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I. UVOD

Najemni smlouva patii v nafem pravnim fadu k zakladnim typlm zdvazkovych
doslo v poslednich letech k ¢etnym zmé&ndm a vzhledem k tomu, Ze oblast bytl je
jednou z dynamicky se rozvijejicich oblast{ prava, 1ze otekavat zmény dalsi.

N4jemni smlouva je dillezitym institutem soukromého prava, jehoZ kofeny sahaji
aZ do doby starych Riman(. Z tohoto diivodu bych si v Gvodu své rigordzni prace
dovolila letmo zabrousit do historie, nebot’ moderni pravni Viprava ndjmu bytu a
ndjemni smlouvy viibec vychazi pravé z fimskopravnich tradic. Tyto tradice byly sice
po zméné politickych pomérd v padesatych letech minulého stoleti postupné
opoustény a v ryze soukromopravni upravé najmu zaCaly postupné pievlidat
vefejnopravni prvky s dominantni roli statu. Institut nijemni smlouvy z nafeho
pravniho fadu nakonec vymizel iplng, kdyZ byl nahrazen tzv. ,,0sobnim uZivanim
véci®. Nicméné rozsahlou novelou obéanského zdkoniku z roku 1991 byl do naseho
pravniho fa4du institut ndjemni smlouvy znovu navracen a nasledné byly pfijaty Cetné
novely tykajici se oblasti ndgjmu bytu. K posledni vyrazné novele doflo pHijetim
zakona &. 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani ndjemného z bytu. Pravé na
novinky, které tato novela piinesla, bych se ve své praci rada zamé&fila. Vzhledem
k tomu, Ze tato novela nabyla uginnosti pomérné nedavno (k 31.3.2006), lze jeji
pifinos hodnotit spife jen teoreticky a vyklad fady ustanoveni tak bude ponechén az
rozhodovaci praxi soudd pii feSeni konkrétnich p¥ipadd.

Cilem této mé prace je zmapovat soucasnou Upravu ndjmu bytu v deském
pravnim fadu, a to jak po strance teoretické, tak €asteéné i praktické. Také bych se
rada zaméfila na zmény, které pfinesla posledni vySe zminénd vyrazn&j$i novela
ob&anského zakoniku z roku 2006.

Svou préaci bych rozdélila do né&kolika ¢asti. V iavodu bych se struéné zminila o
historické Gprav€ ndjemni smlouvy a potom navazala obecné&jsi kapitolou o najemni
smlouvé obecné. Néjem bytu je sice upraven v obSanském zdkoniku samostatng,
oviem v pfipad€, Ze specidlni iiprava chybi, pouZiji se pravé tato obecnd ustanoveni o
ndjemni smlouvé. Zvla§ini ustanoveni o ndjmu bytu z t&chto obecnych ustanoveni
také vychézeji. V dal$i nejobsahlejsi ¢asti prace bych se jiZz zaméfila na to, co je
jadrem mé préce, tedy ndjem bytu.



Vedle vymezeni pojmu, co se bytem rozumi a pasaZi o ngjemni smlouvé a vzniku

najemniho vztahu vibec, & pravech a povinnostech smluvnich stran, bych se rdada
podrobn&ji zaméfila zejména na problematiku najemného a dale na zanik najemniho
vztahu, zejména na zinik ndjmu z dévodu vypovédi dané pronajimatelem najemci.
Obé tyto otizky doznaly podstatnych zmén piijetim zdkona & 107/2006 Sb., o
jednostranném zvySovanim ndjemného z bytu. Piijetim tohoto zdkona byl konedné
odstranén nékolik let trvajici protipravni stav, kdy neexistoval pravai pfedpis, ktery
by upravoval regulaci ndjemného. Dalsi podstatna zmé&na se tykd pravé vypovédi dané
pronajimatelem, konkrétng vypovédnich divodd, které jsou nyni rozdéleny do dvou
skupin. U prvni z nich je nadale tfeba pfivoleni soudu, u druhé z nich viak nikoli.
K této problematice se vdZe i pom&me bohata judikatura, ktera je i ptes tyto neddvné
zmeény stale aktualni a ktera dokresluje pom&mé struéné ustanoveni zdkona o zaniku
najmu bytu. Za zminku stoji také pasdZ o spoleéném ndjmu bytu a v neposledni fad&
bych se také rdda zminila o pfechodu najmu bytu. I tato ustanoveni doznala piijetim
vySe zminéné novely n&kterych pomémeé vyznamnych zmén. V zavéru bych potom

vé&novala stru¢nou kapitolu t€Z podnajmu bytu.



IL. HISTORICKY EXKURS

Difve neZ se zaénu zabyvat soudasnou pravni Gpravou n4jmu bytu, dovolila bych
si zabrousit letmo do dob minulych.

Pokud se ohlédneme za Upravou nijemni smlouvy do historie, potom musime
nutng zadit zminkou o Gpravé nijemni smlouvy ve starovikém Rim&. Rimsky pravni
f4d byl na svou dobu nebyvale vyspély a moderni pravo z ¥Himskoprévnich institutd
vychézi v mnoha pfipadech dodnes. Rimané oznagovali najemni smlouvu jako locatio
conductio rei a znaky této smlouvy se v podstat® shoduji sna$i dne¥ni Gpravou
ngjemni smlouvy. Touto smlouvou tedy jedna strana (locator) postupuje druhé strang
(conductor) do drzby individualng ur€enou v&c, aby ji druha strana po uréitou dobu
uZivala za sjednanou penéZitou nebo naturdlni odménu.

Po padu Rimské tise dolo k uréitému upadku pravni kultury, ktery trval
v postaté az do pocatku 19. stoleti, kdy byl vydan pro nadi zemi zasadni pravni
pfedpis, zédkon &. 946/1811, Rakousky obCansky zdkonik (ABGB). Tento rozsahly
a legislativné velmi zdafily pravni pfedpis je postaven na fimskopravnich tradicich.
Vroce 1918 byl recipovan i mnové wvzniklou Ceskoslovenskou republikou a
v Rakousku plati dodnes.

Néjemﬁi smlouva spoletné se smlouvou pachtovni zde byla upravena v hlavé
dvacété paté v ustanovenich §1090 a nésl. Tento zdkonik upravoval, jak jiZz uvedeno,
smlouvu ndjemni (,,Mietvertrag®) a smlouvu pachtovni (,,Pachtvertrag®) pod
souhrmnym oznadenim ,,Bestandvertrag®. O najemni smlouvu se jedna v piipadé, kdy
nékdo obdrzi do uZivani na urditou dobu nezuZivatelnou véc, kterou miize uZivat bez
dal3iho zpracovani. Naproti tomu u smlouvy pachtovni miZe byt véc uZivana pouze
pili a pfi¢inénim najemce. N4jemni smlouva mohla byt sjednina ohlednZ tychz
pfedmétl jako smlouva trhovd (, Kaufvertrag™). Pfi uren{ vySe ndjemného se
vychéazelo z trhové ceny, pokud se strany nedohodly jinak. Pfedm&tem najmu mohly
byt véci movité, nemovité i prava. Smlouva byla uzaviena vokamZiku, kdy se
smiluvni strany dohodly na podstatnych néleZitostech smlouvy, tedy na pfedmétu
najmu a cené.

Po vzniku samostatného Ceskoslovenska vroce 1918 byl recepéni normou
pfevzat i Rakousky ob&ansky zakonik. Co se pravni Gpravy ndjmu bytu ty&e, je pro ni

charakteristicka stale zesilujici socidlni ochrana. Dochazelo k diskriminaci



pronajimateld, kdyZ tito byli rozdé&leni do dvou skupin, z nichZ prvni zahmovala

pronajimatele, kterym stat branil ve volném uZivani jejich majetku, vypov&d' ndjemci
mohli dat jen ze zdkonem stanovenych divodi a musel ji schvélit soud, o zvySeni
najemného rozhodoval pfisludny afad atd., zatimco druhd skupina pronajimateli takto
omezena nebyla.

Znaény obrat v oblasti bytové politiky nastdva pak v obdobi po druhé svétové
valce. V roce 1948 byl pfijat zadkon &. 138/1948 Sb., o hospodaieni s byty, ktery
v podstaté byty vyjimd z oblasti soukromého prava a dominanini roli zde zaujima
pravo vefejné.

O dva roky pozdéji byl pfijat tzv. Stfedni oblansky zakonik, zdkon €.141/1950
Sb., ktery pfedstavoval zna&ny ustup zklasickych soukromoprdavnich tradic.
Ustanoveni §387 a nasl. tohoto zékona obsahovalo pouze ramcovou upravu najmu.
Chybéla zde zvl43tni ustanoveni o ndjmu bytu i 0 nijmu a podndjmu nebytovych
prostor, coZ umoZiovalo, aby dané oblasti byly nov& upraveny zvlastnimi zdkony
poplatnymi tehdejsi politické situaci.

Jen o nékolik let pozdéji byl tento tzv. Stfedni obdansky zdkonik nahrazen
novym ob&anskym zékonikem €. 40/1964 Sb., ktery je po Cetnych novelizacich platny
dodnes. Ob&ansky zdkonik z roku 1964 znaéné& omezil smluvni volnost a promitl do
svych ustanoveni 1 tehdej§i dominantni roli statu. V této souvislosti byl i najem
nahrazen institutem osobniho uZivani. Najemni smlouva zhstala zachovana pouze
v nepatrném rozsahu a v mizivém poétu piipadi. Jednalo se napiiklad o smlouvu
0 pfenechini bytu vrodinném domku (§390 a nésl.), ptenechani jiné mistnosti
v rodinném domku (§392 a nésl.), pfenechani ¢asti bytu (§394 a nasl.) & pfenechani
nemovitosti k dofasnému uZivani (§397 a nésl.). Tato Gprava vydrZela s minimalnimi
zménami az do roku 1991,

Zasadni prilom pfinesla aZ rozsihld novelizace obéanského zakoniku
8.509/1991 Sb., ktera se opét vratila k ¥{imskopravn{ terminologii a zavedla do na%eho

pravniho Fadu znovu pojem najemni smiouvy.



ITII. NAJEMNI SMLOUVA OBECNE

3.1. Pojem a pravni dprava

Acgkoli je pravni problematika oblasti ndjmu bytu pomérn& komplexné upravena
ve zvlaétnich ustanovenich ob¢anského zakoniku, konkrétné v §685 a nésl., dovolila
bych si na Uvod struéné shrnout pravni Gpravu nidjemni smlouvy obecné, nebot
v ptipadé, Ze chybi zvlaStni dprava najmu bytu, pouZiji se subsididrn& pravé tato
obecnd ustanoveni o najmu.

Najemni smlouva se fadi k zdkladnim institutim obligaéniho soukromého prava.
Pojem najemni smlouvy do na¥eho pravniho fddu znovu zavedla aZ velkd novelizace
obéanského zdkoniku zroku 1991. Pfedtim byl ndjem nahrazen tzv. osobnim
uZivanim véci.

Obecna tprava nijemni smlouvy je obsaZena v ob&anském zakoniku &.40/1964
Sb., konkrétné v 8. éasti, kterd upravuje pravo zavazkové, v ustanovenich § 663 az
684. Obcansky zakonik dale upravuje zvladtni pfipady ndjmu. Jednd se pravé o nijem
bytu (§685 az 716 0Z), dale o nijem obytnych mistnosti v zafizenich uréenych
k trvalému bydleni (§717 az 718 OZ), podnéjem bytu a jeho &asti (§719 OZ), ngjem
a podndjem nebytovych prostor (§720 OZ) a podnikatelsky najem véci movitych
(§721 az 723 OZ). Nijem je ale upraven i zvla$tnimi zédkony, které jsou ve vztahu
k obecné Gpravé najmu ustanovenimi specidlnimi. Jednd se zejména o zakon
€.116/1990 Sb., o ndgjmu a podndjmu nebytovych prostor. Zvlasini pfipady ngjmu
upravuje také obchodni zdkonik. Jedna se o ngjem podniku (§488b aZ 4881 ObchZ),
smlouvu o koupi najaté véci (§489 aZz 496 ObchZ) a smiouvu o najmu dopravniho
prostiedku (§630 az 637 ObchZ). Najemnich vztahi k phidé se tykaji ustanoveni
zékona £.229/1991 Sb., o pid&. Neékteré zvlastni aspekty ndjmu upravuje také zdkon
&.72/1991 Sb.,o vlastnictvi byti.

Obg&ansky zdkonik 'deﬁnuje najemni smlouvu v §663 jako pravni tkon, kterym
pronajimatel pfenechiavad za tplatu najemci véc, aby ji dodasné (ve sjednané dobg)
uzival nebo z ni bral i uZitky. Jedné se o pojmenovany pravni ukon, jehoZ pojmovymi

znaky jsou:

p¥enechani prava véc uzivat nebo z ni brat i uzitky,

b. véc. individualné uréena,



c. docasnost,

d. uplatnost.

Ad a.

Pienechani prava uZivani nebo brani uZitkl je 0éelem ndjmu. Nijemci se
v souladu se smlouvou poskytuje moZnost véc uzivat, typicky u ngjmu bytu nebo
nebytového prostoru, nebo brat z véci uZitky, napf. pfi ndjmu zemédélského pozemku.
Néijemci je tedy pfenechéna do uzivani vée, kterd je ve vlastnictvi n&koho jiného. Jak
uvadi v komentafi k ob¢anskému zdkoniku O. Jehlicka, z §663 OZ lze dovodit, Ze ke
vzniku najmu nestadi, Ze je z pfedmé&tu nidjmu moZné brat uzitky, ale pfedmét ndjmu

musi byt téZ zptisobily k uzivani. '

Ad b.

Piedmétem najmu je véc, jak je definovdna v §118 OZ. Podle teorie a praxe se
v&ci v pravnim smyslu rozumi ovladatelny hmotny pfedmét nebo ovladatelna pfirodni
sila (energie), které slouZi lidskym potfebam a maji uZitnou hodnotu. > NemtZe se
viak jednat o jakoukoli v&c, ale pouze o v&c individudln€ urlenou. Pokud by se
jednalo o véc uréenou druhové, nebyla by to nijemni smlouva, ale smlouva o piijéce.
Pfedmétem najmu miZe byt v&c movitd i nemovita, véc jako celek nebo jen jeji &ast.
Zpravidla jde o v&c nespotfebovatelnou. Vyjimedné miZe byt pfedmétem najmu i véc
spotfebovatelnd, pokud ucelem najmu neni spotieba a tato v&c nebude za doby trvani
nijmu spotfebovéna. UZivanim v&ci na zékladé¢ nijemni smlouvy dochazi vidy
k opotiebeni véci, s éimZ obfansky zakonik také pocita. Dle ust. §682 vraci ndjemce
po skondeni nijmu pronajatou véc ve smluveném stavu nebo ve stavu, v jakém ji
pfevzal, s pfihlédnutim k obvyklému opotiebeni. Zni¢enim vé&ci pak ndjemni smlouva

podle §680 zanika.

Ad e.
Dal§im pojmovym znakem najemni smlouvy je jeji doCasnost. To znamena, Ze

nijernni smlouva miZe byt sjedndna na dobu ur€itou nebo na dobu neurditou. Ve

V srov. Jehlicka, O., Svestka, J., Skdrové M. a kol. Qblansky zdkonik. Komentif. 9. vydani. Praha;
C.H.Beck, 2004, str. 1000
® srov. tamité, str, 397
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druhém piipadé je moZné ndjemni vztah skongit napf. vypov€zenim smlouvy nebo

dohodou. Uréita doba ndgjmu miZe byt stanovena uréitym asovym okamZikem nebo
jinak, napf. idelem, pro ktery se najem sjedndva nebo uritou udalosti. Najemni vziah

miZe byt také zrufen odstoupenim od smlouvy.

Add.

A konecné je zakladni ndleZitosti ndjemni smlouvy také Gplatnost. Ngjemce plati
za uZzivani v&ci pronajimateli najemné, jehoZ vysi strany zpravidla ur¢ily ve smlouve.
Pokud vy3e ndjemného sjedndna neni, potom plati ndjemce ndjemné obvyklé v dob&
uzavieni smlouvy s pfihlédnutim k hodnoté vé&ci a zplsobu jejiho uzivani. Ndjemné je
vétdinou smluveno v penézich. Zakon wv3ak nevyluCuje jiny zpusob uhrady
ndjemneého, napi. ve formé& naturalif. Podle okolnost{ mize spoéivat v jediném plnéni
nebo opakuyjicich se &astkach. Pokud nenf dohodnuto jinak, plati se ndjemné mési¢né
pozadu s vyjimkou nijemného za zemé&d&lské a lesni pozemky. V tomto piipadé se
najemné plati pllro&né pozadu, vidy k 1. dubnu a 1. ¥jnu. V ur€itych pfipadech maze
byt vy3e najemného regulovdna pravnim pfedpisem. Pokud by smlouva postradala
yednidni o ndjemném, nejednalo by se o najemni smlouvu, nybrz

o smlouvu o vypijéce, jejimz pojmovym znakem je pravé beziuplatnost.
3.2. Vznik najmu

Najem vznikd uzavienim ndjemni smlouvy. Zakon nestanovi formu ndjemni
smlouvy, z ¢ehoZ vyplyvd, Ze nijemni smlouva nemusi byt jen pisemna, ale mize byt
uzaviena i ustné nebo konkludentn&. Pisemnd forma je v3ak stanovena obligatorné
u najmu bytu, nebytového prostoru a u najemnich smluv upravenych obchodnim
zakonikem. Utastnici se musi shodnout alespoti na podstatnych ndaleZitostech.
Jednotlivé néleZitosti obsahu v8ak zakon v obecnych ustanovenich ¢ ndjemni smlouvé
nevymezuje, takZe obsah smlouvy zavisi na dohod¢ stran.

Najemni smlouva, jakoZto pravni ukon, musi byt vsouladu s obecnymi
ustanovenimi obCanského zdkoniku (§37 a nasl.) uzaviena svodné, vainég, urdité
a srozumitelné. Za splnéni téchto podminek je uzaviena v okamZiku, kdy se smluvni

strany shodnou na jejim obsahu.
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Najemni smlouva se uzavird na dobu urditou nebo neur¢itou. U ndjmu na dobu

urditou se pii splnéni zdkonnych podminek §676 odst.2 OZ miiZe najem konkludentné

obnovit na jeden rok, resp. na dobu krat3if neZ jeden rok (o tom viz nize).
3.3. Priva a povinnosti nijemce a promajimatele

Prava a povinnosti tvofici obsah ndjemniho vztahu jsou upraveny pfedevsim
oblanskym zékonikem. Kromé toho jsou tato prdva a povinnosti upraveny téZ
v pfisluinych néjemnich smlouvach, tzn., Ze vymezeni obsahu prav a povinnosti je
ponechdno Gastetné na vili najemce a pronajimatele. Préva a povinnosti obou
subjektd si navzdjem koresponduji, pravu najemce odpovida povinnost pronajimatele

a naopak.
3.3.1. Prdava a povinnosti tykajici se véci a jeji adrzby

Zakladnim pravem ndjemce je pravo, aby mu véc byla t4dné& odevzdana a aby
tuto véc mohl uZivat a brat z ni uzitky (§663, §665). S tim souvisi jedna z hlavnich
povinnosti pronajimatele, pfenechat pronajatou véc ve stavu zplsobilém smluvenému
uzivani, resp. uZivani obvyklému, pokud nebylo dohodnuto jinak, a udrZovat véc
v tomto stavu na své ndklady (§664). Toto ustanoveni v3ak nevyluduje moZnost
dohody mezi ndjemcem a pronajimatelem, podle niZ si ndjemce sam pied zapoletim
uzivéni v&c upravi, tedy uvede véc do stavu zplsobil¢cho ke smluvenému &
obvyklému uZivéni a s pronajimatelem se vyporada.

Naijemce zpravidla neni povinen pronajatou véc uZivat. Vyjimku v3ak upravuje
§665 odst.2, ktery fika, Ze pronajimatel je povinen vé€c uZivat v pfipadg, ze tak bylo
smluveno nebo e neuZivanim by byla véc znehodnocena vice ne# jejim uX{vanim,
Povinnost ndjemce uZivat v8c zavisi zejména na charaktern véci a na obsahu najemni
smlouvy. Najemce viak musi v&d&t o skutednosti, Ze neuzivanim se v&c znehodnoti,
a proto by tato povinnost mé&la byt stanovena piimo ve smlouvé.

K praviim pronajimatele patii téZ pravo Zadat na najemci pfistup k véci za
ugelem kontroly, zda najemce uziva véc Fadnym zpisobem (§665 odst.1). Tato
kontrola by méla zejména zamezit Skodam, které by mohly vzniknout vadnym

uzivanim véci. Jednotlivé detaily priib€hu a rozsahu kontroly by mély byt pfedmé&tem
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dohody obou stran. S tim souvisi téZ povinnost ndjemce petovat o to, aby na véci
nevznikla $koda. Toto ustanoveni je specifikaci §415 OZ, podle kter¢ho je kazdy
povinen polinat si tak, aby nedochazelo ke $koddm na zdravi, majetku, prirode¢
a zivotnim prostfedi. Pfi poruleni této prevencéni povinnosti nese ndjemce
odpovédnost za §kodu.

Nijemce ma viéi pronajimateli oznamovaci povinnost o potfebé oprav, kieré ma
provést pronajimatel (§668 odst.1). Tato povinnest slouzi kfadnému plnéni
povinnosti pronajimatele ndrZovat svym nakladem pronajatou véc ve stavu podle
smlouvy nebo ve stavu obvyklém. Pokud néjemce tuto svou povinnost porufi,
odpovida za Skodu tim zpiisobenou a ztracf naroky, které by mu jinak pfisluSely (napf.
na pfiméfenou slevu z nadjemného podle §674, na prominuti ndgjemného podle §673)
z toho divodu, Ze véc nemiiZe ¥adn& pro jeji vady uZivat. Tato oznamovaci povinnost
se vztahuje pouze na potfebu oprav véci a nikoli na b&Znou udrzbu véci, kterou je
pronajimatel povinen provadét sdm na zakiadé kontroly pronajaté véci.

Za delem provedeni opravy a udrzby véci je ndjemce povinen snalet omezeni
v uzivini této véci, je tedy povinen k soulinnosti s pronajimatelem (§669 odst.2).
Pronajatd v&c byva totiz Zasto v drZeni ndjemce a ten ji musi pronajimateli
zpfistupnit. Poruseni této povinnosti s sebou nese odpovédnost ndjemce za vzniklou
Skodu, piipadné moZnost pronajimatele odstoupit od smlouvy. Pronajimatel mizZe
provést opravu i bez pfedchoziho upozornéni nijemcem, pokud se o potfebé opravy
dozv&deél jinak.

K ochrané ndjemce v pfipadé liknavého ptistupu pronajimatele k obstarani oprav
slouZi ustanoveni §669, podle kterého mé nijemce narok na nahradu nakladli, které
vynaloZil na v&c p¥i opravé, ke které byl povinen pronajimatel a jestlize pronajimatel
tuto opravu bez zbytetného odkladu poté, co mu byla jeji potfeba oznamena,
neprovedl. TotéZ pravo mé i najemce, ktery provedl takovou opravu s pfedchozim
souhlasem pronajimatele. Ndjemce ma nérok na nédklady za opravu, které skutecné
vynaloZil. Do vynaloZenych nakladi si miiZe zapodist 1 hodnotu vlastni prace, pokud
se osobn& na oprav€ pronajaté véci podilel. Pokud by viak ndjemce sam zapocal
s opravou bez souhlasu pronajimatele, aniZ by o jeji nutnosti pronajimatele vibec
informoval nebo vyékal aktivity pronajimatele, ndrok na tdhradu nékladi by mu
nevznikl.

Pokud se tykd zmén na véci, ty muZe ndjemce provadét jen se souhlasem

pronajimatele (§667 odst.1). Na souhlas pronajimatele nejsou kladeny Zadné zvlastni
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pozadavky, takZe mlZe byt udélen i konkludentné, V tomto pHpadé by se ale mél

pronajimatel vyjadfit ke viem zmé&nim, aby pozdgji nedo$lo k nedorozuméni, zda

souhlas byl udélen &i nikoli. Souhlas pronajimatele by m&l byt dan pfedem, tedy pied
zapofetim zm&n na véci. Tento nedostatek lze viak zhojit dodatednym souhlasem
pronajimatele s provedenou zmé&nou. K provedeni urditych zmén je tieba vyZadat si
i souhlas pfisludnych orgdnfl, napf. stavebniho ufadu, katastrilniho ufadu. Tyto
souhlasy musi byt vyZadany vidy pfedem. Od udgleni souhlasu se zménou se pak
odviji i ndrok na ndhradu ndkladt vynaloZenych nijemcem. Ten miZe poZadovat
thradu nakladd spojenych se zmé&nou na vé&ci pouze v ptipadé, Ze se ktomu
pronajimatel zavazal. Neni- li dohodnuto jinak, miZe nidjemce ndhradu téchto nakladfi
poZadovat aZz po ukoneni najmu a ndjemce si od vynaloZené &astky musi odedist
znehodnoceni zmén, k nimz doslo v dasledku jejich uvZivani. V pfipadé, Ze se
pronajimatel k uhrad€ nakladt spojenych se zménou na véci nezavazal, ale ke zméné
udélil souhlas, miZe po ném nijemce po skonCeni najmu poZadovat Ohradu
protihodnoty toho, o co se zvy$ila hodnota véci.

JestliZze v3ak pronajimatel souhlas se zménou na veéci neudélil, je najemce
povinen uvést véc do plivodniho stavu (srov. §667 odst.2). Tato povinnost v podstaté
odpovida povinnosti §682 vratit pronajatou véc ve stavu odpovidajicim smluvenému
uzivani, ptip. ve stavu, ve kterém ndjemce v&c pievzal s pfihlédnutim k obvyklému
opotfebeni. Najemce musi v&c uvést do pdvodniho stavu bez ohledu na sloZitost i vy3i
vynaloZenych nakladi, MiZe si viak odnést véci, které Ize od této véci odd&lit. Zakon
&% umoziiuje pronajimateli odstoupit od smlouvy, a to v pfipadé hrozby vzniku
znaéné kody v disledku provadéni zmén bez souhlasu pronajimatele.

Dle ustanoveni §666 mA najemce prdvo dat pronajatou v€c¢ do podndjmu

(o tom viz nize).
3.3.2. Prdvo na nahradu $kody a odstoupeni od smlouvy

O n&kterych téchto pravech byla jiZ &asteéné zminka vy3e, ale pfeci jen bych si
jesté dovolila malé shrnuti.

Podle §683 vznika pronajimateli ndrok na néhradu Skody v piipadé, Ze doslo
k poskozeni nebo nadmérnému opotfebeni pronajaté véci v dasledku jejiho zneuZiti.
ZneuZiti véci je definovano v koment4fi M. Holuba jako ,kaZdé uZivéni véci, které se

ptiti uZivani fadnémuy, tj. bud dohodnﬁtému zplisobu uZivan{ nebo, nebyl-li dohodnut,
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zpusobu uzivani obvyklému.* ? Za tuto 3kodu odpovida najemce, a to i v piipads, Ze
§kodu zplsobily osoby, kterym umoznil k pronajaté véci piistup. Jedna se tedy
o odpové&dnost objektivni, ale ndjemce neodpovidad za ndhodu. Pronajimatel se miiZe
doméhat ndhrady $kody pouze v prekluzivni lhité€ §esti mesicll.

Pronajimateli vznika téZ narok na nihradu $kody, kterd byla zplsobena tim, Ze
najemce bez zbyteéného odkladu neozndmil pronajimateli potfeby oprav, které md
pronajimatel provést (§668 odst.1). PoruSeni povinnosti poskytnout potfebnou
soutinnost miZe byt dokonce sankcionovidno moZnosti odstoupeni od smlouvy ze
strany pronajimatele, pokud jsou splnény podminky §679 odst.3. Podle tohoto
ustanoveni miZe pronajimatel odstoupit od smlouvy, pokud ndjemce uziva véc pies

pisemnou vystrahu nebo jestlize uZivani véci trpi takovym zplusobem, Ze

pronajimateli vzniké $koda nebo hrozi zna¢na $koda. JiZ zmifiovana pisemna vystraha

musi obsahovat upozornéni na disledky chovéani najemce. U tohoto ustanoveni vzniki
spornéd vykladova otazka, zda miZe byt pouZito i v piipadé nigjmu bytu. MlZeme se
setkat se dvéma nézory. Tim prvnim je nazor, Ze toto ustanoveni nelze aplikovat
v pHipadé ndjmu bytu, protoZe zvladtni ustanoveni u ndjmu bytd upravuji zékonné
vypovédni diivody, tedy instituty, které jsou odliiné od obecné tupravy. Zastanci
druhého nazoru vychédzi ztoho, Ze se jednd o obecné ustanoveni, které se vztahuje i
na pridva a povinnosti zndjmu bytu, a Ze tedy institut vypovédi zndjmu bytu
z divodd, které jsou taxativn€ stanoveny v zédkon&, nebrani aplikaci obecného
ustanoveni o odstoupeni od smlouvy. Komentadf O. Jehlicky a kol. se pfiklani
k druhému nézoru a nezbyva neZ souhlasit, nebot’ dle mého nazoru v pi{pad®
nemoznosti aplikace ustanoveni o odstoupeni od smlouvy by dochazelo ke znatnému
omezovani prav pronajimatele. ¢

Pronajimatel miZe odstoupit od smlouvy i v piipad€, kdy mu ndjemce nezaplatil
splatné ndjemné, a¢ k tomu byl upomenut, a to do splatnosti daliiho najemného, piip.
do doby t¥i m&sicl, pokud tato doba byla krat3i neZ t¥i mésice. Toto pravo mu nalezi

i tehdy, pokud na zédkladé pravomocného rozhodnuti pfisluiného organu je tieba

3 cit. Holub, M. a kol, Ob¥ansky zakonik. Komenta¥. 2. svazek. 2. vydani. Praha: Linde Praha, 2003, str.
1029

b srov. Jehlicka, O., Svestka, J, Skdrové M. a kol. ObZansky zékonik. Komentat. 9. vydéni. Praha:
C.H.Beck, 2004, str. 1013
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pronajatou véc vyklidit (§679 odst.3). Nutno zdfiraznit, Ze ioto ustanoveni se

nevztahuje na byty a nebytové prostory.

