstvu a najem druzstevniho bytu
na toho dédice, jemuz pripadl ¢lensky podil.

V ostatnim pak plati na probiranou situaci vyse uvedeny vyklad ohledné
ptechodu prava ndjmu druzstevniho bytu k némuz dochazi v dasledku smrti

jednoho z manzelll za trvani manZzelstvi.

51 Napf. rozhodnuti uvefejnéné ve Sbirce soudnich rozhodnuti a stanovisek, rocnik 1990, pod

potadovym ¢&islem 20.
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Kapitola 6. Zmény v subjektech v dalSich moZznych

pripadech pravniho vztahu najmu

6. 1. Najem a podnajem nebytovych prostor

Obcansky zékonik sice zakotvuje pravni regulaci ndjmu a podndjmu
nebytovych prostor, ale ¢ini tak veskrze symbolicky s odkazem za upravu
obsazenou v jiném zakoné. Timto zakonem je zakon ¢. 116/1990 Sb., 0 ndgjmu a
podngjmu nebytovych prostor, ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen ZNNP).
To ale neznamena, Ze by uprava zde obsazena byla natolik vycerpavajici. ze by
vylucovala z aplikace obecnd ustanoveni OZ o ngjmu.

Nebytové prostory jsou samostatnym piedmétem obcanskopravnich vztahu.
Pfedmétem najmu a podnajmu nebytovych prostor mohou byt dle ustanoveni §
1 ZNNP nebytové prostory, jimiz jsou mistnosti nebo soubory mistnosti, kter¢
jsou podle rozhodnuti stavebniho fadu urCeny k jinému ucelu nez k bydleni
(pokud nejde o prislusenstvi bytu nebo spolec¢né prostory domu) a dale byty, u
kterych byl udélen souhlas k jejich uzivani k nebytovym ucelim. Rozhodujici
slovo pii uréeni, které véci mohou byt dany do najmu a podnajmu dle tohoto
zékona tedy prisludi stavebnimu ufadu a naopak zcela nezalezi na faktickém
pouzivani.

A. Jedinym piipadem zmény v subjektech na strané najemce u najmu
nebytovych prostor, ktery zakon explicitné upravuje, je upraven v § 14 pism. b)
ZNNP. Jde o zptsob piechodu ndjmu nebytovych prostor v piipadé smrti
najemce. Jde opét o specifickou situaci singularniho pravniho nastupnictvi
odlisnou od dédické posloupnosti.

Ke zméné subjektl zde ovSem na rozdil od piechodu prava ndjmu bytu
nedochazi piimo ze zdkona v dusledku smrti najemce, ale k této objektivni
pravni skute¢nosti musi piistoupit jesté dalsi, subjektivni pravni skutecnost, a

tou je projev vile dédice (dédicti) zastavitele-ndjemece 0 pokracovani
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v ngjmu™’. Rozhodnuti dédice (d&dicli) o pokratovéni v ndjmu nebytovych
prostor musi tito 0znamit pronajimateli do tiiceti dnt od jeho smrti. Jedna se o
adresny pravni Ukon vdzany na dodrzeni hmotnépravni lhity tzn., Ze toto
oznameni musi dojit do sféry adreséta jest& pred skonéenim tficetidenni lhity a
nestaci jen jeho odevzdani k postovni prepravé v zminéné lhuté.

Rozdil je i v tom, Ze uvedené pravidlo je vzhledem k navéti § 14 ZNNP
dispozitivni povahy a lze je proto dohodou eliminovat.

B. Druhym pripadem subjektovych zmén, jejz si lze u tohoto druhu
najemniho vztahu predstavit, ale ktery neni zédkonem vyslovné upraven, je
situace, kdy na stran¢ ndjemce figuruji dva a vice subjektd a jeden ¢i vice
znich vztah dobrovolné ¢i proti své vuli opusti. K tomu muze dojit napf.
v disledku ptrechodu prava najmu nebytovych prostor na vice dédictu. Takové
situace je pfitom nutno fesit a nelze si pfedstavit nucené setrvavani spolecnych
najemcu napf. tehdy, dojde-li mezi nimi zdvaznym rozporim neslucitelnych
s vykonem spolecného uzivaciho prava.