Jak jiZz bylo zminéno vy$e, dle §667 odst. 2 ndleZi pronajimateli pravo odstoupit
od smlouvy, jestlize mu hrozi v disledku provadénych zmén na véci znaéna Skoda.
Nejde tedy o jakoukoli 8kodu, kterd vznikd pii provadéni zmén na véci, ale pouze o
§kodu, ktera vznika v disledku t&chto zmén. Je zde uZito terminu znaénd Skoda, ktery
viak v zédkong definovan neni, takZe bude nutné pouZit analogie v souvislosti s jinymi
pravnimi predpisy. Opét se zde nabizi otdzka, zda je toto ustanoveni moZné aplikovat
i na ndjem bytu. JelikoZ viak zvlaitni ustanoveni u najmu bytu tuto otdzku specidlné
neupravuji, miZzeme dovodit, Ze i u ndjmu bytu pronajimateli takové pravo naleZi.

Koneéné nelze nezminit priavo pronajimatele odstoupit od smlouvy v pfipadé,
kdy ndjemce did véc do podnigmu vrozporu se smlouvou (§666 odst.2). Toto
pronajimatelovo pravo miZe vzniknout bud samotnym pronajmutim véci, jestlize
bylo smluvng vylouteno, nebo pfenechdanim vé&ci do podndjmu v rozporu se
smlouvou. U najmu bytu nebo nebytového prostoru je jeho podndjem v rozporu se
smlouvou divodem k vypovédi ndjemni smlouvy.

Naproti tomu ndjemce ma pravo odstoupit od smlouvy, jestliZe mu byla
pronajatd véc pfeddna ve stavu nezpisobilém ke smluvenému nebo obvyklému
uZivani nebo stane-li se k tomuto uZividni nezplsobilou pozdé&ji, aniZ by ndjemce
porusil svou povinnost a dédle v pfipadé, kdy se stane neupotfebitelnou nebo bude
odniata takova ¢ést v&ci, Ze by tim byl zmafen U€el smlouvy (§679 odst.1).

Jsou-li pfedmé&tem ndjmu mistnosti, které jsou uréeny k obyvani nebo k tomu,
aby se v nich zdrZovali lidé, a tyto mistnosti jsou zdravotné zavadné, ma nijemce
pravo odstoupit od smlouvy, i kdyZ o této skuteCnosti v dob€ uzavieni smlouvy védél
(§679 odst.2). Témito mistnostmi jsou nejen byty a obytné mistnosti, ale napi.
i nebytové prostory, které slouZi k provozovéani obchodu a sluzeb, pokud spliuji
podminku, Ze se v nich zdrZuji lidé.

Najemci sv&déi téZ pravo odstoupit od smlouvy v pfipadé, kdy tfeti osoba
uplatfiuje k pronajaté véci prava, kterd jsou neslucitelna s pravy nijemce, a pokud
pronajimatel neudinil potfebnd opatfeni kochrané prév najemce (§684).
Nesluditelnymi pravy budou prava, kterd brani uZivani v&ci a brani uZitkd, tedy
zejména pravo vlastnické a prava odpovidajici v€enym bfementm. Najemce neni
opravnén odstoupit od smlouvy ihned, ale musi se nejprve dovoldvat ochrany

u pronajimatele a teprve po marném uplynuti pfiméfené lhuty k odstranéni té€chto
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nedostatkll miiZe tohoto svého prava vyuzit. Tato pfim&fena Ihita zadind bézet

v okamZiku, kdy se pronajimatel o uplatnéni prav dozvi.

3.3.3. Pravo na ndjemné a zajifténi tohoto prava

Pojmovym znakem ndjemni smiouvy je uplatnost, &¢im¥Z se také tato smiouva 1i§i
od smlouvy o vypdjcee. Proto také k zédkladnim pravim pronajimatele naleZi pravo na
fadné a v¢asn€ placeni najemného ze strany najemce. Vyse ndjiemného by méla byt
podstatnou naleZitosti smlouvy, a proto by se na ni mély strany dohodnout. Zékon
v3ak pamatuje i na piipady, kdy tak strany neudini. V tomto pfipadé je dle zn&ni §671
odst.1 najemce povinen platit ndjemné obvyklé v dob& uzavieni smlouvy, pfiemZ je
nutné pfihlédnout k hodnoté pronajaté vé&ci a zplisobu jejiho uZivani. Odli¥na uprava
viak plati pro najem a podndjem nebytovych prostor. Dle §3 zakona &. 116/1990 Sb.,
o najmu a podngymu nebytovych prostor, musi ndjemni smlouva pod sankci
neplatnosti obsahovat mimo jiné i ujednani a o vysi ndjemného.

Sjednané najemné je moZné zménit pouze dohodou stran. Jednostrannd zména
by byla moZnd pouze v ptipadg, e tak stanovi zvl&$tni zékon nebo pokud se na tom
strany dohodly. Vy§e ndjemného je v z&sad€ ponechdna na vili stran. Neméla by vak
byt sjedndna v rozporu s ustanovenim §3 OZ, tedy v rozporu s dobrymi mravy. To se
tyka nejen nepfiméfené vysokého ndjemného, ale i ndjemného nepfiméfens nizkeho,
které by diskriminovalo pronajimatele.

V piipadé nigjemnich smluv na dobu neurcitou &i deld{ dobu uritou je b&Znou
praxi, ¥e Gdastnici do najemni smlouvy zahrnou i tzv. infladni doloZku, které chrani
pronajimatele pted dopady inflace.

Smiluvni volnost miZe byt omezena pravnim pfedpisem. Takovym pfedpisem je
zejména zékon &. 526/1990 Sb., o cendch, ktery reguluje mimo jiné vy3i ndjemného
1 najmu bytl.

Najemné musi byt placeno nejen fadng, ale i vias. Zde zakon opét dava
subjektiim smluvn{ autonomii a piipoudti, aby splatnost ndjemného byla dohodnuta ve
smlouvé. Pokud tak strany neudini, lze postupovat podle §671 odst.2 a platit najemné
masién& pozadu. Toto ustanoveni se tykd véci movitych i nemovitych s vyjimkou
najemného ze zem&délskych nebo lesnich pozemki, kdy se najemné plati pllro¢ng

pozadu, a to k 1.dubnu a 1. ¥jnu, coZ je déno uréitou zvlastni povahou tohoto nijmu.
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Neni vsak vylougeno, Ze si strany sjednaji napf. jednordzovou platbu najemného
pfedem.

Odchylnd Uprava plati pro ndjem a podndjem nebytovych prostor, kdy se
najemné, pokud neni dohodnuto jinak, plati v mé&sidnich splatkach predem.

Néjemné je hrazeno zpravidla v penézich. Zakon viak nevyluduje, aby se strany
dohodly na plnéni nepenéZitém.

Zakon poskytuje pronajimateli nemovitosti ochranu pro p¥ipady, kdy by se
najemce dostal do prodleni s placenim nijemného a obsahuje ustanoveni o dvou
vE€cnych pravech k véci cizi. Prvnim je tzv. zdkonné zastavni pravo upravené v §672.
Toto zastavni pravo se vztahuje na movité véci, které jsou na pronajaté véci
a patii ndjemci nebo osobam, které s nim Ziji ve spoleéné domacnosti, s vyjimkoun
véci vyloucenych z vykonu rozhodnuti. Vzhledem k akcesorit® zdstavniho prava je
predpokladem jeho vzniku existence ndjemniho vztahu, jehoZ pfedmétem je
nemovitost. Dal$l podminkou je existence v&ci, které mohou byt pfedmétem
zastavniho prava. Vylougeny jsou jak vy¥e uvedeno vé&ci vyloufené z vvkonu
rozhodnuti, kterymi jsou podle ustanoveni §322 o.s.f. napt. bé€Zné odévni soulasti,
obvyklé vybaveni domacnosti, snubni prsten, zdravotnické potfeby atp. Toto zastavni
pravo se vztahuje pouze na movité véci patfici nijemci nebo osobam Zijicim
s ndjemcem ve spoleéné domacnosti, pfi€emzZ je nerozhodné, jedna-li se o osoby
blizké, &i nikoli. Naopak sem nespadaji véci, které patfi napf. hostim ¢&i
podnajemnikiim. Zastavni pravo vznikd na vécech, které jsou na nemovitosti jiZ
umistény, okamZikem vzniku najemniho vztahu. U vé&ci, které jsou vneseny pozdéji,
aZ timto vnesenim.

Zastavni pravo k movitym vécem zaji¥fuje pouze pohleddvky ndjemného, a to
najemného jiZ splatného, v&etn& jeho piisludenstvi, kterym jsou droky z prodleni,
poplatek zprodleni & ndklady spojené s uplatnénim a vymaéhdnim pohledavky.
Naopak zéstavnim pravem nelze zajistit napf. pohledédvky vzniklé z titulu nahrady
$kody nebo naroky na tihradu plnéni ;50 skytovanych spolu s ndgjmem.

Z4stavn{ pravo zanikne, pokud jsou v&ci odstranény dfive, neZ byly sepsany
soudnim vykonavatelem, ledaZe by byly odstranény na ufedni pfikaz a pronajimatel
by ohlésil sv4 préva u soudu do osmi dnt po vykonu (§672 odst.2). Zde stanovend
osmidenni lhita je lhitou prekluzivni, takZe jejim marnym uplynutim zastavni pravo

zanikne.
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Vedle prava zéstavniho upravuje zakon té2 prévo zadrzovaci. V ptipads, 7e se
ndjemce stéhuje nebo dochdzi k odstrafiovéni véci a nijemné neni zaplaceno nebo
zajisténo, je pronajimatel oprdvnén véci sam zadriet. Aby se zabréanilo zneuZivani
tohoto ustanoveni, je zde opét stanovena osmidenni lhita k provedeni soudniho
soupisu, jinak je pronajimatel povinen v&c vydat. Nutno je§té poznamenat, ¥e zadr¥{-li
pronajimatel tyto véci, &ini tak na viastni nebezpeéi a odpovida tedy i za kodu, ktera
na takto zadrZenych vécech miZe vzniknout.

Zakon upravuje téZ vyjimky z povinnosti platit nsjemné. Dle ustanoveni §673
neni najemce povinen platit ndjemné, pokud pro vady, které nezpiisobil, nemize véc
uZivat zplisobem dohodnutym nebo zplisobem pfiméfenym povaze a uréeni vé&ci,
pokud zpisob uZivani dohodnut nebyl. Zakladnim pfedpokladem prominuti
najemného je tedy skute€nost, Ze ndjemce nemiiZe pronajatou véc pro jeji vady vibec
uzivat a Ze nijemce tyto vady nezplsobil. Pojem ,nezplisobil® je $ir8i neZ pojem
Hhnezavinil®. Nijemce je tedy povinen platit nijemné nejen v piipadé, kdyZ vady
zavinil, ale téz v piipadé€, kdy vady vznikly jinak, av§ak najemce za n€ odpovida na
zakladé objektivni odpovédnosti. Co se tyde zemédélskych a lesnich pozemkd, tak
nijemce neni povinen platit ndgjemné, nemohl-1i docilit za vy$e uvedenych podminek
#4dny vynos. V tomto p¥ipad& neni rozhodujici, zda nédjemce mohl pfedmét ndjmu
uZivat, ale rozhodujici je, Ze bez svého pfi¢inéni nemohl dosahnout Zadného vynosu.
Tuto skute&nost je nutné posuzovat objektivné, tzn. Ze najemce musi ucinit vie, co po
ném lze spravedlivé poZadovat, aby dosah! alespoi n&jakého vynosu.

Ze stejngch divodd, z jakych je moZno zprostit se povinnosti platit ndjemné, ma
ndjemce nérok na slevu zngjemného, pokud miZe pronajatou vEc uZivat jen
v omezeném rozsahu (§674). U zem&dé&lskych a lesnich pozemkil mé najemce narok
na slevu, jestlize uZitky z v&ci klesly pod polovinu b&Zného vynosu. Pojem ,béZny
vynos“ zakonem definovan neni, takZe v pfipadé sporu, bude nutné vyZadat si
znalecky posudek k zodpovézeni této otdzky. Pronajimatel je ze zékona povinen
zapodist si naklady, které usetfil tim, Ze ndjemce nemohl véc uZivat v plném rozsahu.

Zakon stanovi té2 lhitu, ve které je moZné ndrok na slevu uplatnit (§675). Toto
pravo musi byt uplatnéno u pronajimatele bez zbytetného odkladu, jedna se tedy
o Ihitu potadkovou. Zplisob uplatnni je ponechdn na vili ndjemce. Lze v3ak
doporugit formu pisemnou, nebot v ptipadé sporu lezi dikazni bfemeno pravé na
strané najemce. Pravo na uplatnéni slevy zanika, pokud neniluplaméno do Sesti

mé&sich ode dne, kdy doslo ke skutetnostem toto pravo zakladajicim. Tato Ihita je
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tedy lhiitou propadnou. Od okamzZiku uplatn®ni prava zadind zéroven b&zet trileta

proml¢eci lhita, ve které se ndjemce miZe doméhat ochrany u soudu, pokud

pronajimatel ndjemcovo pravo neakceptoval.
3.4. Podnijem

Ustanoveni §666 OZ stanovi obecnou tipravu podndjmu, podle které je ndjemce
opravnén dat pronajatou véc do podndjmu, pokud neni ve smlouvé stanoveno néco
jiného (§666 odst.1). Obsah podnijemni smlouvy je vidy omezen ujedninimi
smlouvy najemni, protoZe s¢ jednd o wvztah akcesoricky k hlavnimu vztahu
najemnimu. Mezi pronajimatelem a najemcem nevznika 24dny vztah, takZe za splnéni
viech povinnosti odpovida pronajimateli najemce. V duchu zasady ,nikdo nemiiZe
pfevést na druhého vice prav, neZ sam ma“ nemiZe podndjemci z podndjemni
smlouvy vzniknout vice prav, neZ ma nijemce. Pfi zéniku nijemniho vztahu zanika
téZ vztah podnijemni. Podndjem je Uplatnym pravnim vztahem, takZe podnajemce je
povinen hradit najemci podngjemné.

V nijemni smlouvé miZe byt vylou€ena moznost véc podnajmout nebo mize byt
vézana na urdité podminky. Pokud ale smlouva neobsahuje Zadné omezeni, vznika
najemci pravo podnajmout véc pfimo ze zdkona. Na tomto mistg je v8ak nutno zminit
odli¥nou 1pravu, ktera plati pro néjem bytu. Podle §719 lze pronajaty byt nebo jeho
gast pfenechat do podnajmu jen s pisemnym souhlasem pronajimatele. TotéZ plati pro
najem nebytovych prostor (§6 zékona €. 116/1990 Sb.).

Pokud d4 najemce v&c do podndjmu vrozporu se smlouvou, potom ma
pronajimatel privo od smiouvy odstoupit (§666 odst.2). U ndjmu bytu nebo

nebytového prostoru je tu pak diivod pro vypovézeni najemni smlouvy.
3.5. Skonéeni naijmu

Obéansky zakonik upravuje nékolik zplsobil zaniku najmu, pfiCemZ je nutng
pfihliZet k tomu, zda se jedn4 o ndjemni vztah uzavieny na dobu uréitou ¢&i neurcitou.

Néjem zaniké dohodou stran (§676, §677), uplynutim doby, na kterou byl sjednan
(§676), vypovédi (§677), odstoupenim od smlouvy &i zni¢enim pronajaté véci (§680).
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3.5.1. Dohoda stran

V souladu se zdsadou smluvni volnosti je dohoda stran piednostnim zplsobem,
jak ukonéit ndjemni pomér, a to najemni pomé&r sjednany na dobu urfitou
i neurtitou. Pro tuto dohodu neni stanovena Zadnd forma, av§ak pokud se uCastnici
ndgjemni smlouvy dohodli, Ze tate smlouva miZe byt zmé&néna nebo zruiena pouze
pisemné, pak musi byt tato forma pod sankci neplatnosti zachovana. U nijemnich
smluv, u kterych je zakonem obligatorné stanovena pisemna forma, jako u ndjmu byti

a nebytovych prostor, musi byt i dohoda, kterd najemni poméer rusi, pisemnad.
3.5.2. Uplynuti doby

Dle ustanoveni §676 odst.1 zanik4 nidjem uplynutim doby, na kterou byl sjednén,
pokud se pronajimatel s ndjemcem nedohodnou jinak. Doba néjmu miZe byt
vymezena urditym konkrétnim datem nebo poétem dnfli, mésict &i let, ale také urlitou
&asovou etapou, & urditou udalosti, ktera nastane v budoucnu, napf. po dobu studia,
na doZiti atd, N&které specidlni Gpravy umoZiiuji i skonleni najemniho vztahu, ktery
byl uzavien na dobu uréitou, vypovédi, napf. ndjem bytl, nijem nebytovych prostor.
Jinak ale obecné plati, Ze vypovéd je divodem ziniku u smiuv sjednanych na dobu
neurgitou.

Zékon ale nevyluduje moZnost konkludentniho obnoveni ndjemniho vztahu na
dobu uréitou (§676 odst.2). Podminkou je, Ze pronajimatel nepoda u soudu Zalobu na
vydani v&ci nebo na vyklizeni nemovitosti, a to ve lhtt&¢ 30 dnG. Jednd se
o reivindikadni Zalobu, tedy o Zalobu na vydani véci u v&ci movitych a Zalobu na
vyklizeni u nemovitosti. Pfi spln&ni této podminky dochazi k obnoveni najemniho
vztahu za pivodnich podminek, a to na dobu I roku u ngjmu, ktery byl phvodné
sjednan na dobu del¥i neZ 1 rok. Najem sjednany na dobu krat$i neZ 1 rok se obnovuje
na tuto krat§i dobu. K obnoveni ndjemniho vztabu timto zplhsobem muZe dochazet
i opakované, zédlezi jen na vili ndjemce, ktery musi véc dale uZivat i po skonceni
najmu a na vili pronajimatele, ktery musi strpét dal¥f uZivani véci. Dfivéjsi uprava
v obéanském zdkoniku nevyluSovala pouZiti ustanoven{ o prodlouZeni nijmu na
nijem bytu. Jinak je tomu od p¥ijeti posledni novely ob&anského zédkontku, kdy §676
odst. 2 vyslovng zakazuje pouZiti ustanoveni o prodlouZeni ndjmu na ndjem bytu. Dle

soudni judikatury nelze toto ustanoveni aplikovat ani na najem nebytovych prostor.
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3.5.3. Vypovéd

Vypovéd je jednostrannym pravnim ukonem, kterym se konéi zejména najemmni
vztahy uzaviené na dobu neuréitou. Délku vypovédni lhity si mohou strany
dohodnout ve smlouvd. Pro piipad, Ze tak neuéini, upravuje zdkon podpiirneé délku
vypovédni Ihiity. Podle §677 odst. 2 &ini vypovédni lhiita u ndgjmu vé&ci movitych 1
mésic, u nidjmu nemovitosti pak 3 mésice, s vyjimkou pozemki, které patii do
zemédélského a pidniho fondu, kde je vypovédni lhita roéni, vZdy k1.10.
kalendafniho roku. Vypovédn{ doba béZi ode dne dorudeni vypovedi druhé smluvni
strané.

Vypovéd neni vazana na zadny konkrétni vypovédni davod, pokud si tak strany
nedohodly ve smlouvé. VypovEdni divedy jsou viak vymezeny v n&kterych
specidlnich Gpravach, typicky u ndjmu bytu a nebytovych prostor. Stejné€ tak forma
vypovédi je ponechdna na vuli stran opét s vyjimkou t&ch pfipadd, kdy specidlni
zdkon vyZaduje obligatorné pisemnou formu nebo se na ni dohodly strany.

Vypovéd se musi tykat celého pfedmétu ndjmu, nebot’ se ji ndjemni pomér rusi

a nikoli méni.
3.5.4. Odstoupeni od smlouvy

O odstoupeni od smlouvy byla jiz fe¢ wvpasdzi vénované pravim
a povinnostem stran. JelikoZ se jednd o jeden ze zplsobii skonfeni ndjmu, strucné
bych se jedté k této problematice vratila. Strany si mohou dohodnout divody
odstoupeni od smlouvy pfime v ngjemni smlouvé€. Kromé toho jsou divody
odstoupeni zakotveny téZ v zakon&. Odstoupeni od smlouvy je stejn€ jako vypovéd
jednostrannym pravnim udkonem, kterym se v3ak pravni vztah rufi od samého
potéatku, tedy ex tunc. Prava odstoupit od smlouvy se nemlZe vzdat ndjemce ani
pronajimatel. Jednd se o prévo, které vznikne teprve v budoucnu, takZe by takovy

préavni ikon byl od samého pocatku neplatny.
Néjemce je opravnén odstoupit od smlouvy:

a) pokud byla v&c pfeddna ve stavu nezpisobilém ke smluvenému nebo obvyklému
uzivani (§679 odst.1);
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b) pokud se stala pozd&ji nezplsobilou ke smluvenému nebo obvyklému uZivéani,

aniz by najemce porusil svou povinnost (§679 odst.1);

c) pokud se stane neupotiebitelnou nebo bude odiiata takova &ast véci, Ze by tim
byl zmaten el smlouvy (§679 odst.1);

d) pokud mistnosti, které byly pronajaty k obyvdni nebo k tomu, aby se vnich
zdrZovali 1idé, jsou zdravi zavadné (§679 odst.2);

e) pokud tfeti osoba uplatiiuje k véci prava, ktera jsou neslucitelna s pravy ndjemce

a pronajimatel v pfimétené thiité neulinil opatfeni k napravé (§684).

Pronajimateli ndleZi pravo odstoupit od smlouvy v téchto pfipadech:

a) pokud da najemce v&c do podndjmu v rozporu se smlouvou (§666 odst.2);

b) pokud mu v ddsledku zmén, které provadi ndjemce na véci bez jeho souhlasu,
hrozi znaéna skoda (§667 odst.2);

¢} pokud néjemce pies pisemnou vystrahu uZivd pronajatou véc nebo pokud
uzivani véci trpi takovym zplsobem, Ze pronajimateli vznika $koda nebo mu hrozi
znacna $koda;

d) pokud ndjemce, aékoli byl upomenut, nezaplatil splatné najemné do splatnosti
daldiho ndjemného, a je- li tato doba krat§i, neZ t¥i mésice, do ti mésich, nebo jestlize
na zakladé pravomocného rozhodnuti pfislu§ného organu je tieba pronajatou véc

vyklidit (toto ustanoveni se netykd ndjmu bytu a nebytového prostoru) (§679 odst.3).

3.5.5. Zniceni pronajaté véci

Néjemni vztah zanik4 i v disledku pravni udalosti, kterou je znieni v&ci (§680
odst.1). NezileZi na tom z jakého divodu nebo &i vinou byla v&c znifena. Pokud se
véc stane pouze nezpusobilou ke smluvenému, resp. obvyklému uZivini, ndjem

nezanikd, ale najemci vznika pravo odstoupit od smlouvy.

Nutno je$té poznamenat, Ze v pfipad®¢ zmény vlastnictvi k pronajaté véci
k zdniku ndymu nedochizi, ale nabyvatel vstupuje do pravniho postaveni

pronajimatele a néjemci vznikd okamZikem, kdy je mu tato zména oznamena

vvvvvv

odst.2). Jedné se tedy o zvlastni pfipad pravniho nastupnictvi, kdy nabyvatel véci ze
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zékona vstupuje do prdv a povinnosti pronajimatele, vstupuje tedy do puvodniho
nédjemniho vztahu, jehoZ podminky zlstavaji zachovany. Nepiechazeii na néj viak bez
vyjimky v8echna prava a povinnosti, coZ je dano jejich povahou. Jako pfikiad prav,
ktera nepfechazeji, miiZeme uvést pen&Zité pohleddvky a dluhy pronajimatele, které
vznikly za trvani pivodniho najemniho vztahu, napi. pohledavky na splainé nijemné.

Co se tyée moZnosti vypovédét smlouvu z ditvodu zmény vlastnictvi k pronajaté
véci, rozliduje zakon, zda pfedmé&tem nidjmu je véc movitd ¢i nemovitd. V prvnim
ptipadé miZe smlouvu vypovédét jak nadjemce tak nabyvatel véci. U nemovitosti je
opravnén tak uéinit pouze nédjemce, a to i v pfipadé, Ze ndjemni smlouva byla
uzaviena na dobu urditou. Vypovéd musi byt dana v nejbliz8im vypoveédnim obdobi,
pokud je toto obdobi stanoveno zakonem nebo smlouvou (§680 odst.3).

Jak jiz byla zminka vySe, po skonfeni nijmu je ndjemce povinen vratit
pronajatou véc ve stavu, ktery odpovida sjednanému zplisobu uzivani, resp. ve stavu,

v jakém véc pfevzal, s ptihlédnutim k obvyklému opotfebeni (§ 682).
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IV. NAJEM BYTU

4.1. Pravni aprava

A nyni jiz k samotné Upravé ndjmu bytu. Najem bytu je upraven zejména v osmé
¢asti, sedmé hlavé, ¢tvrtém oddilu ob&anského zakoniku ,,Zv]1astni ustanoveni o najmu
bytu® (§685- 716). Jak jsem jiz vy3e uvedla, jedna se o pomérné komplexni Opravu,
kterd navazuje na obecnd ustanoveni o najemni smlouvé, ke kterym je ve vztahu
speciality, nicméné nevyluduje jejich subsidiami aplikaci.

Dal$im ddlezitym pfedpisem je zdkon & 107/2006 Sb., o jednostranném
zvySovani ndjemného z bytu a o zméné& zékona €. 40/1964 Sb., obCansky zakonik, ve
znéni pozdé&jdich pfedpist. Tento zdkon nabyl Géinnosti 31. bfezna 2006 a kromé& nové
upravy nijemného dosti vyrazn&€ novelizoval ustanoveni obcanského zdkoniku
tykajici se ndgjmu bytu. Tato novela pfinesla vyrazné zmény zejména co se tyle
sjednavani podminek ndjemni smlouvy, prava pronajfmatele pozadovat, aby pfi
sjedndvani ndjemni smlouvy sloZil ndjemce pen&Zni prostfedky pro zajisténi svych
budoucich zdvazkid, uklada nijemci povinnost hlédsit pronajimateli zmény v poétu
osob, které snim bydli v byté¢ a dédle pfinesl zasadni zmény tykajici se vypovédi
z ndjmu bytu. Vypovédni ditvody jsou nyni rozdéleny do dvou &asti, a to tak, Ze
u nékterych vypovédnich divodi, kde je divodem vypovédi chovani ndjemce, milZe
dat pronajimatel vypovéd bez pfivoleni soudu s tim, Ze ndjemce se miZe proti takové
vypovédi branit ve stanovené lhiité Zalobou u soudu. U druhé skupiny vypovédnich
diivodii je pfivoleni soudu stdle nezbytné. Dal§i zmény, které piinesla tato novela, se

tykaji zmény v okruhu osob, na které pfechazi ndjem v pfipad€ smrti ndjemce.

4.2. Pojem bytu

Diive, neZ se zalnu zabyvat ndjmem bytu, bylo by vhodné vymezit, co se pod
pojmem byt rozumi. Pojem bytu byl definovan zakonem ¢&. 41/1964 Sb.,
o hospodafeni s byty. Tento zdkon byl v8ak zruden novelou obanského zakoniku
. 509/1991 Sb. a ob&ansky zakonik sdm definici bytu neobsahuje. Najdeme ji viak

(414

<

§2 pism. b) zdkona & 72/1994 Sb., kterym se upravuji n&€které spoluvlastnické
vztahy k budovam a né&které vztahy k bytim a nebytovym prostordm a dopliluji
n&které zédkony (zédkon o vlastnictvi byt). Podle tohoto ustanoveni je bytem mistnost
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nebo soubor mistnosti, které jsou podle rozhodnuti stavebniho ufadu urleny
k bydleni. Rozhodny je tedy kolauda€ni stav, nikoli stav faktického uZivani.

Tento nédzor zastava i Nejvy3si soud (rozhodnuti &.j. 2 Cdon 1010/97 ze dne
22.10.1999), podle kterého vymezeni bytu jako pfedmé&tu obdanskopravnich vztahi ve
smyshu §118 odst. 2 OZ zasadné piedpokladd pravomocné rozhodnuti stavebmiho
ufadu o tom, Ze soubor mistnosti (poptipadé jednotlivAi mistnost) jsou zplsobilé
k trvalému uzZivan{ a jsou uréeny k trvalému bydleni. 3

Vyhlaska & 137/1988 Sb., o obecnych technickych poZadaveich na vystavbu,
obsahuje definici bytu v §3 pism. I). Podle této vyhlagky je bytem soubor mistnosti,
popt. jednotlivd obytnd mistmost, ktery svym stavebn& technickym uspofadanim
a vybavenim spliiuje poZadavky na trvalé bydleni a je k tomuto G€elu uZivani urcen.
Za obytnou mistnost podle §3 pism. m) téZe vyhlagky je povaZovéna &ast bytu, kterd
je urdena k trvalému bydleni (zejm. obyvaci pokoj, loZnice, jidelna), ma nejmensi
podlahovou plochu 8 m? a spliiuje poZadavky stanovené citovanym pfedpisem.
Jestlize byt tvofi pouze jedind obytna mistnost, musi mit podlahovou plochu nejméné
16 m?,

K bytu patfi zpravidla i p¥isludenstvi. Tim jsou dle ustanoveni §121 odst.2 OZ
vedlejdi mistnosti a prostory uréené k tomu, aby byly s bytem uZivény. VedlejSimi
mistnostmi se rozumi mistnosti, které nejsou povaZovany za obytné, ale jsou urfeny
k tomu, aby byly uZivdny spolu s bytem, zejm. kuchyné, koupelny, spiZe, pfedsing,
neobytné haly a komory, $atny atd. Vedlej8imi prostorami jsou pak prostory, které
lezi mimo byt, aviak jsou urdeny k tomu, aby byly sbytem uzivany, kupiikladu
sklepy &i plidy. Naopak garaZ za piisludenstvi bytu povaZovat nelze, nebot ta neslouZi
k uspokojovani bytové potfeby a ani k tomu, aby byla uZivana s bytem. To, Ze garaz
neni ptisludenstvim bytu, vyplyvd nepfimo 1 ztoho, Ze garaZ je samostatnym
pfedmétem ob&anskopravnich vztahd jako nebytovy prostor dle zikona &. 116/1999
Sb., 0 nagjmu a podnajmu nebytovych prostor.

I o pfisluenstvi bytu plati, Ze nema samostatny pravni osud, ale sleduje osud
bytu. O byt mdZe jit i tehdy, pokud nema samostatné pfisluSenstvi, oviem jen za
piedpokladu, Ze je splnén poZadavek zplsobilosti takového bytu k trvalému bydleni.

Co se ty¢e ngjmu bytl, miZeme jej rozdélit na ndjem byt nedruZstevnich,

k nimZz nélezi byty vdomech fyzickych a pravnickych osob, a najem bytd

% srov. Koreckd, V., P¥ehled judikatury ve v&cech najmu bytu, ASPI, 2003, str. 7
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druzstevnich. Lisi se od sebe tim, e maji odlisny prévni rezim, napt. u spole&ného
najmu manZzely, zaniku ndjmu, apod.

Obtansky zdkonik ani Z4dny jiny zakon pojem ,drudstevni byt* vyslovng
nedefinuji, aviak z kontextu, v jakém je v ob&anském zékoniku tento pojem uZit, lze
vyvodit, Ze druZstevnim bytem se rozumi byt, ktery druZstvo pronajima nebo jinym
zpiisobem dava do uZivéni svym &lenim. Drustvo je definovéno v §221 odst. 1
zdkona &. 513/1991 8b., obchodni zdkonik, jako spoletenstvi neuzavieného poétu
osob zaloZené za ifelem podnikani nebo zajistovéni hospodatskych, socidlnich anebo
jinych potteb svych &lent. K zajisfovani potfeb Elent druZstev patii i zajisfovani
potfeb bytovych. V Eeském pravnim fidu sice neni vyslovng definovédno, co se rozumi |
bytovym druZstvem, nicméné analogickym uZitim §221 odst. I obchodniho zdkoniku

lze bytové druZstvo definovat jako druZstvo, kieré zajidtuje bytové potieby svych

¢lenii, a to zejména tim, Ze svym &lenlim pronajima nebo jinym zplsobem dava do
uzivani byty nebo jiné mistnosti, nebytové prostory atd. Bytovym druZstvem je proto
nejen druZstvo, které ma zajisfovani bytovych poifeb ve svém predmétu podnikéni,
ale rozhodujici je, zda bytové potieby svych &lend skuteéné zajist'uje, at’ uZ piimo
nebo nepiimo.

Specialni kategorie byt tvo¥ byty sluZebni, které zajidtuji bydleni nidjemcim
vykonavajicim praci ve prospéch zaméstnavatele, byty zvladtniho ureni, které jsou
uzpisobeny k bydleni osob zdravotné postiZenych, a koneéné byty v domech
zvlastniho uréeni, coZ jsou byty s pelovatelskou sluzbou pro zdravotné postiZené
osoby. U téchto bytd je omezena smluvni volnost pronajimateld, a to z divodu

ochrany.

4.3. Ochrana najmu bytu

Ob&ansky zdkonik v §685 odst. 3 vyslovné hovoH o tom, Ze ndjem bytu je
chranén. Posledni novela ob&anského zdkoniku s G&innosti od 31.3.2006 znamenala
viak zna&ny pralom do principu ochrany a posilila prava pronajimatell na Gkor prav
najemctl. Podle dfiv&j$i upravy mohl pronajimatel vypovédét ndjemni smlouvu jen ze

zékonem stanovenych divodi, coZ plati i nadéle, ale vZdy jen s pfivolenim soudu.

Stavajici Giprava obsahuje dvé skupiny vypovédnich divodd, pfi¢emZ u prvni z nich
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neni tfeba pfivoleni soudu. Aby nedochézelo ke zneuzivani tichto ustanoveni ze
strany pronajimateld, ktefi by tak mohli bezdfivodné ukongit nsjemni pomér bez

hrozby sankci, pfiznavé zdkon ndjemci prévo podat u soudu do Sedesati dni 7alobu na

uréeni neplatnosti vypovédi. Domnivam se, Ze tato zm&na je v zasad® pozitivai,
protoZe zrovnopraviiuje postaveni ndjemce a pronajimatele, ktery byl ptedtim leckdy
vnevyhodné pozici, napf. vpfipadé, kdyZ najemce byl v prodleni s placenim
nsgjemného a pronajimatel se musel domahat ochrany u soudu, coZ nebyl zrovna
idealni stav, kdyZ uvdZime, jak4 je prim&ma délka soudnich spord.

Dale se princip ochrany promitd vtom, Ze v n&kterych ptipadech skondeni
ndjmu ma najemce pravo na zajisténi bytové ndhrady. V neposledni fadé je tu téZ
zdkonna dprava pfechodu ndjmu bytu v pfipadé smrti ndjemce nebo kdyZ néjemce
opusti trvale spoletnou domacnost na osoby zakonem urené. V tomto sméru dodlo
ale téZ vy§e zmin€nou novelou ke zpfisnéni v tom smyslu, Ze na osoby, které najemce
pfijal do bytu aZ po sjednani najemni smlouvy, s vyjimkou né&kterych pifbuznych,
pfechdzi ndjem bytu za podminek §706 pouze tehdy, jestliZe se na tom najemce
s pronajimatelem pisemné dohodli (§706 odst.2).

Kdyz hovofime o ochrané najmu, nemiiZzeme opomenout ani regulaci ndjemného.
I zde dodlo ke zménam. Zakon & 107/2006 Sb., o jednosiranném zvySovani
nijemného z bytu, ktery nabyl uéinnosti dne 31.3.2006, umoZiluje pronajimateli
jednostrann& zvysit najemné za v tomto zdkon& piesné stanovenych podminek. Tento
zdkon se vztahuje jen na prechodné obdobi let 2007 aZ 2010 a dal3i uprava by méla

byt obsazena v obfanském zakoniku (k tomu viz niZe).
4.4. Vznik najmu bytu

Nej&astgj$im divodem vzniku pgjmu bytu je ndjemni smlouva, dvoustranny
pravni ukon, jeho? subjekty jsou pronajimatel a najemce. Najem viak miZe vzniknout

i na zaklad® jiné pravni skutetnosti, se kterou zdkon vznik tohoto pravniho vztahu

spojuje.
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4.4.1. Nijemni smlouva

Néjem bytu vznikd nijemni smlouvou, kterou pronajimatel pfenechévéd nijemci
za najemné byt do uZivani, a to na dobu urditou nebo bez uréeni doby uzivani (§685
odst.1). Smlouva  musi byt uzavfena svobodn®,  vaZng,  urité
a srozumitelng, jinak by byla neplami. Zakladnim rozdilem od obecné wpravy
najemni smlouvy je, Ze ndjemni smiouva na byt musi mit obligatorn® pisemnou formu
(§686 odst.2). Nesplnéni této povinnosti je sankcionovano absolutni neplatnosti
tohoto pravniho tukonu. Obligatornost pisemné formy zavedla aZ novela obéanského
zakonikn inna od 1.1.1995. Smlouvy uzaviené pfed timto datem jsou nadéle platné,
i kdyZ byly uzavfeny v jiné neZ pisemné form&, a to s ohledem na princip ochrany
nabytych prav.

Ustanoveni §686 odst. 1 vymezuje podstatné naleZitosti, které musi nijemni
smlouva obsahovat. Jsou jimi ozna¢eni bytu a jeho pfisluSenstvi (k tomu viz vy3e),
rozsah uZzivani (tj. zda bude byt uZivan vyhradné k bydleni nebo zda v ném miZe byt
provozovana i jina &innost, napf. podnikatelskd), zplisob vypo&tu ndjemného (tj. zda
se bude ndjemné Fdit pravnim pfedpisem nebo bude uréovéno smluvng, tedy dohodou
mezi majitelem domu a ndjemcem bytu) a Ghrady za plnéni spojena s uZivanim bytu
nebo jeho vy§i. Najemni sinlouva nemusi tedy obsahovat konk.rétni vy$l ndjemného a
uvedenych uhrad, ale postaci, kdy# je dostatetn& urité uveden zpisob jejich vypoltu.
Vy¥e najemného a vyse Ghrad za plnéni spojend suZivinim bytu jsou pfitom
samostatnymi obsahovymi néleZitostmi smlouvy, a proto musi byt uvedeny v néjemni{
smiouveé oddélent.

Najemni smlouva zpravidla obsahuje i idaj o dobg, na kterou je sjednéna. Tato
doba muze byt urdena ptesnym datem nebo miZe byt stanovena podle dnil, mé&sict &i
let. O smlouvu na dobu urlitou se jednd i v pfipad®, kdy doba neni sice pfesn&
stanovena &selnym tdajem, ale je objektivné dostaten& uréitelnd (napf. do ndvratu
ze slufebni cesty, na dobu Zvota nijemce, atp.). Neni- li doba sjednéna, plati
nevyvratitelna pravni domn&nka, Ze smlouva byla uzaviena na dobu neuréitou (§686
odst.2).

N&kte pronajimatelé uzaviraji ndjemni smlouvu na dobu urditoun s dodatkem, Ze
pokud bude najemce ¥4dng plnit veskeré své povinnosti, zejména Fadné a vas platit

najemné, bude. mu prévo najmu dle této najemni smlouvy dale prodluZovano. Toto
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ujednéni je vyhodné pro obé strany, nebot’ chrani pronajimatele pied najemci, ktefi

fadn& neplni své povinnosti a pro fadné n4jemce nepfedstavuje 2adné riziko.

Otédzkou, kdy je nijemni smlouva uzaviena na dobu uréitou a kdy na dobu
neur¢itou se zabyval 1 Nejvy3¥i soud ve svém rozsudku 28 Cdo 628/2002 ze dne
27.12.2002, kdyz vyslovil nazor, Ze: ,,Vymezeni doby trvani najmu bytu k udalosti,
o niZ neni jisto, zda v budoucnu nastane, resp. kdy se tak stane, nelze povaZovat za
urdité a nezakldda najem bytu na dobu ur&itou. ®

Krajsky soud ve svém rozsudku &. 28 Co 1066/2001 ze dne 31.12.2001 v téze
véci vyslovil tento pravni ndzor: ,,Smlouvou sjednanou na dobu neuréitou je pfitom i
takova smlouva, v niZ se vymezeni doby, po kterou smi nejdéle trvat, poji k udalosti,
0 niZ nen{ jisto, zda v budoucnu nastane nebo kdy nastane, a s ohledem na to, Ze
nijemce mél v nijemni smlouvé vymezeno pravo na prodluZzovani smlouvy, pokud
bude F4dné plnit povinnosti nijemce, soud dale v odivodnéni uvedl: ,Bude- 1i tak
najemce zjidt&ného p¥edmétného bytu plnit zdkonem stanovené povinnosti ndjemce,
tedy fadné piatit ndjemné a sluzby spojené s uzivanim bytu, trvalost ngjemniho vztahu
zaloZeného rozebiranou smlouvou o ndjmu nelze jakkoli ze zakona omezit, piipadné
Ize plnéni z této smlouvy, tj. automatické obnovovani ndjemniho vztahu o dal3f rok
pii plnéni povinnosti ndjemce, uplatnit i soudni cestou. 7

Z toho tedy vyplyva, Ze vie, co je obsahem nijemni smlouvy, tedy i takoveé
prohladeni pronajimatele, je soudn& vymahatelé, a fadnému ndjemeci nemiiZe byt po
uplynuti doby odepfeno pravo na dal3i prodlouZeni najemni smlouvy.

V praxi dochazi i k piipadim, Ze nijemce, ktery dosud uzZival byt na zékladg
platné nijemni smlouvy uzaviené na dobu neurfitou na natlak pronajimatele nebo pfi
zméné pronajimatele z neznalosti uzavie novou ngjemni smlouvu na dobu uritou,
aniZ by si uvédomil dbsledky takového jedndni. NejvySsi soud CR k tomu ve svém
rozhodnuti ze dne 20.12.2001, spis. zn. 28 Cdo1352/2001 uvedl nasledujici: ,,Prévnim
ukonem, jimZ se obchdzi zdkon, je pravni tikon, ktery sice neodporuje vyslovnému
zdkazu zdkona, jenZ v¥ak ke stavu, ktery se zakonem v rozporu je, sméfuje svymi

dusledky. Takovym pravnim ikonem je pak i uzavieni smlouvy ¢ ndjmu na dobu

S cit. KFedek, S.: Zmény v bytovém pravu pa 1.1.2007 podle novel obanského zikonfku zdkony & 107/2006
a &. 115/2006 Sb., Linde Praha, 2006, str. 33
7 cit. tamté, str. 34
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ur¢itou, pokud svymi u€inky je v rozporu s pravem najemce na uzavieni smlouvy o
n4jmu na dobu neuréitou*, *

V odivodnéni Nejvys$$i soud potom uvedl, Ze p¥i neexistenci jiného
uspokojovani bytové potfeby Zalovanych nelze neZ konstatovat, Ze njjemni smlouva
uzaviend na dobu uritou je neplatnd, nebot’ ve svych d&incich eliminuje pravo
Zalovanych jako nijemnikd na dobu neuréitou na jejich pravo na bytovou nahradu
rovnéz na dobu neurditou.

Novela & 107/2006 Sb. vnesla do naeho pravniho f&du novinku, moZnost
sjednani ndjemni smlouvy na dobu vykonu prace najemce pro pronajimatele (§685
odst.1) s tim, Ze za podminek §710 odst.5 se tento nijem muZe zménit na najem na
dobu neur€itou. Touto novelou byla odstranéna pomeérné sloZitd situace na strané
pronajimatele, protoZe jestlize ten cht&l mit zaruku, Ze ndjemce, ktery pro ného
pfestane pracovat, byt vyklidi bez zaji¥téni bytové ndhrady, musel sjednat najemni
smlouvu na dobu uréitou. Pokud ndjemce pro né€ho pracoval dile, musel sjednat dalsi
smlouvu na dal3i ¢asové obdobi. Pokud pronajimatel sjednal s najemcem pracovni
smlouvu na dobu neurditou, nemohl zirovenl sjednat nijemni smlouvu na dobu
urditou, v niZ by byla doba urgitd vymezena trvanim pracovnim poméru. Takova
smlouva by se povaZovala za smlouvu na dobu neurditou a podle tehdej$i pravni
upravy by ji pronajimatel mohl vypovEédét jen s pfivolenim soudu a soudasn€ musel
obstarat bytovou nahradu.

Podle soutasné pravni dpravy, pokud pronajimatel uzavie s ndjemcem néjemni
smlouvu na dobu vykonu price nijemce pro pronajimatele, skonéi najem poslednim
dnem kalendéiniho mésice ndsledujiciho po dni, v némZ najemce piestal bez vaznych
divodh na své strané vykondvat praci pro pronajimatele. KliCovym pojmem je zde
pojem ,.bez vaZnych diivodd“, nebot’ ten umoZziuje, Ze ndjem bytu, ktery byl piivodné
sjednian na dobu urlitou, se zmeéni na ndjem na dobu neurfitou se vSemi z tcho

vyplyvajicimi disledky.
4.4.1.1. Kauce k zaji§té€ni najemného

JiZ vy$e zmin&nou novelou ob&anského zakoniku &. 107/2006 Sb. byl v §686a

zaveden novy institut, kauce k zaji$téni nidjemného. Piedchédzejici Uprava nic

% ¢it. Rozsndek Nejvy$siho soudu ze dne 20.12.2001, sp. zn. 28 Cdo 1352/2001, www.nsoud.cz
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obdobného neupravovala, takZe smluvni strany za Gelem zaji$t€ni najemného mohly
uzavirat pouze tzv. inominatni smlouvy podle §51 OZ. JelikoZ v8ak tyto smlouvy
nejsou zakonem bliZze upraveny, dochézelo k tomu, Ze pronajimatel v nékterych
ptipadech vybiral od najemch nepfiméfeng vysoké Gastky. Tomuto jednéni viak
zabranila vy$e zminéna novela, kdyZ pfesné vymezila podminky vybirani téchto kauci
a zpusob naklddani s nimi. Na druhou stranu, vzhledem k tomu, Ze se jedna o novy
institut, budou v fad@ pfipadi vznikat nepochybn& sporné otazky, které budou muset
byt feSeny aZ praxi.

Dle ustanoveni §686a odst.1 miZe pronajimatel pfi sjednéni ndjemn{ smlouvy
poZadovat, aby nijemce sloZil penéZni prostfedky k zajifténf ndjemného a Ghrady za
pln&ni poskytovana v souvislosti s uZ{ivanim bytu a k Ghradé jinych svych zavazkd,
které souvisi s ndjmem. Najemce mé vak tuto povinnost pouze pii uzavirdni nové
nijemni smlouvy. Nelze tedy poZadovat sloZeni kauce od ndjemci, ktefi maji najemni
smlouvy jiZ uzaviené. Na druhou stranu zdkon nevyluCuje moZnost, aby se
pronajimatel a najemce, ktef uzavieli ndjemni smlouvu jiZ pfed 0€innosti této novely,
na slozeni kauce dohodli.

Pronajimatel je povinen si ziidit zvlastni et u penéZniho ustavu, ktery bude
spoledny pro viechny nédjemce. V této souvislosti miize vyvstat problém, ktery zakon
nefedi, a to placeni bankovnich poplatkd. Pronajimatel bude nucen platit penéZnimu
ustavu poplatky za vedeni uétu. Placen{ t&chto poplatkt bude vy$i kauce neustile
snizovat & ndjemce pfitom nemd povinnost dopliiovat kauci na phvodni vy3i
v souvisiosti s placenim bankovnich poplatki.

Zékon stanovi 1 maximdlni vy3i této kauce, kterd nesmi pfesahnout trojnisobek
mésidniho ndjemného a zalohy na thradu za plnéni poskytovand v souvislosti
s uZivanim bytu. Zde miZe op&t dochazet k nejasnostem, a to pfedeviim z dGvodu, ze
neexistuje Zadny pravni pfedpis, ktery by stanovil vysi mésicnich zaloh, od kterych se
mé odvijet vySe kauce. Spornou se jevi i otdzka, zda v pfipadé, Ze se zméni vySe
zaloh, ma ngjemce povinnost doplnit vyii kauce tak, aby odpovidala nové stanovenym
a placenym zdlohiam nebo zda je pro vy§i kauce rozhodna pouze vySe mési¢nich zéloh
placenych v okamziku uzavirdni ndjemni smiouvy. Z dikce §686 odst.3, podle kterého
ma najemce povinnost doplnit pendZni prosttedky na pivodni vysi, by se viak dalo
vykladem dovodit, %e zakonodarce s doplilovanim vySe kauce sohledem na

proménlivou vy¥i mésiénich zaloh nepotital.
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Pronajimatel mlZe pouZit sloZené finanéni prostiedky pouze k ihradé zidkonem

stanovenych pdhledévek. Jednd se o pohledavky splatného nijemného nebo jiné
pohleddvky néjemce, které s nadjmem souvisi, pokud tyto byly pfizndny vykonatelnym
rozhodnutim soudu nebo vykonatelnym rozhod&im nalezem nebo pisemn& uznany
ndjemcem co do divodu a vy$e (§686a odst.3). Pokud by pronajimatel &erpal kauci
z jingch neZ shora uvedenych dfivodd, dopustil by se protipravniho jednani, nebot’ by
tim neopravnéné zasdhl do majetkovych prav najemce. Z formulace § 686a odst. 4,
dle n&hoZ je pronajimatel povinen ,vratit nijemci nebo jeho pravnimu néstupci
sloZené prostiedky®, vyplyva, Ze tyto sloZené prostfedky zlstavaji ve vlastnictvi
najemce bytu.

Pokud pronajimatel &erpal penézni prostfedky opravnéné, vzniké ndjemci
povinnost doplnit kauei do plivodni vyde, a to ve lhiit€¢ jednoho mésice. Zakon vSak
nestanovi polatek béhu této Ihity. Bude se jednat nejspife o den, kdy se ndjemce
dozv&dgl o Zerpani kauce pronajimatelem. V této souvislosti patrné vznikd v zékoné
neupravend povinnost pronajimatele, upozornit nijemce na potfebu doplnéni
penéznich prostfedki na udet.

Spornou se jevi také otazka, zda v pfipad€, kdy ma pronajimatel na svém uctu
pen&Zni prostfedky ndjemce ve vy3i tf nagjmi a zaloh na sluzby, vznika vibec najemci
dluh, pokud nezaplati ndjemné a zalohy na sluzby, jestlize mé pronajimatel moZnost
odedist si dluh z kauce. Tato otdzka bude povazovana za kliCovou v ptipadé, kdy se
bude rozhodovat o opravnénosti ¢i neopravnénosti vypovédi z najmu bytu z divodu
hrubého poruseni povinnosti ndjemcem podle §711 odst. 2 pism. b).

V §686 odst. 4 je potom stanovena povinnost pronajimatele vratit najemeci nebo
jeho pravnimu nédstupci po skonleni ndjmu sloZené pendini prostfedky
i s ptislugenstvim. I zde v3ak miZe nastat problém. Pf1 skonéeni ndjmu je tfeba byt
pfedat zpét pronajimateli, k demuZ je tfeba, aby byla pronajimatelem poskytnuta

soudinnost. Neposkytnuti této soucéinnosti viak sankcionovano nenf.
4.4.2. Jiné zphsoby vzniku najmu bytu

V na$em pravnim f4du najdeme nékolik pfipadd, kdy ndjem bytu vznika pfimo

ze zdkona (ex lege), jestliZe nastanou zdkonem pfedvidané pravni skutefnosti.
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K t&mto skutednostem pat¥i:

a) uzavieni manZelstvi (§704)

Uzavienim manZelstvi vznikne spoleny nijem bytu manZely, pokud néktery
z manzell byl ndjemcem bytu jiZ pfed uzavienim manZelstvi. Aby mohl spoleény
najem vzniknout, musi byt manZel samostatnym ndjemcem bytu a nikoli ndjemcem

spole&nym.

b) smrt ndjemce (§706, §707)

Zde musime rozlifovat, zda se jednd o byt ve spoletném nijmu manzelll ¢i
nikoli. Pokud ano, pak v p¥ipadé smrti jednoho z manZeld se stane jedinym najemcem
pozistaly manZel. SloZit&jsi je situace u druZstevniho bytu, kde rozhoduje, zda
pozilstaly manzel nabyl prava uzivat byt jiz pfed uzavienim manZelstvi- pak se stava
jedinym néjemcem, &i zda toto prave nabyl aZ uzavfenim manZelstvi- pak pfechdzi
najjem bytu na zistavitelovy dé&dice. Zemife- li ndjemce a nejedna- li se o byt ve
spoleéném najmu manzeld, pak se najemei stavaji osoby uvedené v §706 za podminek

tohoto ustanoveni.

c) trvalé opusténi spoleéné domacnosti (§708)
- zde plati obdobné ad b).

Néjem bytu miZe vzniknout i na zaklad& jinych pravnich tkont, neZ jakym je

najemni smlouva. Témito pravnimi Gkony jsou:

a) dohoda o spoleéném najmu (§700)
Tato dohoda se uzavird mezi dosavadnim ndjemcem, dal$i osobou
a pronajimatelem. Specifickda tdprava plati op&t pro druZstevni byty, kde miZe

spole€ny najem vzniknout jen mezi manZely.

b) dohoda rozvedenych manzel
Rozvedeni manZelé se mohou dohodnout, kdo bude naddle byt uZivat jako jediny

ndjemece. Neuéini- li tak, rozhodne o zrudeni spoleného ndjmu na navrh jednoho

z nich soud.
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4.5. Prava a povinnosti z najmu bytu

Prava a povinnosti zndjmu bytn jsou upraveny predeviim v obZanském
zékoniku, v ustanovenich §687 a nasl, kterd jsou ve vztahu speciality k pravim
a povinnostem zahrnutym v obecnych ustanovenich o nijemni smlouvé. Kromé
zdkona upravuji prava a povinnosti z n4jemniho vztahu té? jednotlivé najemni
smlouvy. Nutno v8ak podotknout, Ze ustanoveni oblanského zakoniku o pravech
a povinnostech z ndjmu bytu maji pfevaZné kogentni povahu, takZe monost odchylné
smluvni Gipravy je v tomto sméru omezena.

Otédzkon, kdo muZe stanovit préva a povinnosti smluvnich stran najemniho
vztahu se zabyval i Ustavni soud ve svém nélezu US 29/93. Ustavni soud timto
nalezem rozhodl o zruseni vyhlasky mésta Krupka k zajist&ni potddku p#i hospodafeni
s byty v majetku mé&sta ze dne 25.1.1993 pro jeji rozpor s Listinou zékladnich prav
a svobod. Uvedena vyhldska upravovala prava a povinnosti smluvnich stran, coZ
Ustavni soud posoudil jako nepfipustné snasledujici argumentaci. Podle &l.11
odstavee 1 LZPS ma vlastnické pravo viech vlastniki stejny zédkonny obsah
a piipadné omezeni tohoto prdva musi mit zdkonny podklad a platit stejn€ pro
viechny pFipady (¢1.4 odst.3 LZPS). Pro viechny vlastniky bytd a nebytovych prostor
plati tedy stejny pravni reim, ktery je upraven pfedeviim oblanskym zékonikem
& 40/1964 Sb. a zdkonem a najmu a podndjmu nebytovych prostor €. 116/1990 Sb.
Povinnosti pronajimatele a ndjemce jsou upraveny v §685 a nésl obdanského
zékoniku a §3 a nasl. zdkona &. 116/1990 Sb. Jedna se o upravu soukromopravni, z
urdité &asti dispozitivni. Hranice této zakonné dpravy nelze normou vefejnopravni
(navic niZ$i pravni sily) pfekradovat. Co se ty&e povinnosti smluvnich stran, tak ty
jsou pif uzavirani néjemni smlouvy vazany pouze kogentnimi ustanovenimi
piisluinych zdkoni. Dal¥i eventuelni omezeni, pokud nejsou kogentn& vyloudena,
mohou byt v souladu s principem smluvni volnosti viglena do pfisludné néjemni
smlouvy. Prava a povinnosti viak nemohou byt stanoveny vefejnopravnim aktem,

- w r 9
obecné zavaznou vyhlaskou, nebot’ jde o pomer soukromopravni.

® srov. Nalez Ustavniho soudu ze dne 12.4.1994, US 20/93, www judikatura.cz
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4.5.1. Prava a povinnosti spojena s uZivinim bytu

Zakladni povinnosti pronajimatele je pfedat ndjemci byt ve stavu zplsobilém
k fadnému uZivani a zajistit nijemci plny a nerudeny vykon prav spojenych
s uzivanim bytu (§687 odst.1). Byt ve stavu zpisobilém k smluvenému uZivéni by
mél splitovat poZadavky na funkénost a bezvadnost viech mistnosti, mél by byt
vybaven vytapénim, hygienickym zafizenim, rozvodem elektrické energie a vody,
odvodem odpadnich vod a zaroveri by mél vyhovovat normém jak hygienickym, tak
i estetickym, tzn. mél by byt vymalovan alespoii zdkladnim nétérem, mit
nepo§kozenou podlahovou krytinu, uzamykatelné vstupni dvefe a funkéni okna. '°

Narok na odevzdani bytu ve stavu zplsobilém k tddnému uzivani neztraci
ndjemce ani poté, kdy se do bytu nastehoval a jestliZe zdvady branici byt fadn& uZivat
vznikly nebo se projevily aZ za trvani ndjemniho poméru. Pronajimatel je povinen
tyto zdvady brénici fadnému uZivéni bytu odstranit s vyjimkou t&ch zdvad, za jejichZ
vznik odpovidd najemce nebo téch, které je ndjemce povinen nést sam jako obvyklé
udrZovaci naklady.

Pokud je byt pfeddn ve stavu nezplsobilém k bydleni, vznikd ndjemci pravo
odstoupit od smlouvy v souladu s ustanoven{m §679 odst.1. V pfipadé zdvad, které
nejsou rozsahlé, miiZe ndjemce volit postup podle §691 a po pfedchozim upozornéni
pronajimatele odstranit zédvady a poZadovat po ném ndhradu dcelné vynaloZenych
nakladd.

Ve citované ustanoveni §687 odst.1 platilo podle diivéjs{ pravni dpravy G&inné
do 31.3.2006 bezvyjime¢nd. Novd pravni fiprava umoZiiuje, aby si G¢astmici ve
smlouvé dohodli, F¢ pronajimatel pfedd nijemci byt ve stavu nezplsobilém ke
smluvenému uZivani a nijemce provede poticbné apravy v byt¢ sdm. Obé smiuvni
strany si v¥ak musi soutasné vymezit rozsah vzdjemnych priv a povinnosti (§687
odst.2).