Domnivam se, Ze tyto piipady je nejspi§ nutno posuzovat s vyuZzitim
analogie (§ 853 OZ) podle ustanoveni 700 a nasl. OZ upravujicich tzv.
spoleény najem bytu (viz vySe) a to vEetné moznosti obratit se v pfipadech
zvlastniho zietele hodnych na soud snavrhem na zruSeni prava spolecného
najmu nebytovych prostor a sou¢asnym uréenim, ktery ze spole¢nych najemct
nebo kteii z nich budou nebytovy prostor jako vyluény ndjemce resp. zbyvajici
spole¢ni najemci dale uzivat. Ke vzniku spole¢ného najmu nebytovych prostor
mize samoziejmé dojit i na zakladé dohody uzaviené mezi pronajimatelem a
dvéma subjekty na strané ndjemce pii samotném vzniku najmu, ale 1 (coz lze
povazovat za zménu v subjektech) za trvani najmu.

C. Jako dal§i piipady relativniho zaniku najmu nebytovych prostor je
mozno si predstavit napt. smrt jednoho ze spolecnych najemct. Takové piipady
by bylo nutno posuzovat rovn&Z analogicky, tentokrate podle ustanoveni § 707
odst. 3 OZ. Nelze zapominat ani na moznosti zaniku ohledné pouze jednoho ze

subjektii vypovédi (zde i u smluv uzavienych na dobu uréitou — pak je vazana

22 Fiala, J. a kol.. Obé&anské pravo hmotné, 3. vydani, Masarykova univerzita v Bmé a
nakladatelstvi Doplnék, Brno, 2002, str. 311
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na vypovédni divody vypoctené v § 9 odst. 2 ZNNP), zanik pravnické osoby-
najemce, dohoda stran, splynuti, splnéni rozvazovaci podminky apod.

Pokud dojde ke zmén& v subjektech na strané pronajimatele, uplatni se
obecna ustanoveni OZ o najmu, konkrétné § 680 odst. 2, podle né¢hoz dojde-li

ke zméné€ vlastnictvi k pronajaté véci, vstupuje nabyvatel do pravniho postaveni

pronajimatele.

6. 2. N4jem obytnych mistnosti v zatizenich uréenych k trvalému

bydleni

Predmétem tohoto najemniho prava je jednotliva obytna mistnost, zpravidla
bez samostatného piislusenstvi, v zafizeni urceném k trvalému bydleni (napt.
svobodarny, apod.). Naproti tomu o takovy pravni vztah neptjde v zafizenich
poskytujicich pouze docasné, ptechodné ubytovani. Prostfednictvim daného
najemniho vztahu jsou predevsim uspokojovany bytové potieby jednotlivych
osob, a proto je zde pfimo ze zékona vyloucen vznik spole¢ného ndgjmu a to i
mezi manzely. Je-li vSak piesto k téze mistnosti uzaviena ndjemni smlouva
s vice osobami, je kazdy z nich samostatnym najemcem. a to v rozsahu, ktery
mu byl v dohod¢ vymezen2 33 Tim je tfeba rozumét zcela samostatné najemni
poméry, jejichZ jedinym spole¢nym jmenovatelem je stejny nepfimy predmet
(tedy obytné mistnosti). Skon¢i-li jeden z nich (objektivn€) nema to zadny vliv
na vztah druhy.

Z vyse uvedeného plyne, Ze u tohoto typu najemniho vztahu nemize dojit
k jeho pouze subjektivnimu vzniku ¢i zaniku a vzhledem k absenci jakéhokoli
ustanoveni tykajictho se pripadného prechodu ndjemniho prava k témto
obytnym prostoram ani k zadné jiné zmeén¢ v subjektech na strané najemce,
pokud nebereme v potaz teoretickou moznost dohody pronajimatele, ndjemce
téchto obytnych mistnosti a tieti osoby, Ze tato osoba nahradi ve stavajicim

najemnim vztahu pivodniho nijemce, aniZz by doslo k jeho objektivnimu

23 Piala, J., Koreckd, V., Kurka, V.: Vlastnictvi a najem byti, 3. aktualizované a pfepracované
vydéni podle stavu k 1. 12. 2004, Linde ., Praha, 2005, str. 310
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zaniku. Moznost uzavieni takové dohody je ovsem piipustna ve viech
piipadech ndjmu véetné najmu bytu.
Pokud jde o zménu v subjektech na stran& pronajimatele, nelze nez odkazat

na vSechny ptedchozi vyklady o tomto druhu zmén.