Néajemce a osoby, které s nim Ziji ve spoleéné domacnosti, maji prévo byt uzivat
(§688). Toto pravo je zarovef i povinnosti (§689 odst.1). Z ustanoveni §711 odst.2
pism. d) vyplyva, Ze pokud ndjemce byt bez vaZnych dtvodii neuZiva vitbec nebo jej

u¥iva jen obdas, mé pronajimatel pravo k vipovédi zngjmu bytu. VySe uvedené

osoby maji kromé& prava uZivat byt téZ pravo uZivat spoledné prostory a zafizeni domu

1 srov. Holub, M. a kol., Obtansky zikonik. Komentdf. 2. svazek. 2. vydani. Praha: Linde Praha, 2003, str.
1063
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a pozivat plngni, jejichZ poskytovédni je suZivanim bytu spojeno (§688). Definici
spolednych prostor miiZeme nalézt v zakon& & 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytd. Jsou
jimi &asti domu uréené pro spolené uzivani, nap¥. vchody, schodisté, chodby, terasy,
sudarny, kodarkdrny atp. Spolenymi zafizenimi jsou pak vytahy, spolené antény,
zvonky atd. Plnéni spojena s uZivanim bytu tento zdkon sice nevymezuje, ale fadime
k nim zejména vytipéni a doddvku teplé a studené vody, Uklid spolednych prostor,
odvod odpadnich vod atd. Naopak k nim nenale?i dodavky elektrické energie a plynu,
které si sjednava ndjemce sdm.

Najemce a osoby, které s nim Ziji v byt, jsou povinni fadn& uZivat byt, spoleéné
prostory a zafizeni domu a fadn& poZivat pln&ni, jejichZ poskytovani je spojeno
s uZivanim bytu (§689 odst.1). Radnym uZivdnim se rozumi uZivéni, které je
v souladu s a¢elem, ke kterému je byt urden, tedy bydleni. Ndjemce je zdroveil pfi
vykonu svych prav povinen dbat, aby v domé bylo vytvoieno prostiedi, které zajistuje
ostatnim ndjemcim neruieny vykon jejich prav (§690). Porufeni téchto povinnosti
mlZe byt sankcionovdne ze strany pronajimatele moZnosti vypov&dE&t najemni
smlouvu, a to v souladu s §711 odst.2 pism. a) v pfipad€, Ze najemce nebo ti, ktefi
s nim bydli, p¥es pisemnou vystrahu hrubé& poruduji dobré mravy v dome nebo podle
§711 odst.2 pism. b), jestlize najemce hrubé poruSuje své povinnosti vyplyvajici
z najmu bytu.

Novou povinnostl nijemce, kterou zakotvila novela ob&anského zikoniku
&. 107/2006 Sb., je povinnost oznamit pronajimatelt zmény v poctu osob, které s nim
Ziji ve spoledné domacnosti, a to pisemné do 15 dnl ode dne, kdy ke zmén& do3lo
(§689 odst. 2). Nesplné&ni této povinnosti ve 1hité do 1 mésice je potom povaZovano

za hrubé poruseni povinnosti.
4.5.2, Prava a povinnosti spojené s iudrZbou a opravami bytu

Na 1dr?b& bytu se po dobu trvani ndjemniho vztahu podileji pronajimatel
i nidjemce, a to vrozsahu, ktery stanovi zdkon a najemni smlouva, pokud jsou v ni
vymezeny konkrétni povinnosti.

K drobnym opravdm v byt®, které souvisi s jého uZivanim a k ndkladim
spojenym s jeho drzbou, je povinny nijemce, pokud si strany v ndjemni smlouve
nedohodly n&co jiného (§687 odst.3). Tento paragraf zaroven odkazuje na zvlaStni

ptedpis, ktery definuje pojem drobnych oprav a nédkladt spojenych s b&Znou Lidfibou.
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Je jim natizeni vlady €. 258/1995 Sb., kterym se provadi ob&ansky zakonik. Podle §5
tohoto natizeni jsou drobnymi opravami opravy bytu a jeho vnitfnfho vybaveni,
pokud je toto vybaveni soudésti bytu a je ve vlastnictvi pronajimatele. Drobné opravy
Jsou rozdgleny do dvou skupin. Do prvni skupiny patti opravy, které json vymezeny
viéene. Jednd se o taxativni vydet. Jako priklad mieme uvést vyménu vypinald,
zasuvek, zvonki & opravy odsavaéil par, ohfivadli vody nebo umyvadel. Do druhé
skupiny patfi dalsi opravy bytu, pokud néklad na jednu opravu nepfeséhne &astku 300
K¢.

Zvlastni uprava plati pro ndjemce, ktefi jsou &leny bytového druZstva. Ti maji
rozsah prav a povinnosti tykajici se oprav a udr#by a uhrady nékladi s tim spojenych
uréen ve stanovéach (§687 odst.4).

Drobmné opravy a béZnou adrzbu miZe za podminek §692 odst.2 provést na sviij
naklad 1 pronajimatel a nésledné vici ndjemci poZadovat néhradu Wucelng
vynaloZenych néakladfi. Piedpokladem v3ak je, Ze pronajimatel pfedem upozornil
ndjemce na potfebu provedeni konkrémi opravy a poskytl mu k tomu pfim&fenou
lhiitu, ve které nijemce tuto svou povinnost nesplnil. Toto prévo pronajimatele
koresponduje s povinnosti ndjemce wmoznit pronajimateli provedeni drobnych oprav
a b&Znych udrovacich praci, Provedenim opravy zadind pronajimateli b&Zet tfiletd
proml&eci lhita, ve které se miZe na néjemci doméhat nahrady vynaloZenych
nakiadd.

Dale je tfeba zminit povinnost nijemce zakotvenou v §693. Podle tohoto
ustanoveni je najemce povinen odstranit zévady, které v domé zplisobil bud’ on sim
nebo osoby, které s nim bydli. K odstran&ni zavad by m&l ndjemece zésadne pfistoupit
i bez vyzvy ze strany pronajimatele. V pfipadé, Ze se najemce k odstranéni t&chto
zavad nema4, pfestoZe k tomu byl prongj imatelem vyzvan, ma pronajimatel podobn&
jako v p¥edchozim pfipad€ pravo odstranit zdvady a podkozeni namisto ndjemce sam
a pozadovat po ném nahradu vynaloZenych nékladd. Druhou moZnosti je domahat se
soudn& spln&ni konkrétni povinnosti vidi ngjemei.

Daldi povinnosti tykajici se drZby bytu a domu jiZ zatdZuji pronajimatele.
Pronajimatel je povinen odstrafiovat zgvady, které bréni fddnému uZivani bytu, nebo
které ohroZuji vykon n4jemcova prava (§691). Toto ustanoveni se tyka zavad, které
nejsou vyjmenovany ve viddnim natizeni & 258/1995 Sb. Jestlize pronajimatel
nespini povinnost odstranit tyto zavady, miZe se ndjemce doméhat npravy soudni

cestou nebo postupo{fat podle §691, podle kierého je opravnén odstranit zavady
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v nezbytné mife sam a domdhat se na pronajimateli nahrady ulelng€ vynaloZenych

nikladl. Predpokladem je, Ze ndjemce pronajimatele na tuto skutelnost pfedem
upozornil. Dikazni bfemeno ohledné tohoto upozornéni lezi na ndjemci. Co se tyte
prava na nihradu ndkladii, to musi ndjemce uplatnit bez zbyte€ného odkladu. Od
okamZiku odstranéni zdvad poéinéd béZet 6ti mésitni prekluzivni lhita, jejimZ
marnym uplynutim pravo na nahradu nakladi zanika.

Nijemce je ale vTadé pfipadd povinen poskytnout pronajimateli soudinnost
potfebnou k tomu, aby pronajimatel mohl své povinnosti spinit. Dle ustanoveni §692
odst.] je najemce povinen oznamit pronajimateli bez zbyte¢ného odkladu potFebu
oprav, které ma provést pronajimatel a umozZnit jejich provedeni. Opravy by mély byt
provadény jen v nezbytné mife, aby tim byl nidjemce co nejméné omezovan. Pokud
nijemce porudi svou oznamovaci povinnost, odpovida za 3kodu, ktera nespinénim této
povinnosti vznikla,

Néajemce je ddle povinen umoZnit pronajimateli provedeni oprav, a to nejen téch,
na které najemce pronajimatele upozomil, ale i1 t&€ch, o kterych se pronajimatel
dozvédél jinak. Ustanoveni §692 odst.3 vyslovné uklada ndjemci povinnost umoZnit
pronajimateli, aby proved! instalaci a UdrZbu zafizeni pro mé&feni a regulaci tepla,
teplé a studené vody a odpodet naméfenych hodnot, pokud ktomu byl pfedtim
pisemné vyzvén. Ddle je povinen umoZnit pfistup k dal§im technickym zafizenim.
Ukelem tohoto ustanoveni je zejména transparentnost zajisténi doddvek pinéni
souvisejicich s ndjmem bytu.

Na zavér je jedté tieba zminit se o stavebnich Gpravach a jinych podstatnych
upravach v byt&. Podle ustanoveni §694 nesmi ndjemce provadé&t stavebni Uipravy ani
jiné podstatné zmé&ny v byt€ bez souhlasu pronajimatele, a to ani na sv{jj ndklad.
Pronajimatel jako vlastnik nemovitosti odpovidd za jeji stavebné- technicky stav,
a proto musi mit nad provadénymi zmé&nami kontrolu. Pokud nijemce porudi tuto
svou povinnost, miZe po ném pronajimatel Zadat uvedeni bytu do pivodnibo stavu
a ndjemce je povinen tyto Gpravy ihned odstranit. Tohoto priva se miiZe pronajimatel
domshat i soudné. Zékon nestanovi, v jaké formé md byt ddn souhlas se stavebnimi
Upravami, takZe nelze vylouéit souhlas Gstni €1 konkludentni. V pfipad€ sporu v3ak
bude na ndjemci, aby prokézal, Ze mu byl souhlas ud&len, takZe nelze nez doporudit

pisemnou formu.
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Provedeni stavebnich zmén &i Wiprav v bytd mize vést a3 k vypové&di z ndfmu
bytu podle §711 odst.2 pism.b) pro hrubé porufeni povinnosti vyplyvajicich z najmu
bytu.

Co se tyle prava pronajimatele provadét stavebni {ipravy a jiné podstatné zmény
v byté, tak ten tak muZe Cinit pouze se souhlasem nijemcem (§695). Co se rozumi
pojmem ,,stavebni dpravy“ a jiné ,podstatné zmény“ zékon nedefinuje, nicméng
jednd se o kazdy zasah, kterym se mé&ni uspotadani bytu. MuaZe jit naptiklad
o zavad&ni nebo zménu elektrického, vodovodniho, plynového nebo jiného vedeni,
odstratiovani a vymé&nu kamen, vysekévani otvord do komint, zazdivani a proraZeni
oken, pfemist'ovani dvefi &i zfizovani nebo bourdni pfi¢ek. Obdansky zdkonik chrani
nejen z4jmy pronajimatele, ale t1€Z opravnény z4jem nidjemce na nerueném vykonu
jeho ndjemniho prava, kdyZz stanovi, Ze upravy mohou byt provadény jen se
souhlasem najemce. Najemce miZe ale svilj souhlas odepfit pouze z vaznych divodil.
Pokud ndjemce pronajimateli neumoZni provést tyto lpravy, mitZze se pronajimatel
domahat Zalobou u soudu, aby byla ndjemci uloZena povinnost strpét jejich provedeni.
Souhlasu ndjemce neni tieba, jestlize pronajimatel takové tipravy provadi na ptikaz
ptislugného organu statn{ spravy, napf. stavebniho Ufadu. JestliZze ndjemce provedeni
takto nafizenych zmén neumoZni, odpovida za $kodu, kierd vznikla nespln&nim jeho
povinnosti. Jednd se op&t o ptipad objektivni odpovédnosti, takZe zavin&ni zde
nehraje roli.

Pronajimatel miZe provadét stavebni Upravy sou€asné suZivanim bytu
nijemcem, kterému timto mlZe vzniknout nirok na slevu z najemného za podminek

ustanoveni §698 odst.2.
4.6. Najemné

Jeliko? pojmovym znakem najemni smlouvy je platnost, je ndjemce povinen
platit za u¥ivani véci najemné. Nejinak je tomu u ngjmu bytu. Placeni néjemného za
byt je uZ ¥adu let diskutovanym tématem. Diivodem je zejména nedostatetnd pravni
Giprava, ktera nestanovi jednotnd pravidla pro ghradu nijjemného a neustalé spory
o tom, zda najemné regulovat &i nikoli. Tento problém by m&l vy¥esit neddvno piijaty

zikon &.107/2006 Sb., o jednostranném zvySovéni ndjemného z bytu, ktery nabyl
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uéinnosti dne 31.3.2006. Diive neZ se zaméfim na tento zakon, rada bych se jesté
zminila ¢ Upraveé pfedchazejici.

Pravni tprava nijemného je rdmcov& obsazena v §696 a nésl. ob&anského
zdkoniku. Podle nové pravni upravy se ndjemné sjednava primdmé dohodou mezi
nijemcem a pronajimatelem. Vyjimkou jsou piipady, kdy zviasini pravni pfedpis
stanovi néco jiného. Podle di{v&jsi upravy viak oblansky zakonik pfimo odkazoval na
zvla§tni pravni piedpis. Za tento pravni pfedpis bylo moZno az do konce roku 2601
povaZovat vyhlagku Ministerstva finanei ¢. 176/1993 Sb., o nijemném zbytu
a uhradé za plnéni poskytovana s uZivanim bytu, ve znéni pozd&jiich p¥edpisi. Tato
vyhldska upravujici regulaci nijemného se vztahovala na viechny najemni byty
s vyjimkou novych bytd a domd postavenych bez ulasti vefejnych prostiedkd,
kolaudovanych po 30.6.1993 a byid, u kterych byla sjedndna ndjemni smlouva
s novym najemcem. U té&chto bytd se sjednédvalo trzni najemné. Pro rozpor s Ustavou
CR v3ak byla tato vyhlagka s ti¢innosti od 31.12.2001 zruena nalezem Ustavniho
soudu P1.US 3/2000.

Ustavni soud odiivodnil své rozhodnuti tim, %e vyhlagkou bylo porusovéno
Ustavou zarufované vlastnické pravo, kdyZ vyhlaska rozd&luje vlastniky nemovitosti
do dvou skupin, z nichZ ta skupina vlastniki, jiZ se regulace tyka, je neodtivodnéng
diskriminovéna ve srovnani s ostatnimi vlastniky. Ustavni soud sice nezpochybiuje,
Ze tyto diskriminované kategorie vlastnikl jsou povinny, pokud jde o otazku
zvySovani najemného, podiidit se uréitym omezenim, ale miuzZe se tak stat pouze za
podminek vyplyvajicich z ¢l. 4 odst. 3, 4 Listiny. Podle odst. 3 tohoto ¢l4nku zdkonna
omezeni zdkladnich priv a svobod musi platit stejné pro vSechny pfipady, které
splfiyji stanovené podminky, zatimco ve smyslu odst. 4 tohoto €lanku pfi pouZivani
ustanoveni o mezich zdkladnich prav a svobod musi byt Setfeno jejich podstaty
a smyslu. Tak tomu viak v tomto pfipad& neni, nebot’ nékteré kategorie vlastniki jsou
nuceny podrobit se podstatnym omezenim jejich vlastnického prava, zatimco jiné
nikoli. V diisledku této pravni ipravy ve skutefnosti existujf takové skupiny vlastnikl
nemovitosti, které dotuji nijemné, coZ je nepfipustné. Cenové regulace, nema-li
piesdhnout meze Gstavnosti, nesmi evidentné sniZit cenu tak, aby tato vzhledem ke

véem prokdzanym a nutnd vynaloZenym ndkladim eliminovala moZnost alespoil
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jejich navratnosti, nebot’ v takovém pfipadé by vlastngé implikovala pop¥eni dcelu
a viech funkei vlastnictvi. '

ZruSenou vyhlasku nahradily cenové vymeéry Ministerstva financi & 1/2002
a ¢.6/2002, jejichZ obsah byl v podstaté totoZny s obsahem zruSené vyhlasky. Také
tyto pfedpisy byly zruSeny pro rozpor s Ustavou, a to ndlezem Ustavniho soudu
P1. UUS 8/02. Ustavni soud v tomto nalezu zejména kritizoval druh pravniho pfedpisu-
cenovy vymér, ktery upravuje cenovou regulaci. Podle Ustavnfho soudu jsou timto
rozhodnutim fedeny otdzky, jejichZ Uprava by méla byt v demokratickém pravnim
stdté¢ vyhrazena demokraticky legitimovanému zidkomoddrci, pfip. upravena
podzakonnym pravnim pFedpisem v mezich zmoenéni daného timto zdkonodarcem.

Cenova regulace neni sama o sob& povazovéna v demokratickém pravnim staté
za netstavni, je v3ak nutné najit rovnovahu mezi obecnym zdjmem a ochranou
zékladnich prav jednotlivce. Ustavni soud piipomind, Ze cenové regulace u nas
vychdzi zuZivatelskych vztaht k bytlm, které byly vé&tSinou zaloZeny
administrativnim aktem statu o p¥idéleni bytu a nikoli smlouvou zaloZenou na
svobodné vitli stran. V roce 1992 vznikl pfeménou tzv. osobniho uZivani bytu na
njjemni pomér dudlni systém, ktery neni moZné srovnavat spravni regulaci
v Evropské Unii. Najemni pomér byva podle evropskych standardd sjednavan
obvykle na dobu uréitou, zatimco u nas zpravidia na dobu neuritou, a vzhledem
k tomu, %e pfechody priva uZivani bytu se velmi podobaly praviim pii d€d&ni
vlastnictvi, pravo osobniho uZivdni bytu zaklddalo fakticky trvaly vztah a vyvinulo se
v jakési quasi vlastnictvi. Toto pojeti se bohuzel dostalo do obecného pravniho
povédomi a jeho disledky jsou patrné dodnes.

V kazdé moderni bytové politice je nutné hledat rovnovihu mezi principem
ochrany ndjemnikd a principem ochrany vlastnictvi. K porueni této rovnovahy u nés
do$lo zejména v disledku toho, Ze dotace poskytované néjemciim
z celospoledenskych prostfedkl prostfednictvim nizkych cen ndjemného se pfenesly
na nékteré pronajimatele- soukromé vlastniky, ktefi ziskali zpét domy v restitucich.
Tito vlastnici pak museli doplacet na provoz, udribu i opravy domu z vlastnich

prostredki, '

' srov. Nalez Ustavniho soudu ze dne 21.6.2000, spis. zn. P1. US 3/2000, www.judikatura.cz
2 srav. Nélez Ustavniho soudu ze dne 20.11.2002, spis. zn. P1. US 8/02, www.judikatura.cz
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Pro vy$e uvedené diivody Ustavni soud zminéné cenové vymeéry Ministerstva
financi zrusil. Vldda nasledné schvalila natizeni &, 567/2002 Sb., kterym se stanovilo
cenové moratorium ndjemného z bytd. [ toto nafizeni bylo o rok pozd&ji zruseno jako
netistavni nélezem Ustavniho soudu P1. US 02/03.

Ustavni soud v tomto nalezu navézal na svou ptedchozi judikaturu tykajici se
regulace ndjemného a zdlraznil, ¢ afkoli doSlo ke zrufeni provddécich pravnich
pféclpisfl, nebyl tim odstranén protitstavni stav, nebot’ i pfes rozhodnuti Ustavniho
soudu bylo najemné i naddle fixovéno v takové vysi, jez byla Ustavnim soudem
shleddna jako protiistavni. Tato skuteCnost vyplyva ztoho, Ze neni pfipusiné
jednostranné zvySeni najemného pronajimatelem, a Ze nelze vtomto pi{pads
pfedpokladat dohodu stran. Pronajimatelé viak nemaji v podstatd® moZnost ndjemni
vztah ukonéit a ndsledné zaloZit smlouvou néjemni vztah novy.

,Ustavni soud vychézi z toho, Ze zésahy statu do prav a svobod jednotlived Jsou
pfipustné za predpokladu respektovéni principu proporcionality mezi pouZitymi
prostiedky a sledovanymi cili, pfi€éemZ jednim z kritérii tohoto principu je princip
zpisobilosti naplnéni ucelu, dle néhoZz musi byt pfisludné opatfeni viibec schopno
dosdhnout zamy$leného cile, jimZ je ochrana jiného zékladntho prava nebo vefejného
statku. JestliZze timto cilem méla byt ochrana nijemnikd pfed skuteGnymi & moZnymi
u¢inky trhu, pak se jednd o opatfeni nadbytednd, protoZze vzhledem
k dosavadni pravni Oprav€ nédjemci eventuelnimu negativnimu plisobeni trhu po
zrudeni vyméru MF &. 6/2002 vystaveni nebylt, pfi¢emZ feSeni pravnich problémi
v individualnich vztazich je véci k tomu p¥islugnych organt vefejné moci.

Ustavni soud dile uv4di, e neni opravnén, ndkolik let trvajici protipravni stav
odstranit, a Ze jeho jedinou moZnosti je na tuto skutednost upbzomit zakonodarce
s poukazem na nutnost pfijeti Ustavné souladné pravni Opravy. Parlament vSak zistal
v této v&ci nedinnym.

Dile Ustavni soud poukazuje na to, Ze z pravni upravy v ob&anském zakoniku
vyplyva, Ze najemné se sjednava zasadné dohodou, pfipadné se plati ve vysi obvyklé
v dob& uzavieni smlouvy. Z toho pak vyplyvé, Ze zdkladem ndjemniho vztahu je bud’
skuteény nebo alespofi hypoteticky konsensus obou smluvnich stran mimo jiné i

votdzce ceny. U nijemnich smluv, u nichZ bylo najemné regulovano zejména

¥ ¢it. Nalez Ustavniho soudu ze dne 19.3.2003, spis. zn. P1. US 2/03, www judikatura.cz
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maximalni cenmou, vSak wvznikla specifickd situace. Jelikoi se ndjem bytu
transformoval z prava osobniho vZivani bytu, které se vyznatovalo tim, ¥e mélo quasi
vlastnicky charakter, pfiCemZ vzniklo pfidélenim bytu a vy$e uhrady v naprosté
vétiin€ nevznikla na zéklad€ svobodné dohody smluvnich stran. Tato transformace
osobniho uZivani na ndjem byla nedokonald, nebot’ najemni vztah si zachoval fadu
ryst pravniho vztahu pfedchozibo, coz se projevilo jak vysokym stupndm ochrany
najemniki, tak i regulaci vy3e najemného.

Poté, co Ustavni soud zrudil nafizeni & 567/2002 Sb., kterym se stanovilo
cenové moratorium najemného z byti, neexistoval tedy Zadny pravni pfedpis, ktery
by upravoval cenovou regulaci najemného. V diisledku neexistence tohoto pravniho
piedpisu dochazelo £asto k pfipadim, kdy se pronajimatel soudné domahal zvySeni
ndjemného, ale jeho Zaloba byla zamitnuta z divodu neexistence prévniho piedpisu,
ktery by upravoval zvyieni najemného. Tento postup obecnych soudt shledal tstavni
soud jako protitstavni a vyjadfil se k nému v nékolika svych nalezech. V nilezu &
US 20/05 ze dne 28.2.2006 vyslovil nézor, %e dlouhodobd nedinnost parlamentu
spodivajici v nepfijeti zvla$tniho zdkona je protidstavni a neni moZné pfenalet
socidlni z4téZ jedné skupiny osob (ndjemct) na skupinu druhou (pronajimatele). Neni
piipustné vytvafet riizné skupiny pronajimatelti v zdvislosti na tom, zda ndjemné
podléha regulaci & nikoli. Ustavni soud trval na tom, aby obecné soudy poskytovaly
proporcionalni ochranu a nezamitaly Zaloby na uréeni vy§e ndjemného s odkazem na
nedostatek zakonné gpravy a dale uvedl, Ze i pfes absenci pravnich pfedpish musi

soudy rozhodovat o zvy$eni ndjemného v zévislosti na mistnich podminkich a tak,

aby nedochazelo k diskriminaci. **

K népravé protitistavntho stava doflo aZ pijetim zdkona & 107/2006 Sb.,
o jednostranném zvy§ovéni nijemného z bytu, ktery dofasné znovuzavadi regulaci ve
formé jednostranného zvySovani v piipad®, kdy nedojde vtéto vEci k dohod€ mezi
nidjemcem a pronajimatelem. Utinnost tohoto zdkoma je Zasové omezena do
31.12.2010 a konednym cilem je zavést smiuvni sjednavani ndjemnébo. Tento zdkon

se nevztahuje na skupiny bytd, u kterych cena ndjemného nebude cenou sjednavanou.

4 srov. Nalez Ustavntho soudu ze den 28.2.2006, US 20/05, www.CONCourt.cz
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Té&mito byty jsou:
- byty pronajaté spoleénikiim, ¢lentun nebo zakladateliim pravnické osoby vlastnici
dam;
- byty bytovych druZstev zt{zenych po roce 1958 postavené s financni pomoci;
- byty bytovych druZstev dfive oznafovanych jako lidova bytova druZstva;
- byty vystavéné po 30.6.1993, na jejichZ vystavbu byla poskytnuta dotace ze statniho
rozpoétu nebo statnich fondd;

- byty zvla$tniho uréeni a byty v domech zvla§tniho urdeni.

Pronajimatel je opravn&n pocéinaje udinnosti tohoto zakona jednostranné zvysit
najemné, a to jedenkrat ro¥n& vZdy k1. lednu, ptip. pozdé&ji. Zakon také stanovi
zplsob vypoétu maximalniho pfirdstku najemného. Pronajimatel je povinen nijemce
o jednostranném zvySeni nijemného pisemn& informovat. Od dorufeni tohoto
oznameni za&ind nijemci b&Zet tHimé&siéni lhiita, ve které miZe podat u soudu zalobu
na urfeni neplatnosti zvy¥eni najemného. Tento zdkon, jak vySe uvedeno, pozbyva
Gdinnosti dnem 30.12.2010, nebot’ po uplynuti této doby by mélo byt podle
navrhované novely obfanského zikoniku moZné fedit zm&nu najemného v pribéhu

trvani ndjemniho vztahu dohodou.
4.6.1. Slevy z najemného

Ob&ansky zakonik ve svych ustanovenich §698- 699 upravuje pfipady, ve
kterych mé ndjemece bytu pravo na pfiméfenou slevu z ndjemného.

Toto pravo ptisludi ndjemci v p¥ipad®, kdy pronajimatel neodstrani v domé nebo
byté zévadu, ktera podstatné nebo po delsi dobu zhorSuje jejich uZivani. Podminkou
viak je, Ze pronajimatel byl na tuto skutenost pisemn& upozornén a nezjednal
napravu. TotéZ pravo ptisludi ndjemci i tehdy, jestlize se zhor¥ilo uZivani bytu
v disledku toho, Ze nebyla poskytovéna plnéni spojend s uZivanim bytu nebo tato
pinéni byla poskytovana vadng. Neni pfitom rozhodné, zda vady, které brani ¥adnému
uZivani bytu, zplsobil svym chovanim pronajimatel nebo jind osoba. Dile toto pravo
naleZi ndjemci v piipad®, Ze se v disledku stavebnich Uprav v domé podstatné nebo

po deldi dobu zhor3{ podminky uzivani bytu nebo domu.

45




Néjemce musi toto své pravo uplatnit u pronajimatele bez zbyte¢ného odkladu,
jinak toto pravo zanika uplynutim 6t1 mési¢ni prekluzivni lhlity, kterd za&ind béZet od

okamZiku odstranéni zavad.
4.7. Spole¢ny najem bytu

O spole¢ny ndjem bytu se jednd v pfipadg, kdy na strané ndjemce je vice
subjektd. Zédkon rozliSuje dva druhy spoleéného ndjmu bytu, z nich? pro kazdy plati
jiny pravnim reZim. Prvnim z nich je spole€ny ndjem bytu, kdy spolec':nfxmi néjemei
mohou byt jakékoli osoby, ve druhém pifipadeé se jednd o spoledny ndjem bytu
manzely.

»B&Zny* spoleény ndjem bytu mlZe vzniknout ke vSem typim bytd s vyjimkou
byt druZstevnich, u kterych miZe spoleény najem vzniknout pouze mezi manzely.
Spole&ny nijem vznikd ndjemni smlouvou, kdy na strané ndjemce je vice subjekti
nebo pozdéji dohodou mezi dosavadnim nijemcem, daldi osobou a pronajimatelem
(§700 odst.2). Rozhodujici je, Ze se vznikem spole€ného ndjmu musi vzdy souhlasit
pronajimatel. Vyloudena neni ani moZnost vzniku spoleéného ndjmu bytu z titulu
pfechodu najmu bytu.

Spoleény najem bytu miiZe vzniknout jen mezi osobami, které jsou najemci.
Spolednym nijemcem tedy nemiZe byt vlastnik nebo spoluvlastnik bytu & domu,
ktery byt uZiva z titulu svého vlastnického prava.

Prava a povinnosti viech ndjemc@ jsou stejnd a jsou omezena pouze pravy
a povinnostmi ostatnich spoleénych ndjemci. Jejich ndjemni prave je nedilné
a vztahuje se tedy k celému bytu.

Co se tyde vytizovadni b&Znych a jinych v&ci, které souvisi se spolelnym
n&jmem, tak uprava je obdobna jako u spoluvlastnickych vztahil. B&Zné véci, které se
tykaji spoleéného najmu, miiZe vyfizovat kterykoli z ndjemcl bez souhlasu ostatnich.
Typickym ptikladem je placeni ndjemného. S ostatnimi v&cmi, které nelze oznacit za
b&¥né, jako napi. stavebni dpravy bytu, skondeni spoledného ndjmu bytu viech
nijemct, podnijem bytu apod., musi projevit souhlas v3ichni nijemci. Spole&ni
najemci mohou také udilit plnou moc¢ jednomu znich, kfery pak jedna

a zavazuje 1 ostatni.
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Spoledni nijemei jsou z pravnich tkond, které se tykaji spoletného n4jmu bytu,
opravnéni a povinni spoleén& a nerozdilng (§701 odst. 2).