6. 3. Podnikatelsky ndjem movitych véci

Obcansky zékonik vyslovné neupravuje u tohoto zvlastniho typu najmu
zadny ptipad zmény v jeho subjektech. Teoreticky by mohlo dojit k uzavieni
dohody o vzniku spole¢ného ndjmu i ktémto vécem a nasledné k jeho
subjektivnimu zaniku ohledné nékterého ze zucastnénych subjektl, nastala-li
by pravni skute¢nost, jez by si takovou zménu vyvolala (smrt, rozhodnuti
soudu, dohoda, splynuti atd.)2 )

Zména na strané pronajimatele by s sebou nesla stejné pravni disledky jako

ve viech ostatnich pifpadech najmu jako takového o nichz bylo pojednano

vyse.

4 pokud by takové situace nastaly, bylo by treba se s nimi vyporadat r}ejspi§ o.pét za p(.)m'czczi,
analogického pouziti pravidel upravujicich najem bytu, nebot tato Ize povazovat nejen za pejbhz’svl
co do smyslu a tcelu (§ 853 0Z), ale vzhledem k podrobnosti upravy i za jedind dostupna a tudiz

pouzitelna.
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Zavérem

Zmény v subjektech (dynamika) najemniho pravniho vztahu, jehoz
predmétem je byt, piedstavuji znacné variabilni problematiku jak co do
zplsobu a pravnich skuteCnosti k nim vedoucich tak co do typi ndjemnich
vztahti u nichZz mohou nastat. Vysledkem je pomérné heterogenni materie
zahrnujici velké mnozstvi jednotlivych zmén. Zatimco samotné zmény ani
jejich pravni konsekvence na stran¢ pronajimatele nevyvoldvaji v praxi ani
vteorii velké potize, o Skdle moZnych variaci na strané ndjemce totéz
konstatovat nelze. Jednotlivé odlinosti viak maji sviij vyznam vzhledem
k riznému charakteru typologie najemnich vztaht™, jez si zada odpovidajici
normativni zohlednéni takovych rozdild. Zanedbatelné nejsou ani pravni
déisledky, které jsou nevyhnutelnym vedlejsim projevem téchto zmén, a které
dopadaji na osoby, jejichZ pravni postaveni je na pravnim vztahu najemnim
z&vislé a od n&j uritym zpusobem odvozeno.

Predevsim je de lege lata celd fada pripadi ,,usetfena™ reglementace, coZ
vyvolava problematické situace pii feSeni jednotlivych piipadi, jez mohou
v této oblasti nastat. Nejcast&jsim vychodiskem pii jejich feeni je vyuzivani
analogické puisobnosti ob&anského zakoniku na zéakladé ustanoveni § 853, coz
viak jisté nepfidava na pravni jistoté ani G¢astnikd najemnich pravnich vztaht
ani 8ir$i vefejnosti.

Vzhledem k typicky konzervativnimu charakteru obganskopravni Gpravy se
postupem ¢asu vytvofila rozséhla oblast ustalené souvisejici judikatury, ktera
otazniky nad interpretaci ambivalentnich ¢i nékdy dokonce piimo absentujicich
pravnich pravidel pomaha pfekonat cestou vykladu.