V pfipad€ smrti nékterého ze spolednych ndjemcl se neuplatni ustanoveni
o pfechodu ndjmu bytu jako pfi individudlnim najmu bytu, ale najemni pravo pfechazi
pouze na zbylé najemce.

Ustanoveni §702 fedi pfipady, kdy dojde mezi nijemci k neshodam o pravech
a povinnostech, které vyplyvaji ze spoleéného ndjmu. V takovém piipadé rozhodne na
ndvrh nékterého ze spoleénych najemet soud. Soud miZe téZ na navrh nékterého ze
spoleénych najemch zrusit spoledny ndjem, avdak na rozdil od zruleni
spoluvlastnictvi jsou tu prisn&8i kritéria. Soud tak miZe ufinit pouze z ddvodi
zvlaStniho zfetele hodnych a pouze v ptipadé, Ze ndjemce, ktery se tohoto préva
domadha, nezavinil stav objektivné branici uZivani bytu spoleénymi ndjemeci (§702
odst.2).

4.7.1. Spolecny najem bytu manzely
4.7.1.1.Vznik spoletného niajmu bytu manZely

Ustanoveni o spoleéném néjmu bytu manZely jsou specidlni tpravou spole€ného
najmu bytu. Spoleény najem bytu manzely mlze vzniknout jak k bytdm druZstevnim,
tak k bytlim nedruZstevnim, s vyjimkou byt sluZzebnich, byt zvla$tniho uréeni a byt
v domech zvla$tniho ureni. Zde vznika ndjem bytu jen tomu manZelovi, ktery pro

vznik bytu spliiuje potiebné podminky.

Spole¢ny nijem bytu manZely u nedruZstevnich bytl vznika:
a) jestliZe se jeden z manZel( nebo oba za trvani manZelstvi stanou ndjemci bytu;
b) jestliZe se jeden z manZell stal ndjemcem bytu pfed uzavienim manZelstvi; pak

vznika spoleény najem okamzikem uzavieni manZelstvi.

U druZstevnich byth vznika spole¢ny ndjem bytu manzely:
a) jestlie za trvani manZelstvi vznikne jednomu z manZelli prdvo na uzavieni
smlouvy 0 najmu druistevniho bytu; pak se oba manZelé stanou spolednymi najemei

i spolednymi Eleny druZstva;

47




b) jestliZe se jeden z manZell stane néjemcem druZstevniho bytu pfed uzavienim
manzelstvi; pak vznika spole¢ny ndjem okamZikem uzavieni manZelstvi, nevznika

viak spole€né ¢lenstvi manZeld v druZstvu,

Jestlize spoleény nijem bytu manZely vznikne v disledku toho, Ze se jeden
z manzelll nebo oba za trvani manZelstvi stanou nédjemei bytu, potom je zdkladni
podminkou vzniku tohoto spoletného ndjmu skuteénost, Ze spolu manZelé trvale Ziji.
Pokud tomu tak neni, spolecny ndjem nevznikne, resp. pozd&ji zanikne. P¥i obnoveni
manZelského spoluZiti se viak opét obnovi. Pfipad, kdy manZzelé spolu trvale neZiji
nastane tehdy, kdy po pravni strince manzelstvi jesté trvd, ale nese znaky manZelstvi
rozvrdceného podle zdkona o rodiné a také kdy manZelé jiZ nevedou spolenou
domécnost, jak ji charakterizuje ustanoveni §115 OZ (jako spoledenstvi fyzickych
osob, které spolu trvale Ziji a spoleéné uhrazuj{ néklady na své potieby).

Zakon vSak jiZ jednozna¢n& neupravuje, jak je tomu u vzniku spoledngho najmu
bytu manzely, jestlize se jeden z manZell stal nijemcem bytu jiZz pfed uzavienim
manzelstvi. Podle §704 odst.1 OZ vznikd spoleény ndjem uzavienim manZelstvi.
Otazku, zda i v tomto pfipad€ musi byt splnéna podminka trvalého souZiti manzeld,
posoudil Nejvy$si soud nasledovng. Z dikce §704 odst.1 OZ vyplyvd, Ze ke vzniku
spoleéného ndjmu v tomto pripadé dochdzi pHimo ze zédkona uzavfenim manZelstvi,
aniZz by musela byt splnéna podminka trvalého souZziti manZell nebo vedeni spoleéné
domécnosti manZely v byt&, jehoZ se pravo spoleéného najmu tykd. Ustanoveni §704
odst.] OZ dle nazoru Nejvysiiho soudu bere v ivahu, Ze muZ a Zena mohou v dobg
uzavieni manzelstvi jiZ spolu trvale Zit neboe mohou trvalé souZiti zaloZit aZz po
uzavieni manZelstvi. PoZadavek, aby spolu trvale Zili jiZ v okamzZiku uzavfeni
manZelstvi, by mohl mit v né€kterych p¥ipadech za nasledek pochybnosti o vzniku
prava spoleéného ndjmu bytu nebo by mohl vzbuzovat pochybnosti o tom, kdy pravo
spoleéného ndjmu bytu manZely skute¢né vzniklo. AvEak pfedpoklad, Ze muZ a Zena
ystupuji do manzelstvi s amyslem trvale spolu Zit, nemusi byt vzdy naplnén. Za této
situace by vznikl spoleény najem bytu, aniZ by to odliivodiiovala povaha vztahd mezi
manZely. Proto lze v takovychto ptipadech analogickym uZitim ustanoveni §703
odst.3 OZ dovodit, Ze pravo spoleéného ndjmu bytu manZely podle ustanoveni §704

odst.] OZ nevznikne. JestliZe tedy manZelé prokazatelné€ vstoupili do manZelstvi
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s Gmyslem trvale Zit oddéleng nebo jestliZe jejich zamér trvale spolu Zit nebyl nikdy
uskute&nén, potom spole&ny ndjem nevznikne.

Spoleény ndjem bytu manZely mtiZe vzniknout i v p¥{pad®, Ze jeden z manZeld
uziva byt v rodinném domku, ktery je ve vlastnictvi jeho rodi¢i. Neni tomu tak viak
vidy. ZaleZi na tom, zda Zenaté (vdané) dit€ vlastnika rodinného domu uziva byt jako
najemce na zdklad® smlouvy nebo zda jej tam vlastnik nechdva bydlet pouze na
zakladé svého vlastnického préva jako pfisludnika své domacnosti. V prvém piipad€
by spoleény najem bytu manZely vznikl, ve druhém viak nikoli a napiiklad v pfipadé
prodeje rodinného domu by zaniklo i pravo u&astnikd bydlet vbyt¢ z divodu
piislusnosti k domacnosti. *°

Spoletny néjem bytu manzely nevznika am v pfipadé, kdy jeden z manzell za
trvini manZelstvi se stane spole€nym najemcem bytu spoletné s jinymi osobami,
stejné tak jako kdyZ se stal spoleénym najemcem v dob& pfed uzavienim manZelstvi.
Existence prava spoleéného najmu bytu svéddici urfitym osobam brani tedy tomu,
aby k témuZ bytu vznikl ze zakona spoleény ndjem bytu manZely sv&déici jinym
osobam. Je tomu tak pfedevdim z divodu pravni ochrany ostatnich spoletnych
néjemct bytu. S ohledem na pozadavek jejich pravni jistoty a rovného postaveni jako
spoleénych najemcd bytu nelze piipustit, aby k nim piibyla jako dal3i spoleCny
najemce osoba, s niZ jeden ze spole€nych ndjemci uzaviel manZeistvi. Svého manzela
mizZe spoleiny ndjemce bytu pfijmout do bytu jen na zdkladé souhlasu ostatnich
spole€nych najemcl. Tento manZel viak bude v byt¢ bydlet nikoli na zéklad€ svého
vlastnitho prava, ale na zdkladé priva odvozenéhe (jako piislusnik domécnosti
spole€ného najemce bytu). Pokud ale nasledn® dojde k zaniku préva spoleéného
najmu ostatnich spolefnych nijemcd, nastavaji disledky popsané v §703 odst.1 OZ
a dochazi tedy, za pfedpokladu, Ze spolu manZelé Ziji, ke vzniku spoledného nijmu
bytu manZely.

g_ Jak jiz vy¥e uvedeno, spoledny ndjem bytu manZely nemiiZe vzniknout u byth
sluzebnich. Spornou je ale otdzka, zda miZe spoleény ndjem bytu manZely vzniknout
k bytu, ktery jeden z manZeli ziskal vyménou za sluZebni byt. K této otdzce zaujal

Nejvy$si soud stanovisko, Ze nikoli.

'* srov. Rozsudek Nejvy$stho soudu ze dne 8.10.2003, sp. zn. 21 Cdo 969/2002, www.nsoud.cz

16 srov. Koreckd, V., Prehled judikatury ve v&cech néjmu bytu, ASPI, 2003, str. 139

49



I u spoleného ndjmu bytu manzely plati obdobn& §701 odst. 1 0Z, podle kterého
bézné véci tykajici se spole€ného ndjmu bytu, miZe vyfizovat ka*dy ze spolenych
pijemett. V ostatnich piipadech je tfeba souhlasu viech, tedy v tomto pfipadé obou,
jinak je pravni Gkon neplatny. K této otdzce se vyjadfoval i Nejvyssi soud ve svém
rozsudku ze dne 17.4.2001, spis. zn. 26 Cdo 64/2000, ve kierém konkréiné fesil, zda
zména néjemniho vztahu na dobu neurditou na nijem na dobu uritou spadd pod
hezné véci tykajici se spoletného ndjmu a dosel k zdvé&ru, Ze nikoli. Podle nézoru
Nejvyssiho soudu nelze mezi béZné véei fadit uzavieni smlouvy o n&jmu bytu, resp.
smlouvy, jiZ by mél byt podstatn€ zménén obsah spole¥ného nijemmiho prava
manZelll k bytu v tom sméru, Ze by se z ndjemniho vztahu na dobu neurditou mél stat
najemni vztah na dobu uréitoun. Takovyto prévni tkon musi byt u&inén ve vzajemné
shodé spole¢né ob&ma manzely. Jeden znich tak miZe u€init toliko v zastoupeni
druhého, tedy na zakladé plné moci od druhého manZela, jinak by §lo o pravni ukon

relativng neplatny. '’
4.7.1.2. Zanik spoleéného najmu bytu manzely

Co se tye zaniku spoleéného najmu bytu, musime rozliSovat, zda k nému dojde
za trvéni manzelstvi nebo a% pii jeho zaniku. V prvnim pifpad€ zanika spole¢ny ngjem
bytu manZely ze stejnych divodd jako zanikd najem bytu obecng. K zaniku miZe
dojit té2 trvalym opustdnim spoletné domécnosti, kdy se jedinym ndjemcem bytu
stane druhy mangel. Zanik spole¢ného najmu bytu nastdvé i v souvislosti se zénikem
manZelstvi, at' uZ zanikne z jakéhokoli divodu, tedy smrti jednoho z manZeli, resp.
prohladenim za mrtvébo nebo rozvodem. Rozvodem manZelstvi nedochézi k zaniku
spoleéného najmu ex lege, s vyjimkou ptipadu, kdy pravo na uzavieni smlouvy
0 ndjmu druzstevniho bytu nabyl jeden zrozvedenjch manZeld p¥ed uzavienim
manZelstvi. V ostatnich piipadech zanika spoleény néjem dohodou rozvedenych
manzeldi, a pokud se tito nedohodnou, pak rozhodnutim soudu, ktery rozhodne na
névih jednobo z rozvedenych manZeli o zruseni spoleéného ndjmu a urci, ktery
zmanZeld bude byt naddle uzivat. U druzstevnich byt ten z rozvedenych manzeld,

kiery bude byt nadale uZivat, zistane i élenem druZstva.

——

7 stov. Rozsudek Nejvy$siho soudu ze dne 17.4.2001, sp. zn- 26 Cdo 64/2000, www.nsoud.cz
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Soud pti svém rozhodovani o dal3im ndjmu bere v ivahu zejména dv& zdkonna

hlediska, a to zdjem nezletilych déti a stanovisko pronajimatele. Neni pfitom
rozhodné, zda se jedna o spoleéné d&ti byvalych manZeli, & dé&ti z pfedchozich
manZelstvi nebo déti osvojené jednim z manZelfi. Daliimi kritérii, se kterymi se lze
v praxi Sasto setkat, jsou majetkové a osobni poméry byvalych manZeld, podil na
pfi¢ing rozvratu manZelstvi, podil na ziskani bytu atd. _

Ustanoveni §712 odst.3 zaji§fuje rozvedenému manzelovi pravo na nahradni byt,
resp. nahradni ubytovéani. V pfipadé€ spole¢ného ndgjmu k nedruZstevnimu bytu nebo
k druZstevnimu bytu, pokud prévo na uzavieni smlouvy nabyl jeden z manZeld za
trvdni manZelstvi, md manZel, ktery je povinen se vystéhovat, préavo na nahradni byt,
pokud soud z divodd zvlastniho zietele hodnych nerozhodne, Ze postali nahradni
ubytovani. Opadna je situace, kdy pravo na uzavieni smlouvy nabyl jeden z manZell
jedtg pfed trvanim manZelstvi. Potom, nejsou- i dany divody zvlastniho zfetele

hodné, postadi poskytnout pouze nahradni ubytovani.
4.8. Vztahy k ndjemnimu bytu v registrovaném partnerstvi

Pfijetim zdkona ¢. 115/2006 Sb., o registrovaném partnerstvi a zméné n&kterych
souvisejicich zédkont, byla do obdanského zékoniku doplnéna néktera ustanoveni
tykajici se vztahtt k nijemnimu bytu v registrovaném partnerstvi. Jedné se zejména
0 §705a OZ, podle kterého osoba, ktera uzaviela registrované partnerstvi, ma po dobu
trvani partnerstvi pravo uZivat byt, ktery je v ndjmu druhého partnera a p¥isludi ji
priva s tim spojena, zejména prdvo uZivat byt a spole¢né prostory a zafizeni domu a
poZivat plné&ni, jehoZ poskytovani je spojeno s uzivanim bytu.

Na rozdil od uzavieni manzZelstvi nevznikd v3ak uzavienim registrovaného
partnerstvi spoledny najem bytu, jehoZ najemcem je jeden z partnerli (anl u byt
druzstevnich, ani u byt nedruZstevnich). Spoledny néjem partnert tak miiZe
vzniknout pouze dohodou podle §700 OZ, tedy dohodou mezi partnery jako néjemci
a pronajimatelem.

Registrovany partner je ale uveden v §706 odst.1 mezi zakonem zvyhodn&nymi
osobami, na které pfechdzi ndjem k bytu po smrti najemce nebo poté, co ndjemce
trvale opustil spoleénou domdicnost. Pokud tedy registrovany partner bydlel ve

spoleném byt¢ sndjemcem bytu a splni ostatni podminky §706 odst.1 OZ
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(neexistence vlastnitho bytu), stane se ndjemcem bytu po zemfelém nijemei ze
zdkona.

V pfipadé zrufeni nebo vysloveni neplatnosti nebo neexistence partnerstvi
zanikne pravo partnera, ktery neni ndjemcem bytu, tento byt nadale uZivat (§705a
odst. 3 OZ).

4.9. Prechod najmu bytu

Piechod najmu bytu je upraven v §706 az 709 OZ. I tato ustanoveni doznala
jistgch zmén v souvislosti s pfijetim zakona & 107/2006 Sb., ktery novelizuje
obéansky zdkonik a zaroven piijetim zdkona & 115/2006 Sb., o registrovaném
partnerstvi. Cilem novely bylo zpfisnit podminky pfechodu ndjmu bytu, protoZe
v praxi dochdzi Casto ke zneuzivani téchto ustanoveni. K pfechodu najmu bytu
dochazi ve dvou pfipadech, a to v piipadé smrti ndjemce a v p¥ipadé trvalého opusténi
spoleéné domdcnosti. Nutno je$t€ podotknout, Ze ustanoveni o nijmu bytu se
nevztahuji na byty sluZzebni, na byty zvladtntho uréeni a na byty v domech zvlastniho

urcéeni.

4.9.1. Smrt najemce

Zemfe- li ndjemce nedruZstevniho bytu, pfechdzi ndjem bytu na osoby, které
zékon vyslovné oznaluje. Jedna se o dvé skupiny osob. Prvni zahrnuje d&ti, partnera,
rodide, sourozence, zeté a snachu, na které pfechazi najem bytu v piipadg, Ze prokdZi,
7e Zili s ndjemcem v den jeho smrti ve spolené domdcnosti a nemaji vlastni byt
(§706 odst.1). Doba, po kterou se tyto osoby musi nachizet ve spoleéné domacnosti,
neni sice stanovena, nicménd musi byt dostateéné dlouhd, aby bylo moZno uinit
zavér o tom, Ze jde o spoleéné souZiti.

Partnerem se rozumi registrovany partner podle zdkona &. 115/2006 Sb.,
0 registrovaném partnerstvi.

Do prvni skupiny patfili i vhuci ndjemce. Ti se viak po vy§e zminéné novele
dostali do druhé skupiny, kam tedy kromé nich patfi i ti, ktefi pedovali o spoletnou
domacnost zemfelého najemce nebo ti, ktefl na n&ho byli odkdzani vyZivou, za

pfedpokladu, Ze prokaZi, Ze s nim Zili ve spoledné domécnosti nepfetrZité alespofi po
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dobu tH let pfed jeho smrti a nemaji vlastni byt (§706 odst.2). Pévodni dprava
vyZadovala pouze spoluziti po do dobu tH let, podle soutasné upravy se viak musi
jednat o nepfetrzité spoluZiti. Toto upfesn&ni je jisté na misté, protoZe je tak moZné
zabranit pfipadim, kdy najem bytu pfejde i na toho, kdo sice Zil se zemfelym
nijemcem po dobu ti let, nicméné& pouze obasné.

Vnuci ndjemce tim, Ze byli pfefazeni do drub€ skupiny, se dostali do méné
vyhodné pozice, coZ je kompenzovano tim, Ze soud mizZe z diivodd zvlasiniho zfetele
hodnych rozhodnout, Ze se stavaji ndjemci, 1 kdyZ souZit{ se zemfelym ndjemcem
netrvalo tfi roky.

Pomeérné sloZitou se jevi otazka, zda je nezbytné, aby osoby, na které ma ndjem
bytu piejit, Zili s ndjemcem v okamzZiku, kdy nastala okolnost rozhodna pro pfechod
najmu bytu. Obecné je tato otadzka feSena tak, Ze u prvni skupiny osob dle §706
odst.1, pokud se pHsluSnik domécnosti zdrzuje mimo piedmétny byt z vdZnych
divodi (napf. 1éCeni, studijni pobyt v zahraniéi, pracovni povinnost}, je spoleéna
domacnost a tedy i poXadavek zakona na pfechod ndjmu, zachovan. Pokud jde
o druhou skupinu osob dle §706 odst.2, je takova benevolence ziejm& vyloudena,
nebot’ u t&chto osob se vyZaduje péée o spole€nou domacnost, kterou mimo ni nelze
vykondvat. To se bude tykat i vaukd ndjemce a v tomto sméru se jednia o dosti
vyraznou zménu, nebot podle diivéjsi tpravy stacilo u vnukd pouhé bydleni ve
spole&ném bytg s ndjemcem. |

Daldi vyznamnou skuteénosti, kterou musi soudy zkoumat, je to, zda osoba
uplatiiujici prévo na pfechod najmu splituje podminku neexistence vlastniho bytu. Co
se rozumi vlastnim bytem definoval Nejvyssi soud CR ve svém rozhodnuti ze dne
30.10.1997 ve véci 2 Cdon 883/96 takto: ,,Mit vlastni byt ve smyslu §706 odst.1 OZ
znamend disponovat takovym pravnim titulem, ktery zakladd prédvo na bydleni, jeZ
podle své povahy slouzi trvalému (nikoliv pouze pfechodnému) bydleni.“ 18

To znamen4, #e takovym titulem nedisponuje ten, kdo mé jen mozZnost bydlet
v jiném byt&, ale ani spoluvlastnik domu, ktery ma pravni moZnost v tomto domé
uzZivat byt.

Podle judikatury naopak pro pfechod ndjmu nespliuje podminky osoba, ktera

vlastni byt v cizing. Stejné tak nespliluje podminky pro pfechod najmu bytu ten, kdo

S cit. Kredek, S.: Zmény v bytovém privu po 1.1.2007 podle novel obéanského zékoniku zikony & 107/2006
a . 115/2006 Sb., Linde Praha, 2006 str. 53
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ziskal pravo doZivotniho bydieni, napf. vécnym bfemenem. K tomu vyslovil Nejvy$si
soud CR ve svém rozsudku ze dne 26.6.1997 ve véci 2 Cdon 393/96 tento pravni
ndzor: ,Pravo doZivoinitho bydleni, sjednané ve prospéch darct v souvislosti
s darovanim nemovitosti, vyluCuje splnéni podminky nedostatku vlastniho bytu,
uvedené v §706 odst.1 véta druhd OZ. '°

Podle drivéjsi upravy bylo nerozhodné, zda osoby, na které mé pfejit najem
bytu, Zily s ndjemcem v byté jiZz od okamZiku sjedndni ndjemni smlouvy, & zda je
najemce pfijal do bytu aZ pozd&i. Nyni tomu tak jiZ neni a na osoby, které najemce
ptijal do bytu aZ po sjedndni ndjemni smlouvy, s vyjimkou vnukd néjemce, prechazi
ndjem bytu pouze v pfipadg, Ze se na tom nijemce a pronajimatel pisemné dohodli.

Toto ustanoveni se vztahuje ale jen na ty nijemce, ktefi uzavieli najemni
smlouvu po 31.3.2006. Najemcd, ktefi mé&li uzavfenou ndjemni smlouvu pied
G&innosti zakona ¢&. 107/2006 Sb., se toto ustanoveni netykd, u té€ch podminka
pfechodu ndjmu pouze po udéleni pisemného souhlasu pronajimatele se spoleénym
souZitim neni nutpd, nebot podle pfechodnych ustanoveni tohoto zakona se
ustanoveni §706 odst.2 OZ, tedy souhlas pronajimatele se souZitim dalSich osob
v domécnosti ndjemce, u ndjemnich smluv, které byly uzavieny pfed uinnosti zdkona
g. 107/2006 Sb., nevztahuje na osoby, které najemce piijal do spoletné domécnosti
pted u&innosti tohoto zakona. Pljde tedy jen o osoby, které se do spoletné
domacnosti ndjemce nastghovaly aZ po 31.3.2006.

Pisemny souhlas pronajimatele se spole€nym souZitim miZe byt obsaZen jiZ
v ndjemni smlouvé nebo miZe byt obsahem zvlastni listiny. I kdyZ zdkon hovofi
o dohodé&, bude patrn& postalovat pisemny souhlas pronajimatele a nebude zapotfebi
oboustranného pravniho tkonu. U vnuka nijemce pisemny souhlas pronajimatele se
souZitim najemce ve spoletné domécnosti jako nezbytnd podminka k pfechodu ndjmu
neni zapotfebi. _

Souhlas pronajimatele také neni tfeba k tomu, aby najemce mohl piizvat do
spoleéné domacnosti ke spoleénému souZitf kohokoli, nebot jde o obecné, zadnym
pravnim predpisem neomezené pravo ob¥ana, uspofadat si svij Zivot podle svého.

s,

Pisemny souhlas je zapotfebi pouze k tomu, aby spoluZijici osoba v ptipadé smurti

¥ eit, Krecek, S.: Zmé&ny v bytovém privu po 1.1.2007 podle novel oblanského zakoniku zakony & 107/2006 a
& 115/2006 Sb., Linde Praha, 2006 str. 54
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ndjemce nebo v piipadé jeho odchodu ze spoleéné domacnosti, mohla doloZit splnéni
ostatnich podminek nutnych pro pfechod najmu.

Co se tyle bytli druzstevnich, zde plati odli3na uprava. Pokud se nejedna o byt
ve spoleéném najmu manZell, piechdzi smrti ndjemce najem bytu a jeho Elensky podil
na dédice druZstevniho podilu. Co se rozumi druZstevnim podilem nent zcela jasné.
Obchodni zakonik, ktery upravuje prava a povinnosti druZstevnikil, tento pojem
nezni. V praxi pijde o to, kdo se dé&dictvim na misto zemielého druZstevnika stal
majitelem (drzitelem) jeho priv a povinnosti, a kdo ma tedy pravo uZivat byt.
V piipadé vice dédich zédlei na jejich dohodg, protoZe u druzstevnich bytd miZe
vzniknout spoleény najem toliko mezi manzely, takZe pokud by se dé&dici nedohodli,
nastala by t&Zko feditelna situace. Soud by sice pfikédzal pravo k druzstevnimu bytu
d&dictim podle vySe jejich podil, ale spoledn& uZivat takovy byt mohou jak vySe
uvedeno jen manzelé, nikoli jind mnoZina osob. Potom by d&dictim nezbyvalo nez
podat Zalobu o pfipadnuti &lenského podilu, na zdkladé niZ soud rozhodne, kdo bude
byt uzivat.

Pokud jde o byty ve spoleZném ndjmu manZell, pak v pfipadé smrti jednoho
z nich pfechazi najem na poziistalého manzela (§707 odst.1). U druZstevnich bytd je
nutné rozlifovat, zda pravo na tento byt bylo nabyto za trvini manZzelstvi nebo jiZ
pfed jeho uzavienim. V prvém piipadé zdstdva Glenem druZstva pozistaly manzel
a nalezi mu i &lensky podil. Jestlize v3ak zemiel manZel, kiery nabyl prévo na byt
pfed uzavienim manZelstvi, pak najem bytu a &lenstvi v druZstvu pfechazi na dé&dice,

kterému pfipadl ¢lensky podil. _
| U bytd, které jsou ve spoleéném najmu, pfechdzi v pfipadé smrti jednoho

z najemeci jeho pravo na ostatni spoleéné ndjemce, &imZ je zarudena jejich ochrana.
4.9.2. Trvalé opuiténi spoleéné domacnosti

Trvalé opudténi spoleéné domécnosti md, co se tyfe osudu najmu bytu, tytéZ
diisledky jako smrt, a proto se prisluind ustanoveni tykajici se pfechodu ndjmu bytu
v disledku smrti pouZiji i na tyto pfipady s tim omezenim, Ze se miiZe jednat pouze
o byty nedruZstevni.

Podle komentate k obdanskému zdkoniku M. Holuba a kol. se trvalym

opudtdnim spoletné domécnosti rozumi ,.jednéni vedené s Gtmyslem domacnost zrufit
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a jiz ji neobnovit.* 2 Jedna se naptiklad o odstShovani se za tdelem zaloFeni nové
domécnosti, odst€hovani do nového bytu, ktery nijemce ziskad atd. Naopak pouhé
opusténi bytu (odst€hovani svrski, odhlaseni z trvalého pobytu) nestali bez daliiho
pro ucinéni zavéru, Ze doflo k trvalému opusténi spolecné domacnosti.

Otézkou, zda doslo &i nedosdlo k trvalému opudténi spoleéné domdicnosti, se
zabyval i Nejvyssi soud CR, kdyZ ve svém rozsudku ze dne 24.7.2002 sp. zn. 26 Cdo
36972001 vyslovil tento ndzor: ,,Vile nadjemce opustit trvale spolednou domécnost
nemusi byt realizovana v jeden Zasovy okamZik. Neni vyloudeno, aby néjemce tuto
svou viili projevil postupné, v priab&hu ur&itého &asového obdobi.« !

A pokud jde o posouzeni skuteéného timyslu najemce nebo spolundjemce bytu,
pak Nejvyss soud CR ve svém rozsudku ze dne 30.9.1999 ve véci sp. zn. 2 Cdon
1980/97 uvedl: ,JelikoZ trvalé opudténi spoleéné domadcnosti je nejen tkonem
faktickym, nybrz i Gkonem priavnim (ve smyslu ustanoveni zdkona), musi byt také
svobodnym projevem vile spoleénou domacnost opustit. O piipad tohoto drubu nejde
tam, kde opusténi spoletné domdcnosti je motivovano snahou vyhnout se konfliktim
v manZelstvi nebo je vyvolino jednanim drubého z manZelii spoéivajicim napi.
v znesnadnéni pfistupu do bytu, vyménou zdmku u dveH apod.* 2

Trvale opustit spolenou domicnost miize plivodni najemce, resp. vSichni
pivodni spoledni ndjemci zdroveit nebo jeden zmanzelti, kte¥ byli spolednymi
ndjemci bytu.

Jestlize néjemce trvale opusti spolenou domacnost a je- I tu vice osob
spifiujicich podminky pfechodu prava najmu, stavaji se v3echny tyto osoby
spolednymi ndjemci. Timto zplisobem muZe dojit i ke vzniku spoledného ndjmu bytu
manZely, oviem pouze za piedpokladu, Ze manZelé jsou jedinymi osobami, na néZ
pravo najmu piechazi. Je- Ii takovychto osob vice, jejich postaveni je rovnocenné a
viichni se stavaji spoleénymi ndjemci.

Pokud jde o pojem spoleéna domécnost, tak definice podle §115 OZ, podle které

spolednou domécnost tvoii fyzické osoby, které spolu trvale Ziji a spoledné uhrazuji

® cit Holub, M. a kol., Obéansky zdkonfk, Komentaf. 2. svazek. 2. vydini. Praha: Linde Praha, 2003, str.
1095

? cit. Rozsudek Nejvyiiho soudu ze dne 24.7.2002, sp. zn. 26 Cdo 369/2001, www.nsoud.cz
2 cit. Kredek, S.: Zmény v bytovém pravu po 1.1.2007 podle novel oblanského zékoniku zskony
£.107/2006 a &. 115/2006 Sb., Linde Praha, 2006 str. 57
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naklady na své potfeby, nebude zcela dostadujici. X tomu se vyjadiil Nejvy3si soud
CR ve svém rozsudku ze dne 16.1.2001 ve vici spis. zn. 26 Cdo 1867/2000, kdyZ
vyslovil tento pravni nazor: ,,U osob uvedenych v §706 odst.l véta prvni OZ se
k pfechodu nevyZaduje, aby spoleéni domaéacnost vedend s néjemcem bytu méla
charakter spotfebniho spole€enstvi (§115 OZ). [ zde je viak tfeba trvat na tom, aby
souiti s ndjemcem v byt& m&lo charakter trvalosti.“ *

Jiz diive Méstsky soud v Praze v rozsudku ze dne 13.6.1994 ve véci 21 Co
402/93 vyslovil tento pravni nazor: , U nejblizSich pfibuznych nédjemce (diive
uZivatele) bytu, kteti patff do skupiny zdkonem privilegovanych (§179 odst. 1 véta
prvd OZ pied jeho novelizaci provedenou zdkonem &. 509/1991 Sb., popt. §706 odst.1
véta prva OZ), zasadné totiZ pro splnéni podminky existence spoletné domécnosti
postaduje spoleéné bydleni t&chto osob jako piislu$nikii doméicnosti s ndjemcem
(uZivatelem) bytu v jednom byt® a neexistence viastniho bytu téchio osob.“

Spoleéné hrazeni ndkladd na bydleni a spoleéné hospodafeni neni tedy ke

splnéni zdkonnych podminek pfechodu ndjmu nutné.
4.9.3. Realizace pirechodu ndjmu bytu

K pfechodu ndjmu bytu dochédzi, za pfedpokladu, Ze jsou spinény v3echny
zdkonné podminky, pfimo ze zdkona. Neni tedy tfeba Zidného pravniho itkonu ze
strany osob, na které mé najem bytu piejit, ani neni tfeba dohody nebo souhlasu
pronajimatele. Neni proto tfeba pronajimatele o souhlas s pfechodem najmu Zadat, je
v8ak nutné mu skutecnost, Ze dochézi k pfechodu ndjmu, oznamit. V pfipadg, Ze
pronajimatel s pfechodem ndjmu nesouhlasi, musf Zalovat na vyklizeni bytu. V fzeni
o takové Zalobg je viak dikazni bfemeno na tom, kdo existenci pfechodu naymu tvrdi.
Pokud dikazni bfemeno neunese a neprokdZe existenci zakonnych poZadavkli na
pfechod ndjmu, ve sporu neuspéje.

Zédnﬁn pravaim pfedpisem viak neni feden stav, kdy pravo ndjmu piejde na
jiného najemce, oviem pronajimatel odmitd vystavit ndjemni smlouvu na jeho jméno.
Novy ndjemce sice takovou smlouvu po pfechodu nédjmu nepotfebuje, nebot podle

pravniho nazoru Nejvyssiho soudu CR ,0soba, na kterou pfeslo privo néjmu bytu,

B cit. Kredek, S.: Zmé&ny v bytovém privu po 1.1.2007 podle novel obéanskéhe zédkoniku zdkony &. 107/2006 a &.
115/2006 Sb., Linde Praha, 2006 str. 52
* cit. tamté?, str. 52
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vstupuje na misto stdvajicitho ndjemce do existujiciho ngjemniho vztahu piimo ze
zakona. Predpokladem tohoto pravniho ndstupnictvi neni uzavieni nové najemni
smlouvy.« ¥

V praxi je oviem situace jina. Neexistence ndjemni smlouvy ma totiZ pro nového
najemce nepfiznivé disledky vtom smyslu, Ze se bez nidjemni smlouvy nemize
pfihlasit k trvalému pobytu, nemiZe pozadat o socialni davky, nemlze vykonavat své
volebni pravo atd. V takovém ptipadé by bylo tieba Zalovat u soudu na urleni, Ze
osoba, jiZ se pfechod ndjmu tyka, je ndjemcem bytu. Takovy rozsudek by mohl
v nékterych pfipadech najemni smlouvu nahradit, otdzkou oviem je, jak soud posoudi

nezbytny naléhavy pravni zdjem na vydéni takového rozhodnuti.

4,10. Zanik najmu bytu

Ob&ansky zékonik v ustanovenich §710 a nésl. kogentné upravuje nékteré
divody zéniku ndjmu bytu, 2 to zénik ndjmu pisemnou dohodou, uplynutim doby,
skonéenim vykonu prace ndjemce pro pronagjimatele a vypovédi. Pokud by smlouva
uzaviena mezi pronajimatelem a nijemcem obsahovala takovéa ujedndni o skonteni
ngjmu, kterd by byla vrozporu stouto kogentni fipravou, byla by tato ujednéni
neplatna, a to absolutné. Kromé& vyge uvedenych jsou pravnimi diivody zéniku nijmu
bytu té% smrt najemce, z4nik pfedm&tu ndjmu, splynuti ndjemce a pronajimatele
a zanik &lenstvi v bytovém druZstvu.

Naopak ndjem bytu nezanikid pouhym odst8hovénim nijemce. Zde ale miZe
nastat problém. Pokud se ndjemce odstZhuje, ale nepiihlasi se nikde k novému
trvalému pobytu, je pro pronajimatele tak¥ka nemoZné zjistit jeho novy pobyt, aby
mohl s uvolndnym bytem dale nakladat. V tomto ptipad® mu nezbyva, neZ se obratit
na soud s Zalobou na piivoleni k vypovédi z najmu a soud pro toto fizeni ustanovi
nepfitomnému n4jemei opatrovnika. Pronajimatel ale nemiZe Zalovat na vyklizeni,
nebot odstdhovanim ndjem bytu nezanikl. Pokud soud k vypov&di pfivoli, ndjem ve
stanoveném terminu skoné&i a byt lze pronajmout nékomu jinému. K této problematice

se vyjad¥il Krajsky soud v Praze ve v&ci 26 Co 88/2001 v rozsudku ze dne 4.7.2001,

Z ¢it, Rozsudek Nejvy#¥iho soudu ze dne 15.1.2003, sp. zn. Cdo 619/2003, www.nsoud.cz
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kdy# uvedl: I kdyZ otec Zalované v soudasné dobé bydli u své druzky, pak jeho
odstéhovanim nedoslo k zéniku ngjemniho vztahu.* *

V piipadé, Ze by pronajimatel toto nerespektoval a uzaviel novou nijemni
smlouvu s nékym jinym, aniZz by pfedchozimu néjemeci nijem k bytu nékterym
zédkonnym zplsobem zanikl, byla by novd smlouva o nidjmu od samého podatku
neplatna.

Nijem bytu neskonéi ani tim, Ze se ndjemce pfestéhuje do nédhradniho bytu,
i kdyZ mu byl tento nghradni byt zajistén pronajimatelem.

Jak jiZz vy$e zminéno, ndjem nemlZe skondit ani uzavienim nové ndjemni
smlouvy k témuZ bytu. N4jemci se s pronajimatelem mohou dohodnout na zméné
najemni smlouvy, ale za platnosti ndjmu zaloZeného platnou ndjemni smlouvou nelze
k témuZ bytu uzavirat jiny najemni vztah, byt se stejnymi ndjemci.

iy

Néjem téZ nezanik4 v piipad€ pfechodu ndjmu na spoluZzijici osoby.
4.10.1. Pisemna dohoda

Obg&ansky zakonik jako prvni divod zaniku nijmu bytu uvadi dohodu d¥astnikh
(§710 odst.1). Toto zcela odpovida principim ob&anského prava, které preferuji vili
smluvnich stran, Nijem miZe tedy zaniknout pisemnou dohodou mezi ndjemcem
a pronajimatelem. Zikon stanovi poZadavek pisemné formy, jejiZ nedodrZeni m4 za
nasledek absolutni neplatnost tohoto pravniho konu. Zikon vSak nevyZaduje, aby
projevy viile Giastnikil, véetné jejich podpisl, byly obsaZeny na téZe listing tak, jak
tomu musi byt napt. v pfipadé dohod o pfevodu nemovitosti. Dohoda mulze byt
uzaviena i formou soudniho smiru v p¥ipadé, Ze jiZ dfive byl zahéjen soudni spor.

Zikon sice nestanovi poZadavky na obsah dohody o ukonéenf najmu, nicméné
tato dohoda musi spliovat obecné naleZitosti pravniho Ukonu, musi byt tedy uzaviena
svobodng, vaZné, urdité a srozumitelnd a musi z ni byt zcela jasné, kdy ndjem bytu
kondi, pfip. téZ zda nijemce nemd prévo na nékterou z forem bytové néhrady. Na
rozdil od vypovédi nemusi najem konéit ke konci kalendainiho mésice.

V dohodé o ukongeni nijmu bytu mohou byt dohodnuty i odklddaci podminky,
napf. podminky, Ze nijem bytu skonéi aX po opatfeni ndhradniho bytu. Do doby

® cit. Kredek, S.: Zmé&ny v bytovém préavu po 1.1.2007 podle novel obZanskéhe zékonfku 2dkony &. 107/2006 a &.
[15/2006 Sb., Linde Praha, 2006 str. 58
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splnéni odkléddaci podminky v$ak ndjemni vztah trva, tak¥e miZe v mezidobi dojit
napt. k pfechodu ndjmu bytu.

Dohodou miZe zaniknout niajem bytu, ktery byl sjednan na dobu urditou
i neurfitou a miZe ji zaniknout ndjem kteréhokoli bytu, tedy i bytu sluzebniho, bytu
zvlaitniho uréeni a bytu v dom€ zvla§tniho urdeni.

JestliZe se jedna o byt ve spoletném ndjmu, potom musi byt dohoda podepsana
viemi spoleénymi ndjemci, protoZe se nejednd o vyfizovani béZné véci. Druhou

mozZnosti je udéleni plné moci jednomu z najemci.
4.10.2. Uplynuti doby

Najem zanikd téZ uplynutim doby, na kterou byl sjednin (§710 odst.3).
Z povahy vé&ci je ziejmé, Ze tento dtvod zéniku pfichazi v ivahu pouze u ndjemnich
smluv sjednanych na dobu uréitou. Néjemce v tomto piipadé nema narok na obstaréni
nahradniho bydleni.

Z tohoto pravidla viak existuje jedna vyjimka. Podle §7 odst.3 zékona
& 102/1992 Sb., jestliZe zanikl nijem sjednany sice na dobu urgitou, ale na dobu del3i
neZ deseti let, uplynutim této doby ma najemce pravo na bytovou ndhradu, pokud po
uzavieni této ndjemni smlouvy nastanou u ného takové zavainé okolnosti, Ze na ném
nelze spravedlivé poZadovat vyklizeni bytu bez ndhrady. Musi se tedy jednat
o ndjem, ktery kon&i uplynutim sjednané doby, ne nap¥. vypovédi z diivodu hrubého
porufovéani povinnosti ndjemce v dob& trvani platnosti smlouvy uzaviené na dobu
uréitou, a zdvainé divody, pro které od n& nelze vyst€hovéani bez opatfeni bytové
nahrady spravedlivé poZadovat, nastaly aZ po uzavfeni ndjemni smlouvy. Nelze tedy
pfihlédnout, byt’ i k zdvaZnym okolnostem, pokud trvaly jiZ v dobgé, kdy byla n4jemni
smlouva uzavirdna, O zévaZnosti okolnosti by ve sporu rozhodoval soud.

[ kdyZ je nijem sjednin na dobu uréitou, je moZné i po tuto dobu a pfed jejim
uplynutim dat najemci vypovéd. Najem bytu uzavieny na dobu uréitou pied vypovédi
nechrdni. Pokud dojde k pfivoleni k vypovédi zndjmu a ndjemce ma prave na
néhradni byt, pfisludi mu toto pravo jako pfi zéniku najmu, tedy jen po dobu, po
kterou trval ndjem v byt& phvodnim (§6 odst. 1 zdk. &. 102/1992 Sb.). I u ndhradniho
bytu tedy mi¥e byt ndjemni smlouva uzaviena na dobu uréitou ve stejném rozsahu,
v jakém byla uzaviena na plivodni byt, tedy jen po dobu, na kterou byl nijem bytu
puvodné sj ednan.
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Podle d¥ivéjsi pravni upravy pfichdzela v Gvahu prolongace ndjmu bytu podle
obecnych ustanoveni o nijmu, podle §676 OZ. Novela obdanského zakoniku
s Géinnosti od 31.3.2006 vSak pouZiti tohoto ustanoveni na najem bytu vyslovnd
vyloudila (§686a odst.6).

4.10.3. Skondeni vykonu price nijemce pro pronajimatele

Novela ob&anského zdkoniku &.107/2006 Sb. zavedla moZnost sjednat nijemni
smlouvu na dobu vykonu price ndjemce pro pronajimatele. Zaroven bylo nutno
vyfedit otazku, jak bude postupovéno v pfipad® skonéeni vykonu prace. Podle §710
odst.4 OZ skonéi nijem bytu, ktery byl sjednan na dobu vykonu prace pro
pronajimatele, poslednim dnem kalendainiho mé&sice nasledujiciho po mésici, v némz
najemee piestal bez vazného dliivodu na své strang vykonédvat prace pro pronajimatele.
Jestlize viak ndjemce tyto prace pfestal vykonavat z véZného divodu na své strane,
potom se nijem bytu ménf na nijem na dobu neurditou. Za vaZny dlivod se povaZzuje
zejména splnéni podminek pro pfiznéni starobniho nebo invalidnfho ddchodu,
skutednost, Ze najemce nemiiZe podle 1ékafského posudku vykonavat sjednanou praci
a pronajimatel pro n&j nema jinou vhodnou préci, nebo skonéeni pracovniho poméru

vypovédi danou pronajimatelem z diivodu organizaénich zmé&n (§710 odst.6).
4,10.4. Vypoveéd

Vypovéd znijmu bytu zaujimi vnadi pravni Gprav&é dominantni postaveni.
Vypovéd musi mit stejné jako dohoda obligatorng pisemnou formu a mdZe ji uginit
jak promajimatel tak ndjemce, oviem na kazdého ze subjektd ndjemniho vztahu klade
zakon jiné pozadavky. N4jemce miZe dat vypovéd’ kdykoli a z jakéhokoli divodu,
resp. bez udani ditvodu. Nikoli jiz pronajimatel, ktery tak miiZe ulinit jen ze zék_onem
taxativné stanovenych divodd.

To, Ze tyto divody jsou taxativng vymezeny v §711 a nasl. OZ, potvrdil Ustavni
soud ve svém nalezu US 27/93, kterym rozhodl o zruleni nékterych ustanoveni
vyhla¥ky mésta Duchcov k zajidténi potadku pii hospodateni s byty v majetku mésta
ze dne 10.12.1992. Mezi zrufenymi ustanovenimi byl i &l. IV odst.l napadené
vyhlagky, ktery uvédél divody, pro kieré je moZné zrudit né.j emni smiouvu na byt,

ktery je ve vlastnictvi obce. Dle ndzoru Ustavniho soudu jsou tyto divody

6l



jednoznadné v rozporu s §711 a nasl. OZ, ktery taxativné stanovi, z jakych dtvodi je
moZné najemni smlouvu vypovédét. Ustavni soud déle argumentuje tim, Ze obec
miZe vydavat obecné zavazné vyhldSky, jejichZ obsahem je uklddéani povinnosti,
pouze na zdkladé zakona a v jeho mezich. K vydani obecné zdvazné vyhlasky, jejimZ
obsahem jsou pravni povinnosti, je obec opravnéna vydat pouze v pfipad€ vyslovného
zakonného zmocnéni. Tato podminka v8ak v uvedeném pfipadé splnéna nebyla. 27

Podle dfivejsi upravy zdakon vyzadoval ve viech pripadech, kdy davd vypovéd
pronajimatel, p¥ivoleni soudu. Tuto nerovnost subjekil alespori éésteéné odstranila
novela obganského zdkoniku &€.107/2006 Sb., kdyZ rozdélila vypovédni diivody na ty,
u kterych je tteba pFivoleni soudu a na ty, u kterych se toto pfivoleni nevyZaduje (o
tom viz nize).

Vypovéd musi spliiovat pfedepsané néleZitosti, musi v ni byt uvedena Ihita, kdy
ma najem skondit a musi byt ¥adn€ dorutena druhbé strané. OkamZik dorufeni je
rozhodujici pro po&itek be&hu vypovédni lhity, kiterd zafina b&Zet prvnim dnem
mésice néasledujiciho po jejim dorudeni. Vypovédni lhita nesmi byt kratSi neZ tfi

mésice a mizZe skonéit pouze ke konci kalendéafniho mésice (§710 odst.2).
4.10.4.1. Vypovéd’ dana najemcem pronajimateli

Jak jsem jiZ uvedia vyie, ndjemce miZe dat pronajimateli vypovéd' z jakéhokoli
divodu nebo bez uvedeni ditvodu a na tomto se nic nezménilo ani piijetim novely
obdanského zékoniku &. 107/2006 Sb. Vypov&d musi byt pisemnd, pouhé
konkludentni jednéni, napt. odst¥hovani svr§kd zbytu, nemd za ndsiedek zinik
ndjemniho vztahu. Ve vypové&di musi byt té€Z uvedeno, kdy ma najem skonfit. Tato
lhiita musi byt nejméné tifmé&siéni a ndjem musi skon&it vZdy ke konci kalendafniho
mésice.

Najemni vztah zanikd uplynutim vypov&dni doby a nic na tom neméni ani

skute&nost, #e najemce po uplynuti vypovédn{ doby byt nevyklidil. **

# srov. Nalez Ustavniho soudu ze dne 26.4.1994, spis. zn. US 27/93, www judikarura.cz
2 stov. Koreckd, V., Prehled judikatury ve vEcech najmu bytu, ASPI, 2003, str. 57
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4.10.4.2. Vypovéd’ dani pronajimatelem najemci

Pronajimatel miZe na rozdil od najemce vypovédét najemni smlouvu pouze
z divodii taxativn€ uvedenych v zakong. Jedn4 se o &ty vipovédni diivody, ke kterym
je tteba piivoleni soudu a pé&t vypovédnich divodd, ke kterym od Géinnosti novely
obdanského zakoniku €.107/2006 Sb. toto pfivoleni jiZ tfeba neni. U obou typt
vypovédi se Lisi i zplsob jejich dorugovani.

4.10.4.2.1. Dorué¢ovani vypoveédi
4.10.4.2.1.a Dorufovani vypovédi, u které je tieba pfivoleni soudu

Pokud je k vypovédi tieba pfivoleni soudu, potom musi byt v prvé fadé najemci
bytu vypoveéd Fadné dorucena. Po uCinnosti velké novely obéanského zdkoniku
& 509/1991 Sb. prevaZoval prdvni nézor, Ze pisemnd vypovéd musi byt ndjemci
dorudena pfed poddnim navrhu na pfivoleni k vypovédi zndjmu, ale tento pravni
ndzor byl brzy opuitén. Stalo se tak zejména z toho diivodu, Ze s vyjimkou piipadu,
kdy najemce pievzeti vypovédi potvrdi svym podpisem piimo do textu vypovédi,
nelze prokazat obsah dorulené _zésilky. V mnoha piipadech se tak stévalo, Ze
pronajimatel predkladal u soudu potvrzeni zposty o dorudeni zasilky, ale co
konkrétn& tato zasilka obsahovala, zda vypovsd & jinou pisemnost, jiZ nebyl schopen
prokézat. Judikatura se nakonec sjednotila v nézoru, Z¢ pronajimatel, pokud nedal
ngjemei vypovéd jiz dfive, miZe tuto vypovdd pojmout do Zaloby. ,Vypoved
Znijmu bytu miZe byt obsarena v navrhu na zahdjeni soudniho fizeni o pFivoleni
k vypovédi z néjmu bytu. Dorudenim tohoto navrhu ndjemci je vypovEd ndjmu G&inna
(R26/1996).« %

Na zéklad# tohoto pravnfho nzoru je tedy soudy vicobecné respektovano, Ze
vipovéd z najmu mie byt souddsti Zaloby a ulehtuje se tak postaveni pronajimateld,
kterym by nezbytnost prokazovat doruteni vypovédi mohla zpisobovat potize.

Pokud je podéna #aloba na piivoleni k vypovédi znijmu bytu proti najemc,

o kterém se v pritb&hu tizeni zjisti, Ze se na adrese trvalého bydlisté nebo na adrese

 eit, Kfedek, S.: Zmény v bytovém pravu po 1.1.2007 podle novel obganského zdkoniku zakony
C. 107/2006 a &. 115/2006 Sb., Linde Praha, 2006 str.67
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pfedmé&tného bytu nezdrZuje, a pokud se soudu nepodaff zjistit jeho trvaly pobyt napt.
prostfednictvim centralni evidence obyvatel, zpravidla mu ustanovi opatrovnika, ktery
#alovaného v FHzeni zastupuje a soud s nim jednd jako s udastnikem.

Vypovéd je moZno doruéit aZ v pribehu Fizeni, nikoli tedy soudasné se Zalobou,
kierou se o pfivoleni k této vypovédi Zada.

Pokud je byt ve spole¢ném najmu vice osob, potom musi byt vypovéd doruéena
viem spoletnym najemchm a nestadi pouze Zalobu doruéenou jen jednomu ze
spolednych nijemci ,,adresovat” viem spolednym ndjemclim, nebot’ p¥ijeti vypovadi
neni b&Znou vé&ci, kterou by mohl jeden ze spolednych nijemct vyfizovat za ostatni.
To se tykd zejména spoleCného najmu bytu manZely. Nejvyssi soud v rozsudku ve
véci Cdon 37/97 ze dne 26.6.1997 uvedl: ,,Pravo spoleéného najmu manZely je
zvlastnim pfipadem spoledného najmu bytu, jehoZ podstata spodiva v tom, Ze sv8déi
ob&ma manzellim spole€né a nerozdilné. V hmotn&pravni oblasti se tata nerozdilnost
projevuje tim, Ze vypovéd z najmu bytu musi‘ byt ddna ob&ma manZelim a musi jim
byt také dorucena. Existence vypové€dniho diivodu obsaZendho ve vypovédi je tieba
posuzovat k okamziku dorugeni vypovédi druhému z manzeld.« *

Ve véci 9 Co 552/93 vrozsudku ze dne 5.10.1994 pak Krajsky soud v Hradci
Kralové vyslovil tento pravni nazor: ,JestliZe jde o byt ve spoleéném ndjmu manZeld,
musi byt dana vypovéd’ z najmu bytu ob&ma manZellim. Nedostatek vypovédi z ngjmu
bytu spolivajici vtom, Ze vypoved’ byla dana jen jednomu z manzeld, ktef jsou
spoleénymi nijemci, nelze zhojit jen tim, Ze i druhy z manZelt bude Zalovéan
o pHivoleni soudu k vypovédi«

SloZitéjsi je sitnace v pfipadé, kdy v byt€ bydli rozvedeni manZelé a o prava
nagjmu k bytu nebylo dosud rozhodnuto nebo v pfipadé, Ze pronajimatel o rozvodu
manzeld nevadsl. V této véci vyslovil Nejvyssi soud CR v rozsudku ze dne 29.5.1997
ve véci 3 Cdon 122/96 tyto pravni nézory: ,,V Fizeni o pfivoleni k vypovédi z nagjmu
bytu maji manZelé, spoleéni ndjemeci bytu, ve smyslu §703 OZ, postaveni
nerozluénych spoleéniki. TotéZ plati i v fizeni o pfivoleni k vypovédi z ngjmu bytu
vedeném vidi rozvedenym manZelim, jimZ toto pravo dosud nezamiklo. Zalobu

pedanou jen proti jednomu z nich soud zamitne pro nedostatek pasivni legitimace.“ A

¥ cit. Kfedek, S.: Zmény v bytovém prévu po 1.1.2007 podle novel obtanského zdkoniku zikony
€. 107/2006 a &. 115/2006 Sb., Linde Praha, 2006 str.69
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dile pak: ,,Vypov€d zniajmu bytu dorudend pronajimatelem ob&ma (bjvalym)
manzeldm v domnéni, Ze pravo spole€ného nijmu bytu dosud trvd, je zpilsobila
vyvolat zanik ndjemniho vztahu pouze u toho z manZelli, jenZ se stal vylu&nym
njjemcem bytu. Po zjisteni, Ze vyluénym najemcem je pouze jeden

z (byvalych) manzelt, soud piivoli k vypovédi z nagjmu bytu jen vidi ndmu.* 3
4.10.4.2.1.b Dorudovani vypovédi, u které neni téeba piivoleni soudu

Podle ustanoveni §711 odst. 2 OZ miiZe pronajimatel z diivod zde uvedenych
dat ndjemci vypovéd i bez piivoleni soudu. Takova vypovéd musi byt nijemci
doru€ena v souladu s ustanovenim §711 odst.3 OZ a musi obsahovat pfesné zdkonem
stanovené naleZitosti. Musi v ni byt uveden divod vypovédi, vypovidni lhita,
pouéeni najemce o moZnosti podat do Sedesati dnil Zalobu na neplatnost vypoveédi
a pokud najemci pfisludi bytova ndhrada, tak i zavazek pronajimatele tuto bytovou
nahradu zajistit.

Dikaz o tom, Ze vypovéd byla ¥a4dn& dorudena, viak spofiva na pronajimateli,
coZz bude v praxi &init nemalé problémy. Doruceni vypovédi je totiz kliCovym
okamZikem, nebotf s nim zdkon spojuje potédtek b&hu lhity pro podani Zaloby na
uréeni neplatnosti vypovédi u soudu. Pokud neni Zaloba v zdkonem stanovené hiité
podana, najem bytu zanika.

Spornou se jevi také otdzka, zda i proti doruené vypoveédi z ndjmu, kierd je ze
zdkona neplatna, protoZe neobsahuje viechny zakonem poZadované néleZitosti, napf.
neobsahuje poudeni o moZnosti podat Zalobu v Sedesatidenni 1hitg, je tieba podavat
¥alobu, nebo zda k neplatnosti takové vypové&di stali pouze jeji rozpor se zakonem.

Pokud bude nijemci dorutena vypovéd znajmu bytu z divodi uvedenych
v §711 OZ, mhZe podle §711 odst.5 OZ v Sedesitidenni Ihiité podat u soudu Zalobu na
uréeni neplatnosti vypovédi. [ kdyZ jde o urovaci Zalobu, nebude ale zapotiebi, aby
?alobce prokazoval naléhavy pravni zajem, jak je to u ur€ovacich Zalob obvyklé,
nebot’ pravo takovou Zalobu podat vyplyva piimo ze zdkona. Obsah takové Zaloby

bude zéviset pfedevdim na obsahu vypovédi, proti které sméfuje. Néjemce, ktery

2 ¢it. KFecek, S.: Zmény v bytovém pravu po 1.1.2007 podie novel obdanského zikoniku zdkony
¢.107/2006 a & 115/2006 Sb., Linde Praha, 2006 str.69
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podal Zalobu na uréeni neplatnosti vypovédi, neni povinen se z bytu vyst&€hovat dfive,

dokud nebude o Zalobé pravomocné rozhodnuto.

4,10.4.2.2. Vypovédni divedy
4.10.4.2.2.a Vypovéd bez privoleni soudu

Pronajimatel miiZe vypoveédét ndjem bez pfivoleni soudu:

a} jestliZe ndjemce nebo ti, kdo s nim bydli, pfes pisemnou vystrahu hrubé

porusuji dobré mravy v domé (§711 odst. 2 pism. a) OZ)

Obdansky zdkonik ani Zadny jiny prévni pfedpis neobsahuje definici dobrych
mravii, Tento pojem definoval Krajsky soud v Brn& ve v&ci Co 13/93 v rozsudku ze
dne 15.5.1993 takto: ,,Dobrymi mravy spolenosti je moZno chapat souhm ur€itych
etickych a kulturnich norem spolednosti, z nichz nékteré jsou trvalou a neménnou
soud4sti lidské spole¢nosti, jiné spolu se spoletnosti podléhaji vyvoji.« *

Za hrubé poruSovini dobrgych mravi bude zpravidla povaZovan kiik, hadky
a hlasité hudebni produkce v byt&, které dosahuji urdité intenzity a rudi tak ostatni
najemce bytd v jejich pravech, napadan{ ostatnich obyvatel domu, obté&Zovani
ostatnich obyvatel domu zdpachem nebo znedidtovanim spole€nych prostor. Patfil by
sem i takovy chov domécich zvifat, ktery by svym rozsahem a zpisobem chovu
poskozoval ostatni ndjemce a znepfijemiioval jejich bydleni.

Aby najemci mohla byt déna vypovéd z vySe uvedeného diivodu, musi byt
jednani proti dobrym mravam urdité intenzity, trvat po ur€itou dobu a mit dopad na
poméry v dom&. Musi se jej dopustit bud’ ndjemce sam nebo osoby, které s nim bydli.
N4jemce naopak neodpovida za osoby, které se v byt€ vyskytuji jen nahodile, jako
jsou navstévy.