Rovnéz tak v zajmu pravni jistoty Gi¢astnikd najemnich vztaht, jeZ by mela
obecné (nejen) v obganskopravnich vztazich panovat, by stalo za Givahu pokusit
se cestou legislativniho procesu zpracovat a piijmout detailn€jsi pravni Gpravu
pfi soucasném odstranéni nejkiiklavejsich problematickych momentu. Zejména

to plati o pfipadech zmén pojatych do kapitoly o subjektovych zménach u

25 7uolime-li za kritérium klasifikace napf. predmet najmu, jeho subjekty nebo individualni ¢i
kolektivni obsazeni vztahu.
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najmu druzstevnich bytd mortis causa. Minimalné stejnou davku pozornosti by
si zaslouZila, dle nézoru autora této prace, naprosto nevyhovujici Gprava
dopadu subjektovych zmén u ndjmu bytu na podnajemni vztahy v sou¢asnosti
omezend na pouhy jeden paragraf. Trvani a zanik podnajemniho poméru
v souvislosti se subjektovou dynamikou poméru ndjemniho by mély byt
upraveny, pokud mozno, explicitné a jednozna¢né, aby byly kdyZ ne pfimo
eliminovany (bylo by utopii takto vpravu uvazovat) tak alespon

minimalizovany ¢asto protichidné pravni nazory na dot¢enou problematiku.
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Summary

This thesis focuses only on the change in the persons in the narrow sense.
which are caused, generally speaking, as a consequence of the motion of persons
in the legal relationships as an expression of the dynamics of the social
relationships.

As regards the legal theory, it would be better to speak of the changes in the
persons of the lease relationship than of the changes on the side of the persons of
the lease relationship. We shall keep to this terminology in the following text.

The legal persons create and represent a party to a legal relationship as one of
the mandatory elements thereof but they have no party themselves. The party does
not represent any structural element of the legal relationship either.

The term party to the legal relationship is a specific term used in the area of
the law of obligations, which, according to different circumstances, may be the
same with the term person or participant in an obligation relationship or it may
differ from them. There can appear one or more persons (participants) on each
side of the obligation relationship.

If even one of the persons representing one or the other party leaves the lease
relationship or possibly enters the existing lease relationship and the total number
of the persons does not decrease under two, such a legal event must be viewed as
a change in the persons.

Just these changes besides changes residing in the change (not the reduction
or the extension of the number) of one person (party, if there are more persons)
for another are the points of interest of the thesis. The thesis, taking into
consideration the frequency and the variability of the possibilities, concentrates in
detail almost exclusively on the changes arising on the lessee’s side, whereas
changes arising on the lessor’s (owner’s) side remain out of interest as well as the
changes which might occur in other cases of the lease than the lease of a flat.

Single chapters are devoted to the definition of the nature of the lease in
general and mainly the lease of a flat, the systematic division of the lease under
the Czech law and the position of the lease within the law of obligations,

including the particularities. The chapter briefly dealing with the changes in the
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obligation relationships in general is included for the better understanding of the
nature of the changes in the persons related to the lease.

The other chapters deal with the changes in the persons on the lessee’s side
related to the lease of a flat. This part is based on two pillars creating the gist of
the thesis.

The first pillar represents an extensive chapter taking look at all of these
changes, which may occur infer vivos starting from the individual lease of a flat
and then proceeding to the joint lease of a flat such as the joint lease of a flat and
the joint lease of a flat by spouses. Mainly this part comprises a relatively
complex range of variations of the changes in the persons which might be
encountered with in the lease area in the Czech Republic.

The second pillar is based on the interpretation of the changes in the persons
which occur in connection with the death of the lessee. It is principally the
devolution of the lease of a flat when the flat passes to the close relatives or other
persons permanently living together with the deceased or the heirs of the
membership share in the co-operative or the extension (not the devolution) of the
existing lease right to the selected persons.

As far as the lease relationship is regarded the last chapter provides for a
relatively concise but comprehensive overview of the changes in the persons in
other cases such as for instance the lease and the sublease of the non-residential
premises.

The primary target is to provide an exhaustive interpretation of all possible
changes in the persons which may occur mainly in connection with the lease of a
flat. Also the particularities of the lease of the co-operative flat are considered.

The thesis is not strictly confined to the interpretation of the changes in the
persons, but endeavours to take a comprehensive note of connected legal issues
inevitably accompanying these changes which arise as a side-product of the
changes, including their impact on the legal relationships of third persons. In
particular, the cases where the housing compensations are provided for the
persons whose right of lease has expired are mentioned as well as the impact of
the changes in the persons on the possible sublease relationships or on the

positions of the persons jointly using the flat with the lessee.
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