Dalgi podminkou je, Ze se tyto osoby dopoustdji zdvadného chovéani pfes
pisemnou vystrahu. Touto vystrahou mtZe byt jak pisemné upozomneéni pronajimatele,

tak i opatfeni nebo rozhodnuti stitntho orgdnu nebo orgénu mistni samospravy. Mélo

¥ cit. Ktecek, S.: Zm&ny v bytovém pravu po 1.1.2007 podle novel obdanského zakoniku zékony
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by se ale jednat o pfimé upozorn&ni, e pfi opakovani zdvadného chovani bude
ndjemce vypov&zen zndjmu, pfi¢emZ postaduje jakdkoli vystraha, tedy varovné
upozornéni na nepfijatelnost konkrétniho jedndni. Nepostatovala by ale byt pisemnd
vystraha od jiného obyvatele domu, ktery se citi chovanim ndjemcem podkozovan.
K ndleZitosti vystrahy uvedl Nejvy3si soud CR ve svém rozsudku ze dne 24.11.2005
ve véci 26 Cdo 1865/2004 nasledujici: ,,Pisemnd vystraha ve smyslu ustanoveni §711
odst. 1 pism. ¢) OZ (dnes §711 odst. 2 pism. a) OZ) mus{ obsahovat nejen upozorn&ni
ndjemce na Kkonkrétni jednani, kterym on nebo ti, kdo s nim bydli, hrub& poruduji
dobré mravy v domé&, nybrZ i poudeni najemce o tom, Ze Idal§i pokradovani v takovém
jednani miZe byt divodem k vypovédi z nigjmu bytu. Md- li pisemnd vysiraha
viechny pfedepsané ndleZitosti, Ize ndjem vypoveédét... za pfedpokladu, Ze nijemce

nebo i, kdo s nim bydli, ve vytykaném jednani pokraduji.« >

b Jestlife ndjemce hrubé poruSuje své povinnosti vyplyvajici z ndjmu bytu
zejména tim, e nezaplatil ndjemné a dhradu za plnéni poskytovand s uiivinim bytu
ve visi odpovidajici trojndsobku mésiéniho ndjemného a ndklady za plnéni
poskytovand s uiivinim bytu nebo nedoplnil penéini prostfedky ma uctu podle
§686a odst.3 (§711 odst.2 pism. b) OZ)

Toto ustanoveni mi zejména chranit pronajimatele pfed neplatii najemného.
Zikon zde nov& uvadi jako pifklad hrubého porusovani povinnosti nedoplnéni tzv.
kauci k zajijt&ni nijemného, které byly zavedeny posledni novelou obdanského
zdkonjku, Vy&et diivodd je viak pouze demonstrativni, takZe miZeme uvést i dalsi
jedndni, kterd by byla hrubym poruSovdnim povinnosti, jako napf. uZivani bytu
k podnikdni bez souhlasu pronajimatele nebo poruSeni nové novelou zavedené
povinnosti ndjemce ohlasit pronajimateli veskeré zmény v podtu osob, které s nim Ziji
v bytg.

K problematice vypovédi z ndgjmu bytu z divodu neplaceni ndjemného se vaze
pomérné bohata judikatura Nejvy3§iho soudu. Rada bych se na tomto mist¢ zminila o
nékterych rozhodnutich, ve kterych se NejvySsi soud zabyval otazkou, zda vypovéd

z ndjmu bytu z divodu neplaceni najemného je i neni v rozporu s dobrymi mravy.

3 cit. Rozsudek Nejvy§iiho soudu ze dne 24.11.2005, sp. zn. 26 Cdo 1865/2004, www.nsoud.cz
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Podle §3 odst.1 OZ vykon prdv a povinnosti vyplyvajici z ob&anskopravnich
vztahll nesmi bez prdvniho divodu zasahovat do prav a opravnénych zajmi jinych
a nesmi byt v rozporu s dobrymi mravy. Dobré mravy definoval Nejvy$i soud ve
svém rozhodnuti, spis. zn. 3 Cdon 69/1996 jako ,,souhrn spoledenskych, kulturnich
a mravnich norem, jeZ v historickém vyvoji osvédéuji ur€itou nemennost, vystihuji
podstatné historické tendence, jsou sdileny rozhodujici &asti spolenosti a maji
povahu norem zakladnich.* 33

Rozsudky Nejvy$siho soudu se vazi je$t€ ke star${ pravni Gpravé vypovédi
znajmu bytu, kdy k vypovédi z diivodu neplaceni najemného za dobu deldi neZ 3
mésice bylo tieba pfivoleni soudu. Tyto judikaty jsou nicméné stdle aktnalni, protoZe
podle souCasné Gpravy mize sice pronajimatel vypoveédét najjemni smlouvu z divodu
neplaceni ndjemného bez pfivoleni soudu, ale nijemce ma moznost podat Zalobu na
ureni neplatnosti vypovédi, takZe neni vylouéeno, ba spiSe je dle mého nazoru dosti
pravdépodobné, Ze otdzka, 2da vypovéd neni v rozporu s dobrymi mravy, bude je3te
mnohokrate projednavana.

Nejvy3si soud zastdvd ndzor, Ze pti rozhodovani o pfivoleni k vypovédi
pronajimatele z ndjmu bytu je tfeba vzit v Gvahu, zda vypovéd’ z najmu bytu neni
vrozport sdobrymi mravy. Soudni praxe byla ustdlend vtom, Ze
i v ptipad&, kdy je naplnEn vypov&dni{ dfivod neplaceni ndjemného, nemusi soud
s ohledem na ustanoveni §3 odst.1 QOZ Zalob& na pfivoleni k vypovédi z ndjmu bytu
vyhov&t. Existence vypovédniho divodu se posuzuje k okamziku dorudeni vypovédi
z najmu bytu, a to i v pfipadé, Ze timto diivodem je neplaceni najemného. Skute€nost,
¥¢ najemce dluzné ndjemné po dorudeni vypovédi uhradil, neznamena, Ze vypovéd
byla podana bezdivodné. MlzZe to vak mit vyznam pro posouzeni toho, zda vypovéd
neni vrozporu s dobrymi mravy. Pt avaze o tom, zda vypovéd znijmu bytu je
v rozporu s dobrymi mravy, ptihliZi soud téZ k dob&, kterd uplynula od porudeni
povinnosti zakladajicich tento V}"povédni divod, 3

K tomu dale Krajsky soud v Praze ve svém rozsudku ze dne 29.3.1993 ve véci
13 Co 439/93 uvedl: ,Obdansky zakonik sice vyslovné neupravuje postup soudu

v pfipadech, kdy bylo dluzné najemné zaplaceno dodateing, soud v3ak v rdimci Gvahy,

* ¢it. Rozhodnuti Nejvy3stho soudu ze dne 11.9.2002, spis. zn. 26 Cdo 1486/2001, www.nsoud.cz
% srov. rozsudek Nejvysitho soudu ze dne 3 1. bfezna 1999, sp. zn. 20 Cdo 2059/98, uvefejnény pod &. 86 v
sefité €. 9 z roku 1999 Zasopisu Soudni judikatura
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jde- li o hrubé poruSeni povinnosti vyplyvajici z najmu bytu prihli%i k dodatecnému
zaplacen] i ktomu, zjakych divedi a jak dlouho nédjemce nezaplatil najemné
2 zda neslo o ojedinélé poruSent povinnosti.« 7

Obdobné se vyjadFil 1 Nejvy$si soud CR ve svém rozsudky ze dne 21.4.1998 ve
yéci 26 Cdon 471/98: ,Nezaplatil- li ndjemce bytu nijemné nebo thradu za plnéni
poskytovand s uZivanim bytu za dobu delsi neZ tH mésice vyludnd zdivodt
objektivné existujici tizivé situace, a byla mu proto déna vypoved zndgjmu bytu,
aviak v dob& soudniho fizeni o pfivoleni k vypovédi z ndjmu bytu dluzné nijemné
vhradi a nadale plati, neni vylou€eno posoudit jednén{ pronajimatele, ktery nadéle na
vypovédi trva, jako vykon préva, ktery je v rozporu s dobrymi mravy. Existence tiZivé
socialni situace a pfi€innd souvislost této situace s neplacenim ndjemného musi byt
postaveny najisto.“ 3

Obdobny nazor ohledng neplaceni nijemného a shuZeb s ohledem na socialni
situaci ndjemee vyslovil i Krajsky soud v Ostravé ve véci 13 Co 11/98 v rozsudku ze
dne 27.10.1998: ,,Nelze odhliZet od toho, Ze pii neplaceni ndjemného miZe jit jednak
o socialni pfipady (napf. malé pi{jmy v rodiné s nezletilymi d&tmi, vaZné udélosti
vroding, jako je napi. onemocnéni vyZadujici zvySené naklady) a jednak o piipady,
kdy ndjemce neplati ndjemné & dhrady za plnEni poskytovand s uZivénim bytu,
majice pro to své odivodnéni, napf. %e nesouhlasi s provedenym vyuétovanim
sluzeb. Samoziejmé& nutno v této souvislosti hodnotit i celkovou délku doby, za kterou
dluh vznikl, vEetné toho, zda tvrzena neptiznivé finanéni situace na strané najemce
nastala z objektivnich pti¢in a zda najemce pii prvni moZné pHleZitosti zatal vyvijet
ve¥kerou moznou aktivitu k odstranéni nezddouctho stavu. #

Rozhodnuti o tom, zda jsou spla¥ny podminky pro pouZiti ustanoveni
§3 odst.1 OZ je viak nutno &init, zejmena pokud se tastnik fizeni tohoto ustanoveni
vyslovng dovolavd, po pellivé Gvaze. Je tfeba zabyvat se divody, pro ndZ se pouZiti
citovaného ustanoveni dozaduje najemce (méZe jit nap¥. o rodinné a socidlini poméry

vyklizovaného), ale i viemi rozhodnymi okolnostmi na strand pronajimatele. Je tieba

——

7 it Kfedek, S.: Zmény v bytovém pravu po 1.1.2007 podle novel obanského zakoniku zdkony

¢ 107/2006 a &. 115/2006 Sb., Linde Praha, 2006 sir.82
% it Rozsudek Nejvyiho soudu ze dne 21.4.1998, sp. zn. 26 Cdon 471/98, www.nsoud.c2
® cit, Kfecek, S.: Zmény v bytovém pravi po 1.1.2007 podle novel obtanského zdkoniku zikony

¢.107/2006 a &. 115/2006 Sb., Linde Praha, 2006 .83
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zabyvat se otazkou, zda Ize na pronajimateli spravediive poZadovat, aby mu byla, byt
dotasng, odepfena ochrana jeho prava. Pfitom musi byt Gvaha soudu podloZena
konkrétnimi zji5t&nimi.

Otazku, zda vypovéd’ z ndjmu bytu je v rozporu s dobrymi mravy, fesil Nejvyssi
soud také ve svém rozhodnuti ze dne 11.9.2002, spis. zn. 26 Cdo 1486/2001. Jednalo
se 0 soudni spor, ve kterém pronajimatel podal ndvrh na ptivoleni k vypovédi z ndgjmu
bytu z diivodu neplaceni ndjemného. Soud prvntho stupn§ pronajimateli vyhovel
a k vypovédi z naymu pfivolil. Ndjemce po vyneseni rozsudku soudu 1. stupn& ve véci
samé zaplatil Zalobei dluiné ndjemné a dale jiZ ndjemné ¥4dné platil. Nezaplatil vSak
poplatek z prodleni. Proti prvoinstanfnimu rozhodnuti se ndjemce odvolal a jako
diivod uvedl rozpor s dobrymi mravy. Odvolaci soud odvolani vyhovél, a to z toho
-divodu, Ze ndjemce uhradil dluh na nijemném a ziroven zohlednil skutednost, Ze
pii€inou neplaceni najemného byla objektivng existujici tiZziva socidini situace
falovaného zapfiCinéna nevyplicenim mzdy Zalovanému. Odvolaci soud dospél
k zdvéru, Ze v takto zjisténych okolnostech lze spatfovat diivedy, pro né% je v souladu
s §3 odst.]1 OZ namist&, vykon prava Zalobce odepfit, i kdyZ byla jinak Zaloba na
pivoleni k vypové&di z ndjmu bytu podana divodné.

Zalobce podal vtéto véci dovolani a jako dovolaci diivod uved! nespravné
pravai posouzeni véci odvolacim soudem. Dovolaci soud dovolani vyhovel a své
rozhodnuti odivodnil nédsledovné. Podle §517 odst.2 OZ, jde- i o prodleni s pinénim
penéZitého dluhu, ma vétitel pravo poZadovat od dluZnika tiroky z prodleni, nenf- li
podle tohoto zakona povinen platit poplatek z prodleni. Podle §697 OZ nezaplati-li
njemce najemné nebo Ghradu za plnéni poskytovand s uivanim bytu do péti dnd po
jei splatnosti, je povinen zaplatit pronajimateli poplatek z prodleni. S pihlédnutim
kt¥mto ustanovenim zastava dovolaci soud nizor, Ze své opodstatnéni mé téZ
okolnost, zda néjemce zaplatil také dluh z titulu poplatku z prodleni. Uprava poplatku
zprodleni pro ptipad neplaceni ndjemného je obsazepa v oddilu oznaleném jako
,Zv14%tn{ ustanoveni o najmu bytu®, a proto jej 1ze pro tyto ucely pokladat za ndjemné
v¥irsfm slova smyslu. Poplatek zprodleni je navic ve smyslu §121 odst.3 OZ
plisluSenstvim pohledavky a je pro néj charakteristickd spjatost s pohleddvkou
samotnou, jakoZ i to, Ze z4sadn® sdili osud pohledévky. Za téchto okolnosti je die
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nazort dovolactho soudu posouzeni véci podle §3 odst.1 OZ nespravné a vypovéd
zndjmu bytu neni v tomto p¥ipadg v rozporu s dobrymi mravy, +°

Pronajimatel miZe dat ndjemei vypovéd' také v pfipads, e nezaplatil Ghrady za
ploéni poskytovana s uZivanim bytu. Toto ustanoveni je problematické v tom smyslu,
3¢ neexistuje Zadny pravni predpis, ktery by upravoval podminky pro poskytovéni
tichto Ghrad. Pronajimatelé zpravidla vychazeji zjiz divno zruSené vyhlasky
£ 176/1993 Sb., podle které vyZaduji mésiéni zdlohy, které pak najemctim jednou za
rok vyattuji. V této souvislosti se Te§i pomeme letné spory, kdy nijemce neplati
ghrady za tyto sluZby z toho divodu, Ze nesouhlasi s pronajimatelem stanovenymi
tstkami poZadovanymi jako zdlohu, resp. svy$l poZadovaného nedoplatku pH
kone¥ném vyiitovani. Soudy v t&chto sporech pak zpravidla stanovi znalce, ktery se
7abyvé otdzkou, zda vyaétovani bylo provedeno spravné nebo zda jsou zélohy
stanoveny v souladu s pravnimi pfedpisy. Pfi posuzovéni tohoto sporu uvedl Nejvyssi
soud CR ve svém rozsudku ze dne 26.11.2003 ve v&ci sp. zn. 21 Cdo 803/2004
nisledujici: ,,Vyuctovani thrad za pin&ni poskytovand s uZivanim byt (cen a zaloh za
dodavku tepla a teplé uZitkové vody) miéZe pfivodit splatnost nedoplatku plynouciho
ztohoto vyG&tovéni jen tehdy, obsahuje- li viechny pfedepsané néleZitosti a je- li v
ném uvedena cena provedené sluzby ve spravné vysi. Vyultovéni postradajici
nikterou z ptedepsanych naleZitosti nebo zn&jici na cenu v nespravné vy&i, neni fadné
2 neni zphisobilé vyvolat splatnost nedoplatku plynoucthe z vylttovani. Jestlize
pronajimatel provede vyadtovani nespravng, nestdvd se vyictovand astka splatnd, a
o ani z&Asti.“

Pronaj{matel miiZe podie ustanoveni §711 odst.1 pism. b) dat vypovéd néjemel
nejen z divodu neplaceni najemného a thrad za plnéni poskytovana s uzivanim bytu,
sle t# zdivodu hrubého porufovani jeho povinmost{ jako ndjemoce. V kaZdém
konkrétnim piipadé pak bude nutné zkoumat, zde se jednd skutefné o hrubé
porudovani povinnosti. K tomu Nejvy$si soud CR ve svém rozsudku ze dne .3 1.3.1999
spis. zn, 20 Cdo 2059/98 vyslovil tento nézor: ,Poruleni povinnosti vyplyvajici
2 njemniho vztahu diivod vypovédi podle §711 odst.] pism. d) OZ (dnes §711 odst.1
pism. b) OZ) zaklada nikoli ve viech piipadech, ale a7 v ptipadé kvalifikovaném,

———

®5tov, Rozhodnuti nejvy&siho soudu ze dne 11.9.2002, spis. za. 26 Cdo 148672001, www.nsoud.cz
“ it Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 26.11.1993, spis. zn. 21 Cdon 803/2004, www.nsoud.cz
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dosahne- li takové intenzity, Ze je lze posoudit jako hrubé. Okolnosti dokladajici
existenci takové podminky v fizeni o pfivoleni k vypovédi znijmu (dnes spile
vyjadfeni k Zalobé nijemce, kterym bude napinéni vypové&dniho divodu popirat)
prokazuje pronajimatel. Zavér, Ze poruSeni bylo hrubé, miZe soud ulinit jen na
zakladé konkrétnich zjidténi- a musi byt dhsledn® odivodnén jak =z hledisek
objektivnich, tak subjektivnich... Ustanoveni §711 odst.1 pism. d) OZ (dnes §711
odst.1 pism. b) OZ) jednotlivé prostfedky napravy na strané jedné dopliiuje, na strané
druhé viak pfekratuje. Nejen na arovni své obecnosti, ale pfedevsim tim, Ze sméfuje
nikoli k obnové pfislu§ného vztahu, ale k jeho ukondeni, &imZ nabyva zjevnych znakl
sank&nich. Ty logicky vedou ktomu, Ze pro uplatnéné opravnéni, které timto
ustanovenim je pronajimateli svéfeno, nejsou pominutelné zdsady ovladajici reZim
uplatn&ni prdvnich sankci viibec. Nelze tedy pominout ani tu, jeZ se véZze k uplynuti
Sasu. Smysl, Béelnost a posléze i opravnénost sankce oslabuje (pfipadné potlaluje)
okolnost, ¢ od poruseni prdvni povinnosti uplynula ur&itd doba, v konkrétnich
souvislostech relevantni doba.“ *

Pronajimatel miiZe dat najemci vypovéd i v pfipadg, Ze tento pfenecha byt do
podndjmu jiné osob& bez souhlasn pronajimatele, nebot’ podle dikce §719 OZ:
~Pronajaty byt nebo jeho &4st 1ze jinému pFenechat do podndjmu na dobu uréenou ve
smlouvé o podndjmu nebo bez &asového urleni jen s pisemnym souhlasem
pronajimatele. Porufeni této povinnosti se povaZuje za porufeni povinnosti podle
§711 odst.1 pism. b) OZ.“ V tomto pfipadé bude nutné vzit v fvahu, Ze podnajem je
uplatny vztah, a proto nelze povaZovat za podndjem jakékoli souZiti nebo docasné
bydleni najemce s jinymi osobami v byt8. V pfipad¢ sporu bude tedy pronajimatel
muset doloZit, e osoba bydlici v byté s nijemcem mu za uZivani bytu plati, nebo ze
je zjinych prokazatelnych divodi mozné dovodit, Ze byt nebo jeho &ést je
podnajimana. Judikatura viak v tomto pfipad® zastdva spiSe opa&ny nazor, kdyZ podle
n4zoru Nejvyssiho soudu je dan vypovédni diivod i tehdy, kdyZ nédjemce pienechd byt
nebo &ast bytu do podndjmu, aniZ by za to ziskal uplatu. Divodem je to, Ze
pronajimatel nebude zpravidla schopen prokazat, Ze najemce od podnijemnika
n&jakou uplatu pfevzal a tim by se tento vypovédni divod stal prakticky

nepouZitelnym.

42 ¢it. Rozhodnuti Nejvy¥&iho soudu ze dne 31.3.1999, spis. zn. 20 Cdo 2059/98, www.nsoud.cz
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¢ md- li ndjemce dva nebo vice bytia, vyjma pFipadi, Ze na ném nelze

spravedlivé poZadovat, aby uZival pouze jeden byt (§711 odst.2 pism. c) 0OZ)

Existenci tohoto vypové&dniho divodu je tfeba posuzovat vzhledem k judikatute
Nejvyssiho soudu k okamZiku doru€eni vypovédi z ndjmu bytu. Tento vypovédni
divoed ma vyznam v podstat® pouze u bytd s regulovanym ndjemnym a ma zabranit
tomu, aby najemce zneuZival regulované ndjemné k uZivani vice bytll. U bytd
s trZznim néjemnym je naopak v zajmu pronajimatele, aby nijemce byt uZival a platil
mu ndjemné.

Pfi posuzovéni tohoto vypov&dniho divodu je nejprve nutné ozfejmit, kdy ma
ndjemce dva nebo vice bytl. Bude tomu v pfipadech, kdy ndjemce ma k dispozici,
tedy k nast&¢hovani nebo jiZ v uZivani, jiny byt. Nestali viak, Ze ndjemce md napf. dva
nebo vice bytd ve vlastnictvi nebo Ze mu k t&mto bytim sv&dei titul uZivéni. Je tieba
zkoumat, zda jsou tyto byty volné a zda se do nich najemce v okamZiku podani
vypovédi miiZe nast&hovat. Jak vy3e uvedeno, neni tedy rozhodné, jaky prévni vztah
ma najemce k druhému bytu, tzn., Ze miZe byt jeho ndjemcem, ale také vlastnikem &i
opravnénym z vécného bifemene.

Pokud jde o byt ve spole¢ném najmu manZeld, potom Vrchni soud v Praze ve
svém rozsudku ze dne 27.10.1993 ve v&ci 2Cdo 80/93 vyslovil tento prdvni nazor:
»~Duvod vypovEdi podle ustanoveni §711 odst.1 pism. g} OZ (dnes §711 odst.1 pism.
¢) OZ) je dén pouze za splnéni piedpokladu, ?e ndjemce ma dva nebo vice byti,
vyjma p¥ipadid, kdy na n&m nelze spravedlivé poZadovat, aby uZival jen jeden byt.
Jde- 1i o piipad, kdy jeden byt je ve spoleném ndjmu manzelll a k druhému bytu
sv&d&i pravo najmu pouze jednomu z manzell, neni uvedeny zdkonny pfedpoklad
existence dvou nebo vice bytd spln&n. Tento nedostatek nelze zhojit poukazem na
dobré mravy.« ®

Vypovédni divod zde neni dan ani v piipadd, kdy néjemce ma k dispozici
nebytovy prostor, ve kterém pfespava. K tomu uvedl Méstsky soud v Praze
v rozsudku ze dne 12.2.1999, sp. zn. 19 Co 24/99 toto: ,RovnéZ nepfipadné jsou
odvolaci argumenty o tom, Ze pokud ma Zalovand jinou moZnost bydleni (v tomto

piipad& ateliér), je tfeba posuzovat faktickou obyvatelnost takového objektu, nikoli

# cit. KFedek, S.: Zmény vbytovém pravu po 1.1.2007 podle novel obanského zékoniku zdkony
&.107/2006 a &. 115/2006 Sb., Linde Praha, 2006 str.91
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jecho kotaudacni stav. Z listin obsaZenych ve spise je zfejmé, Ze zmingny ateliér byl
salované pfid€len jako ,taneéni sdl“. Je pochopitelnd notoricky znimo, e zvlaits pi
obecném nedostatku bytd, jsou takové prostory jako byty uZivény, nicméns pro udely
pfivoleni k vypovédi z nijmu nema tato okolnost Zadny vjznam.* *

Pronajimatel vak nemiiZe dat ndjemci vypovéd v pfipadg, kdy m4 néjemce dva
aeho vice bytd, ale nelze po ném spravedlivé pozadovat, aby uZival pouze byt jeden.
MiZe se jednat napf. o situace, kdy ani jeden z byth neuspokojuje bytové potieby
vicetlenné rodiny. K potfeb& vice bytd se vyjadfoval 1 Mé&stsky soud v Praze ve svém
rozsudku ze dne 13.11.1998, sp. zn. 51 Co 116/98, kdyZ uvedl: ,.Za tohoto stavu, kdy
byt v nemovitosti Zalované neni vybaven zdrojem vody dostatujicim pro standardni
potfebu tFiclenné rodiny, jakou rodina Zalované je, a kdy 1 obecni ufad ztohoto
divodu akceptoval vyuZiti nemovitosti Zalované jako stavby slouZici individudlni
rekreaci, nelze neZ uzavfit, Ze nelze na Zalované spravedlivé poZadovat, aby byt ve
svém rodinném domé& pouzivala k trvalému bydleni.* 4

Otazkou je, zda lze na najemci spravedlivé poZadovat, aby uZival pouze jeden
byt, pokud se tento byt nachézi v zahraniéi. K této problematice se vyjadiil Nejvyssi
soud CR v tom smyslu, Ze pokud ob&an, ktery pracuje v zahrani&i, ma byt v zahranici
iv Ceské republice a pokud neni prokazéno, Ze nema v imyslu se do Ceské republiky
nevratit, nezakl4ada tato skutednost vypovédni divod.

Podle dtiv&jsi Gpravy bylo na soudu, aby provéfil poméry GZastnik
a rozhodl, zda je spravedlivé na najemci poZadovat, aby uZival pouze jeden byt.
Tehdejf pravni praxe byla takovd, Ze se spiSe klonila na stranu néjemct. Podle nové
tpravy, kdy se nevyZaduje piivoleni k vypovédi z ndjmu soudem, to bude ndjemce,

kdo se bude muset branit a obhajit sva prava.

) neutivi- li ndjemce byt bez viinjch divodit nebo byt bez viZnych divodi

ufivd jen ob&as (§711 odst.2 pism. d) OZ)

Zde se op&t podobné jako v pfedchozim piipads vyskytuje neurdity pojem ,,bez

vifnjch diivodt®. Pokud se tedy najemce bude proti vypovedi brénit Zalobou na
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urdeni neplatnosti vypovédi, bude to soud, kdo bude muset vyfedit vyklad tohoto
pojmu. Podle ustalené judikatury se za vazné diivody povaZuje zejmeéna tstavni 1é&ba,
vykon vojenské sluzby, vykon prace mimo obec bydlist€, dlouhodoby pobyt
v nemocnici, pobyt ve véznici, péle o jinou osobu atd., tedy stav, kdy se jednd
o pfechodné neuzivan!{ bytu do doby, neZ pfekaZka, pro kterou neni byt uZivén,
odpadne. Naopak napf. vysoky vék nebo vieobecné $patny zdravotni stav nejsou
samy o sobg divodem pro neuzivani bytu.

Zékladn{ podminkou pro pouZiti tohoto vypov&dnfho ddvodu je necjen to, Ze
nijemce byt neuZivd bud® viibec nebo jej uzivd jen obdlas, ale také to, Ze nejde
0 neuZivani jen piechodné. V pfipadé soudniho sporu je na nijemci, aby prokézal
jednak existenci vaZnych dGvodl pro neuZivani bytu a zéroveil to, Ze neuvZivani bytu
je stavem pouze dodasnym.

Dal§i otdzkou je, co rozumét ,neuZivinim bytu® & ,uZivani jen obas®.
Vypovédni divod by byl jisté dan, kdyby ndjemce byt trvale vibec neuZival. Pokud
jej viak uZiva jen v urditych intervalech, je nutné zkoumat divody, pro¢ tak Cini.
K tomu se vyjadfil Krajsky soud V Praze ve vici 10 Co 235/93 vrozsudku ze dne
29.6.1993, kdyz uvedl: ,NeuZivdni bytu je stav, kdy je byt zcela nebo pfevainé
opuitén. Vazné diivody, pro které nelze pouZit ustanoveni §711 odst.1 pism. h) OZ
(dnes §711 odst.l pism. d) OZ) je tieba vZdy posuzovat pouze objektivné
a diferencovand podle okolnosti konkrétntho pfipadu. Je t¥eba zjistit nejen, Ze byt

neni uzivin vibec nebo je uZivan jen oblas, ale téZ okolnosti, pro které tomu tak
e 46

je

K dtivodiim, pro které je byt uZivan jen obdas, se vyjadfil 1 Krajsky soud v Brné
ve véci 15 Co 1R7/93 ze dne 15.4.1993 nasledovnd: ,Pro pfivoleni k vypovédi
zndjmu bytu podle §711 odst.l1 pism. h) OZ (dnes §711 odst.2 pism. d) OZ)
nepostatuje pouhé zjiit&ni, Ze byt je neuZivan, poptipadd uZivin pouze vyjimelné,
nybrz musi byt zkoumano, zda se tak d&je z vaZnych divodd. Tyto vé¥iné divody
nejsou zakonoddrcem specifikovany. Je nutno je zkoumat vidy individualné
s pfihlédnutim k okolnostem vé&ci. V daném pfipadé odpiree, ktery je dichodce a neni
ani vykonem price, ani rodinnymi svazky vdzan k pobytu v Brng, vyuZil skutegnosti,

Ze mu jeho zdravotni stav umoZiuje pobyt na chaté, kde je zatim pIn& schopen zajistit
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pé€i o svoji osobu, pravidelné dojiZdét mezi chatou a Brnem a na chatd si chovat
domaci zvifectvo. Je nesporné, Ze takovy zplsob Zivota je z hlediska fyzického i
psychického zdravi stariiho Elovéka daleko vhodnéj$i neZ pouhé setrvani v byté. Tyto
okolnosti lze povazovat za dostateSné zavazny duvod, pro ktery odpirce uziva byt
zpusobem, jak dosud €ini... Souhlas s vypovéd{ z ndjmu bytu proto nutno v této véci
odepfit, jak spravné dovodil soud prvniho stupné, pro rozpor s dobrymi mravy podle
§3 07«4

Pokud se vypov&d tykd bytu, ktery je ve spoleném ndjmu manzeld, potom se

tento vypovédni divod musi tykat obou z nich.

e) Jde- Ii o byt zvld$tniho uréeni nebo o byt v domé zvld§tniho uréeni a nijemce

nenl zdravoiné postilend osoba (§711 odst.2 pism. ¢) OZ)

Tento vypovédni divod je v praxi vyuZivdn zcela minimaln€. Na rozdil od
ostatnich vypovédnich divodl, kdy nemi tfeba pfivoleni soudu, nespoliva tento

vypovédni divod na chovédni ndjemce, ale na objektivnich skuteénostech.

Jako kompenzaci toho, Ze pronajimatel miZe vypovédét smlouvu z vyse
uvedenych diivodd bez pivoleni soudu, pfiznava zakon najemei pravo podat Zalobu
na urdeni neplatnosti vypovédi, a to ve lhiit¢ Sedeséti dnl od doruleni vypovédi.
Vypovéd musi mit, jak jiZ vy¥e uvedeno, pisemnou formu a musi v ni byt uveden
vypovédni divod, vypov&dni lhiita, kterd nesmi byt krat$i neZ tfi mésice, a pouceni o
moznosti podat Zalobu na urdeni neplatnosti vypovidi. Jestlize ndjemci naleZ{ pravo
na bytovou ndhradu, musi vypovdd obsahovat také zdvazek pronajimatele zajistit
najemci odpovidajici bytovou ndhradu (§711 odst.3).

V ptipadg, Ze nijemce vyuZije svého prava a poda ve stanovené lhiit€ Zalobu na
uréeni  neplatnosti  vypovédi, md tato  Zaloba  odkladny  ulinek
a ndjemce neni povinen vyklidit byt, dokud neni fizeni skondeno pravomocnym
rozhodnutim soudu. JestliZe ma ndjemce prdvo na ndhradni byt nebo nédhradni
ubytovani, je povinen byt vyklidit do 15 dni od zaji§téni ndhradniho bytu nebo

néhradniho ubytovéni.
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S vyjimkou posledné uvedeného vypové&dniho divodu mi nijemce ve viech
ostatnich pfipadech narok pouze na poskytnuti piistfe§i. Pouze v ptipad®, Ze jde
o rodinu s nezletilymi détmi a ndjemni pomé&r skonéil vypovédi z divodu, Ze ndjemce
mé dva nebo vice bytd, nebo z diivodu, Ze byt neuZival nebo jej uZival jen obdas,
muZe soud na navrh ndjemce rozhodnout, Ze ma pravo na ndhradni ubytovéni nebo na
nahradni byt, jsou- li dany divody zvla§tniho zfetele hodné. Tato bytové néhrada

miiZe byt poskytnuta i mimo obec, v niZ je vyklizovany byt.
4.10.4.2.2b Vypovéd s privolenim soudu
Pronajimatel miize vypovédét najem pouze s ptivolenim soudu:

a) potFebuje-li pronajimatel byt pro sebe, manieln, pro své déti, vauky, zeté nebo

snachu, své rodice nebo sourozence (§711a odst. 1 pism. a) OZ)

Toto ustanoveni slouZi k uspokojeni bytovych potfeb pronajimatele
a osob jemu blizkych. Divod k vypovédi tu bude dén v pfipadé, Ze vyde uvedené
osoby nemaji byt bud’ viibec nebo napf. bydli v byté men3im nebo hife vybaveném
neZ ma najemce. Pokud jde o pronajimatele, pak je vypovedni divod dan i tehdy,
kdyz svdj byt ma. V opalném pfipadé by mu bylo znemozZnéno vykonavat své
vlastnické pravo. Na druhou stranu by mél soud pfihliZet k tomu, zda pronajimatel sva
prava nevykondvé v rozporu s dobrymi mravy.

V piipadé t&chto Zalob se musi soudy vypofadat sneur€itym pojmem
potiebuje-1i* pronajimatel byt. Nejvy$ii soud CR se vykiadem tohoto pojmu zabyval
ve svém rozsudku ze dne 29.10.1997 ve véci 2 Cdon 36/97, kdyZ vyslovil nasledujici
nézor: ,,Je jistd tieba rozliovat stav, kdy pronajimatel byt ,potfebuje* a kdy najemce
,»chee byt takto uZivat“. Tuto potfebu pronajimatele vSak nelze omezovat na zlepSent
podminek bydleni, ale je tieba pfihliZet ke viem opravnénym zimim pronajimatele.
Potieba pronajimatele dle §711a odst.1 pism. a) OZ je déna proto nejen v ptipadech,
kdy pronajimatel, popfipad® osoby v zdkon& uvedené, zlepdi v diisledku vypovédi
z nagjmu své bytové podminky, ale i tehdy, pokud uZfvéni uvolnéného bytu k bydleni
uspokoji daldi opravnéné zdjmy pronajimatele vztahujici se k bydleni. Takovym

opravnénym zéjmem miZe byt i zdjem na lep3{ spravé domu, zlepdeni podminek pro
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vykon zaméstndni anebo i jiné ptipady, viZdy =zéleZi na posouzeni konkrétni

situace. **

Vzhledem k tomu, Ze tento vypovédni diivod je koncipovan pomérné Siroce, je
také v mnoha piipadech zneuZivan. Soudy tak pii rozhodovéni t&chto sporl musi
pithlizet zejména ktomu, zda vypovéd dand pronajimatelem neni v rozporu
s dobrymi mravy, Casto je napiiklad fefena otizka, zda pronajimatel muZe dat
najemci vypoveéd z bytu z diivodu vlastni potEeby, pokud m&l diive moZnost zajistit si
bydleni ve svém domé, ale neudinil tak. Nutno podotknout, Z¢ na tuto otdzku
v rozhodovaci praxi soudd neexistuje jednoznaénéd odpovEd a soudy posuzuji tyto
situace p¥ipad od pfipadu a &asto dochdz ke zcela protichlidnym zdvérim.

JiZ z formulace tohoto ustanoveni vyplyvd, Ze tento vypovédni diivod lze pouZit
pouze pro fyzické osoby. Ve vypov&di musi byt uvedena i osoba, pro kterou md byt
byt uvolnény vypovédi z ndjmu pouZit. Tento ndzor potvrdil i Nejvyssi soud ve svém
rozsudku ze dne 22.12.1998 ve véci 3 Cdon 1477/96, kdyZz uvedl. ,PoZadavku
skutkové konkretizace divodi vypovédi z najmu bytu podle §711 odst.1 pism. a) OZ
(nyni §711a OZ) odpovida, aby pronajimatel ve vypovédi téZ uvedl, ve prosp&ch které

z 0s0b v tomto ustanoveni tento byt potiebuje.” 49

b) jestlie ndjemce pFestal vykondvat prdci pro promgjimatele a pronajimatel
potFebuje slufebni byt pro jindho ndjemce, ktery pro ného bude pracovat (§711a
odst. 1 pism. b) OZ)

V tomto piipadé se jednd o zvlastni vypové&dni divod, ktery je moZno pouZit
pouze u sluZebnich bytd, ¢j. ,.byth ve vlastnictvi nebo najmu fyzickych nebo
pravnickych osob, které slouzi k ubytovan jejich pracovaiki.« >
Podminkou je, Z¢ nijemce pro pronajimatele jiZ nepracuje a pronajimatel za

ného ma4 jiZ ndhradu.
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Vypovéd podle tohoto zakonného ustanoveni se bude vziahovat na nijem
sluZebniho bytu, ktery nebyl uzavien na dobu vykonu prdce nijemce pro
pronajimatele nebo na ty pfipady, kdy nijemce tam, kde byla uzavfena ndjemni
smlouva na dobu vykonu prace nijemce pro pronajimatele, prestal mijemce pro
pronajimatele pracovat z vanych diivodi a najem se tak zm&nil na ndjem na dobu
neuréitou.

Pii skondeni najemniho poméru z tohoto diivodu néleZi ndjemei bytovd nihrada
ve form& nihradniho bytu s vyjimkou p¥ipadu, kdy néjemce piestal vykonavat praci
pro pronajimatele bez vaznych divodd. Pak stadf poskytnout jen p¥istfedi. Soud mize
na navrh pronajimatele rozhodnout, ¢ z davodi zvlastniho zFetele hodnych md
ndjemce pravo na mahradni byt o men3i podlahové ploSe, niz¥ kvalit€ a méné
vybaveny, popiipadé i byt mimo obec, ne# ve které je vyklizovany byt, nebo pravo na

néhradni ubytovéni.

¢} je-li potiebné z ditvedu vefejného zdjmu s bytem nebo s dormem nalofit tak, Ze
byt nelze ufivat nebo vyZaduje- li byt nebo ditm opravy, p¥Fi jejichZ provddéni nelze
byt nebo divm delsi dobu ufivat (§711a odst.1 pism. ¢} 0Z)

Pro posouzeni toho, zda je zde dén vefejny zédjem, bude uréujici rozhodnuti
pFislugného stavebniho wifadu podle stavebng- pravnich pfedpisi. K tomu se vyjadfil
Nejvyss{ soud napf. ve svém rozhodnuti ze dne 20.9.1999, spis. zn. 26 Cdo 919/99,
kdyz uvedl: ,, Vypovédni ditvod podle §711 odst.1 pism. ) OZ (dnes §711a odst.1
pism. ¢) 0Z), spolivajici v tom, Ze z diivodl vefejného zdjmu je potfebné s bytem
nebo domem naloZit tak, Ze byt nelze uZivat, opirajici se o tvizeni, Ze dim je uréen
k demolici, je dén tehdy, je- li toto tvizeni doloZeno pfistuinym spravnim aktem
stavebniho utadu.* ! _

V jiném rozsudku (spis. zn. 3 Cdon 7/96) ze dne 31.8.1998 uvedl dale Nejvyssi
soud nﬁsledujici: ,Dal- li pronajimatel vypovéd’ z nijmu bytu proto, Ze ze zdravoinich -
dtivodl (pro ,maximalni hluk a vysokou koncentraci exhalaci®) je byt nevhodny
k bydleni, jde o vypovédni divoed spoéivajici v tom, Ze z divodi vefejného zajmu je

pot¥ebné s bytem nebo domem naloZit tak, Ze jej nelze déle uZivat podle §711 odst.1
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pism. €) (dnes §711a odst. 1 pism ¢) OZ) jen tehdy, byla- li tvrzeni obsaZend ve
vypovédi doloZena pfisludnym spravnim aktem stavebniho wGfadu (nebo jiného
stavebnim zakonem uréeného subjektn) podle stavebnépravnich pfedpisi).«

Co se tyte doby, po kterou neni mozné byt uZivat v dasledku oprav, pak je nutné
s chledem na pravni jistotu v kaZdém konkrétnim p¥ipadé posuzovat, zda je zanik
négjemniho vztahu opravdu odivodnén. Soudni praxe nepovaZuje za deldi dobu napi.
dobu, ktera je obvykla pro rekonstrukei stoupacek, tedy dobu v rozmezi zhruba 3-4
tydni. 5

Tento vypovédni divod je v praxi &asto zneuZivan, nebot' nd§ pravni fad
nestanovi Zadnou sankci v piipad&, kdy pronajimatel da najemci vypoveéd z divedu
oprav, ale tyto opravy poté neprovede, nicméng docili toho, Ze ndjemce se z bytu
odstéhuje a pronajimatel miZe pronajmout byt jinému ndjemci za trZni nijemné.
Potteba oprav v byté musi byt vSak objektivné zjisténa a doloZena pravomocnym
rozhodnutim stavebniho tfadu. K tomu uvedl Krajsky soud v Brn& ve svém rozsudku
&j. 15 Co 137/93 ze dne 15.4.1993 nasledujici: ,,Podle §711 odst.1 pism. e) OZ (dnes
§711a odst.1 pism. d) OZ), vyZaduje- li byt nebo dim provedeni oprav, nelze dat
pfivoleni k vypovedi z ndjmu na zéklad® tvrzeni vlastnikil nemovitosti, Ze hodlaji
takové upravy provadét v domé& nebo v byt&. Takovd skutednost musi byt dokladovéina
jiz vydanym rozhodnutim p¥isluiného stavebniho dfadu tak, aby na zaklad€ rozsahu
zde uvedenych oprav bylo moZné posoudit, zda tyto opravy vyZaduji uvolnéni bytu.
Pouhé avahy navrhovateli o tom, Ze v budoucnu hodlaji takové opravy provadét,
nemohou byt ditvodem privoleni k vypovédi z ngjmu.* >
Dale musi byt u tohoto vypové&dniho divodu splnéna podminka, Ze byt tyto

opravy vyzaduje, pouh4 vile pronajimatele opravit byt nestaéi.
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d) jde-li o byt ktery souvist stavebné s prostory uréenymi k provozovdni obchodu
nebo jiné podnikatelské &innosti a ndjemce nebo viastnik rtéchto nebytovich

prostorit chce tento byt ufivat (§711a odst. I pism. d) 0Z)

Z tohoto ustanoveni je zfejmé, Ze vypov&dni diivod je zde dan pouze v pfipadé,
Ze byt bude slouZit k bydleni, nikoli k jinym, napf. podnikatelskym uleliim. Toto
potvrdil i NejvySsi soud v rozsudku ze dne 10.1.2002, spis. zn. 26 Cdo 2823/2002,
kdyZ uvedl: ,Naplnéni vypovédniho divodu podle §711 odst.l pism. f) OZ (dnes
§711a odst.1 pism. d) OZ) pfedpoklddd, Ze ndjemce nebo vlastnik prostor urfenych
k provozovani obchodu nebo jiné podnikatelské Sinnosti, jeZ stavebné souvisi
s bytem, jehoZ ndjem je z tohoto vypovédniho divodu vypovidan, chce tento byt

uZivat pro Gdely bydleni.« 3

Vypovéd musi mit ve viech vyie uvedenych piipadech opét pisemnou formu,
mus{ v ni byt uveden vypov&dni divod a vypovédni Thita, kterd nesmi byt krat3{ neZ 3
mésice.

S vyjimkou pfipadu, kdy ndjemce piestane vykondvat praci pro pronajimatele, je
pronajimatel ve v3ech ostatnich vyZe uvedenych p¥ipadech povinen uhradit ndjemet
nezbytné stéhovaci naklady. Toto ustanoveni je v8ak dispozitivni a umoZiiuje, aby se
strany dohodly jinak. Dikce tohoto ustanoveni se zmeénila posledni novelou
ob&anského zakoniku, nebot podle diivéjsi Gpravy mohl o této povinnosti rozhodnout
soud, tato povinnost tedy nevyplyvala piimo ze zdkona.

Ustanoveni §711a odst.5 zaji¥fuje, aby vyklizeny byt byl skutetn€ vyuZit
k ﬁéelﬁ, pro ktery k vyklizeni dollo a mé tak zamezit zneufiti institutu vypové&di
z ndjmu. Jestlie tedy pronajimatel uvolndny byt bez vaZného diGvodu nevyuZil
k agelu, pro ktery byl byt vyklizen, mbZe soud na rdvrh byvalého najemce
rozhodnout o povinnosti pronajimatele uhradit ndjemeci st€hovaci néklady a dal3i
ndklady spojené s potfebnou tdpravou ndhradniho bytu, jakoZ i rozdil ve vysi
néjemného z dosavadniho bytu a z bytu nédhradnfhe po zdkonem stanovenou dobu.

Ve viech ptipadech skondeni ndjmu podle § 711a odst.1 m4 najemce pravo na

piimeteny nahradni byt, 1j. byt, ktery je podle mistnich podminek zisadné rovnocenny
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bytu, ktery mé vyklidit. Jsou- i viak dény divody zvld§tniho zietele hodné, miZe
soud na névrh pronajimatele rozhodnout, Ze ndjemce ma pravo na nahradni byt o
men3f podlahové plose. Zviastni \prava plati v n€kterych p¥ipadech skonéeni najmu
z toho divodu, Ze nijemce prestal vykondvat prici pro pronajimatele (0 tom viz
vy3e).

Néajemce je ve viech pfipadech povinen vyklidit byt do 15 dnd po zajisténi
odpovidajici bytové nahrady.

4.10.5. Ostatni diivody zaniku ndjmu byta

K zaniku ndjmu bytu miZe dojit i z jinych neZ vyie uvedenych diivodld. DalSimi

skute¢nostmi, které vedou k zdniku najmu bytu, jsou tyto:

a) smrt ndjemce, resp. jeho prohldseni za mrtvého

Podminkou v tomto pfipadé je, Ze nedojde k pfechodu najmu bytu.

b) zdnik pFedmétu ndjmu

Ob¢ansky zékonik nerozliSuje, z jakého divodu k zaniku pfedmétu ndjmu doslo,
tak¥e sem mi¥eme fadit pfipady, kdy k zdniku pfedmétu ndjmu doslo v disledkn
oKolnosti vis maior, napt. v disledku zemé&ifeseni, poZaru, povodng, ale téZ pFipady,
kdy k zaniku do$lo na zdklad€ rozhodnuti pfisluiného orgianu (napf. rozhodnutim

stavebniho ufadu o demolici stavby).

c) splynuti ndjemce a pronajimatele
Jedné se napiikiad o pfipad, kdy se ndjemce bytu stane vlastnikem domu, ve

kterém se byt nachazi.

d) zanik &lenstvi v bytovém druZstvu

Nijem druzstevniho bytu zanikd spoletnd se zénikem &lenstvi v bytovém
druZstvu.

Zénik €lenstvi v bytovém dmZstvu je upraven stanovami pfisluiného bytového
druZstva a dochazi k nému zejména dohodon stran, vypovedi &lenstvi, vyloutenim &

zénikem druZstva. QOsoba, jejiZ najern bytu takto zanikl, se neni povinna z bytu

82



vystehovat, dokud ji neni zajisténa bytovd néhrada podle pfisluinych ustanoveni

ob&anského zakoniku.

4.11. Bytové nahrady

O tom, v jakych pfipadech ma ndiemce priavo na bytovou nédhradu a jaka je

forma této bytové nahrady, jsem se jiZ zminila v pasaZi pojednévajici o jednotlivych
vypovédnich divodech. Nyni bych se rada zaméfila na to, co se pod jednotlivymi
pojmy bytovych nahrad skryva.

Obcéansky zakonik rozdéluje bytoveé ndhrady na nahradni byt (a to pfiméfeny
nahradni byt a nahradni byt o menSi podlahové ploSe) a nahradni ubytovani. Vedle
toho hovofi jedté o pristfesi, aniZ by jej viak vyslovné fadil mezi bytové nahrady.

Nahradnim bytem je byt, ktery podle velikosti a vybaveni zajistuje lidsky
distojné ubytovani nijemce a &lentt jeho domdécnosti (§712 odst.2). PoZadavky na
nahradni byt se logicky odvijeji od bytu vyklizovaného. Pokud je pronajimatel
povinen zajistit pfim&feny nihradni byt, potom se musi jednat o byt, ktery je zasadné

rovnocenny s bytem vyklizovanym, tj. o0 byt o stejné podlahové ploSe, stejné

vybaveny, ve stejné obci atd. K pfiméfenosti ndhradniho bytu se vyjadfil Vrchni soud
v Praze ve svém rozsudku ze dne 31.3.1994 ve véci 2 Cdo 100/93 nasledovné&:
~PHméFenym nadhradnim bytem nemiZe byt byt spodstatngé men$i podlahovou
plochou nebo s podstatnd mensim poétem obytnych mistnosti, nez ma vyklizovany
byt. Se zfetelem k mistnim podminkdm v dané obci, tj. k rozdilné velikosti bytd,
jejich vybavenosti apod., nelze trvat na absolutni srovnatelnosti vyméry podlahové
plochy, poé&tu obytnych mistnosti, vybaveni apod. Spoukazem na zdsadni
rovnocennost ,,podle mistnich podminek® viak nelze dovodit, %e v konkrétni véci lze
povaZovat za pfiméfeny ndhradni byt takovy byt, ktery zédkon definuje jako byt
nikoliv pfim&feny.* >

Pokud m4 byt najemci poskytnut nihradni byt, potom musi byt ve prospéch
ndjemce zfizeno pravo ndjmu nebo mu musi svéd&it jiny neodvozeny pravni titul

k uZivani tohoto bytu. NemiZe se tedy jednat pouze o podndjem. Toto potvrdil

% cit. Kredek, S.. Zmény v bytovém pravu po 1.1.2007 podle novel obanského zikoniku zdkony
£ 107/2006 a & 115/2006 Sb., Linde Praha, 2006 str. 120
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i Nejvyssi soud CR ve v&ci 2 Cdon 820/97, kdy? uved!: , Soutésti ochrany n&jemntho
yztahu je, Ze po pfivoleni k vypovédi z ndjmu je vyklizeni bytu byvalym nijemcem ve
vymezenffch pfipadech podminéno zaji$t&nim bytové nihrady. Oproti tomu podndjem
bytu obdobnym zplsobem chrénén nenf, lze jej vypoviddt bez uvedeni divodu,
piidemz podndjemce nema pravo na nahradni podndjem. Ochrana vlastni néjmu bytu
se tudiz u institutu podnajmu neuplatni. ZvI&¥t& v piipadech, kdy zékon upravuje
zénik najmu bytu pro vypoveédni diivody, jez nemély svij pivod v chovéni najemce,
a kde je prvek poskytované ochrany posilovan i poZadavkem na zajisténi bytu podle
mistnich podminek zasadné rovnocenncho, by tvaha, Ze tento pfimeteny byt lze
zajistit 1 formou podnajmu, byla vrozporu sticelem a smyslem Gpravy bytovich
nihrad v obdanském zakoniku.“ *’

Na navrh pronajimatele miZe soud rozhodnout také o tom, Ze z dfivodd
zvlastniho zietele hodnych ma ndjemce privo na ndhradni byt, ktery je o mensi
podlahové plode, neZ je byt vyklizovany. Vedle rovnocenného bytu zné zdkon také
byt 0 mendi podlahové plose, niZzdi kvalité a mén& vybaveny, piip. mimo obec, nez je
byt vyklizovany. Takovy byt néleZi najemci sluZebniho bytu, ktery piestal pracovat
pro pronajimatele bez vaZného divodu a za predpokladu, Ze o tom rozhod! soud na
navrh pronajimatele z dévodd zvlastniho zfetele hodnych.

Néjem nahradniho bytu musi byt sjednén na stejnou dobu, na kterou byl sjednén
nijem pivodni. Pokud tedy nijemni smiouva byla sjedndna na dobu neurtitou, potom
3 i doba n4jmu v ndhradnim byté musi byt sjednéna na dobu neuréitou nebo piipadné na
| dobu urditou s tim, Ze ve smlouvé bude zajisténo prévo ndjemcee na jeji prodluZovani.

: Pokud je pronajimatel vyklizovaného bytu povinen zajistit nijemei nahradni byt,
[ musi mu dorutit Fadnou nabidkn, ze kieré je patrné, Ze je pro ného nahradni byt
zajistén a zéroven o jaky byt se jednd, na jaké finantni 2 jiné podminky je najem bytu
Vazan, atd.

Dalgim typem bytové nahrady je nihradni ubytovéni. Za nahradni ubytovani je
povaZovan byt o jedné mistnosti nebo pokoj ve svobodéarng nebo podndjem v zafizend
nebo nezat{zené Sasti bytu jiného ndjemce (§712 odst. 4). Nahradni ubytovani je sice

méné kvalitni bytovou néhradou neZ ndhradni byt, ale na rozdil od piistted{ ma trvaly

7 i, KFedek, S.: Zmé&ny v bytovém pravu po 1.1.2007 podle novel obfanského zakoniku zdkony

¢. 10712006 a &. 115/2006 Sb., Linde Praha, 2006 str. 124
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charakter. Préva tEchto ndjemcl nebo podndjemct jsou viak slab8i, nez préva
nijemcd u najmu bytu.

Néghradni ubytovani se pouZije v ptipadé néhradniho bydleni nékterého
z manzelti nebo v pfipad€, kdy to zékon u n&kterého z vipovédnich divodd ptipousti.

Vedle bytovych ndhrad upravuje ob&ansky zskonik i pojem tzv. pHistfesi.
Pristfe3im je provizorium do doby, neZ si ndjemce opatti fadné ubytovani a prostor
k uskladnni jeho bytového zafizeni a ostatnich v&i domaci a osobni poticby.
Poskytnout pouze piistfedi stadi v zésadé& v pfipadech, kdy se ndjemce dopustil deliktu
vigi pronajimateli, a ten mu ztohote diivodu vypovéd&l ndjernni smiouvu. Pouze
pifsttedi lze tedy poskytnout v pfipadé, kdy pronajimatel dal néjemei vypoved bez
piivoleni soudu (podle ustanoveni §711 odst.2 pism. a), b), ¢), d) OZ). Jde- li viak
o rodinu s nezletilymi d&tmi, mdZe soud na navrh ndjemce rozhodnout, Ze nijemce,
kiery dostal vypovéd’ z najmu podle §711 odst.i pism. c) nebo d) OZ, muze byt
vyklizen, jsou- 1i pro to divody zvlasniho zietele hodné, i do néhradniho bytu. Musi
byt viak splnény ob& podminky §712 odst.5 OZ, musi se tedy jednat o rodinu
snezletilymi détmi a musi existovat diivody zvlaStntho zetele hodné. Dévodem
zvld¥tniho zfetele hodnym neni sama o sob& ta skutednost, Ze se jednd o rodinu
s nezletilymi détmi. _

Piestoze obGansky zékonik mezi bytové nahrady fadi pouze nahradni byt
a ndhradni ubytovani, podle judikatury Nejvy3itho sondu CR je bytovou nahradou
i pist¥edi, ale jedna se bytovou ndhradu svého druhu, ktera stouzi i k zajisténi potfeby
bydleni, byt jen jako ,,provizorium® a na nezbytné puinou dobu.

K nalezitosti pristfesi potom Krajsky soud v Hradei Kralové v usneseni ze dne
28.11.1997 ve vé&ci Co 690/97 vyslovil tento prévni nazor: ] piisttedi v tom rozsahu,
pokud se jim rozumi provizorium do doby, neZ si povinny opatfi fadné ubytovani,
musi dosahovat té standardni kvality, aby realizaci vykonu rozhodnuti nedo3lo
kporufeni prava povinného na zachovéni jeho lidské distojnosti. Z hlediska
technického uspofadani musi byt pistiesi zplisobilé k celorodnimu bydleni, pfimo
osvétlené, vétratelné a s moZnosti pfimého nebo nepfimého vytapéni, se zajisténim
piistupu k socidlnimu zatizeni, byt spolenému  pIo vice ufivateli. Z hlediska

3 H - , - w ¢ x 58
hygienického musi byt zdravotne nezavadné.”

® cit, Kredek, S.. Zmény v bytovém pravu po 1.1.2007 podle novel obtanského zékoniku zdkony

£.107/2006 a & 115/2006 Sb., Linde Praha, 2006 str. 131
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Subjektem povinnym zajistit bytovou nahradu je pronajimatel. Ndjemce, pokud
mu pravo na bytovou ndhradu néleZi, neni povinen se z bytu vyst&hovat, dokud mu
neni tato bytova ndhrada zji§t€na. Formu bytové nahrady stanovi zékon, a to bud’
jako jedinou moZnou nebo alternativné. Potom o konkrétni bytové ndhradé pfi zvaZeni
v3ech okolnosti rozhoduje soud.

Podle ustalené soudni judikatury v3ak lze v pfipadech, kdy zakon vyslovng vaze
uloZeni povinnosti vyklidit byt na zajiSténi bytové ndhrady, ulozit Zalovanému
povinnost byt vyklidit bez zajiiténi této ndhrady tehdy, pokud by podminéni
povinnosti byt vyklidit se zaji§ténim bytové nahrady znamenalo vykon prava
v rozporu s dobrymi mravy ve smyslu §3 odst.1 OZ, napf. kdyZ Zalovany md jinou

moZnost bydleni. 3

4.12. Vyména bytu

Zakon dav4 nijemcim pravo dohodnout se na vyméné bytu. Tato dohoda, jeZ
musi mit pisemnou formu, je viak podminéna pisemnym soublasem pronajimateld.
Dohoda je moZné i v ptipadg, Ze ndjemnim bytem bude pouze jeden z vymé&fiovanych
bytl a k druhému bytu bude G€astnikovi dohody sv&d¢it jiné neodvozené pravo, napi.
pravo vlastnické. Pokud je vyméfovany byt ve spoledném najmu, potom musi s jeho
vymé&nou vyslovit souhlas viichni spole&ni najemei.

I u vymény bytu se projevuje princip ochrany ndjmu, kdyZ obcansky zakonik
umozZiiuje najemci domahat se nahrazeni souhlasu s vyménou rozhodnutim soudu,
pokud pronajimatel bez vaZnych diivodd souhlas s vyménou odpira.

Podle soudni judikatury vstupuji ke dni splnéni dohody o vyméng byt ndjemei
do ndjemnich pomeéri =zaloZenych ndjemni smlouvou mezi pronajimatelem
a pluvodnim ndjemcem a k tomuto okamZiku jim téZ zanikaji dosavadni nijemni
vztahy ke sméfiovanym bytim.

Od udéleni souhlasu k vymeéng bytu, resp. od pravnl moci rozhodnuti, kterym se
tento souhlas nahrazuje, zalina b&Ze tiimé&sini prekluzivni Ihita, ve které se najemce
milZe v soudu domahat svého prdva na splnéni dohody o vymeéné bytu. Ten, u n€¢hoz

se objevily okolnosti, pro které neni spravedlivé poZadovat splnéni zavazku ze

5% srov. Rozsudek Nejvysithe soudu ze dne 22.3.2006, sp. zn. 26 Cdo 881/20035, www.nsoud.cz
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smlouvy, ma pravo
od smlouvy odstoupit. Musi §
o st tak viak udinit bez zb
z zbyteéného
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V. PODNAJEM BYTU NEBO JEHO CASTI

Podnajem bytu je upraven v ustanoveni §719 obdanského zakoniku. Jednsi se

o akcesoricky pravni vztah, ktery je odvozen od hlavaiho pravniho vztahu, vztahu
nigjemniho. Podnajemni pravni vzteh vzniké uzavienim smlouvy mezi nijemcem
a podnéjemcem, kterou najemce pfenechava pronajaty byt nebo jeho &ast podndjemci
do podndjmu.
Podndjem ma Fadu shodnych rysi sndjmem. Znaénd odlisné je viak postaveni
ndjemce v ndjemnim vztahu a podndjemce ve vztahu podndjemnim, kterému zakon
nepfiznava taktka Zadnou ochranu. Podnéjem Ize totiZ vypovéd&t bez uvedeni diivodu
a podndjemce nemé narok na nahradni podnéjem. U vypovédi musi byt ale dodrZena
minim4ing tfimé&siéni vypovédni lhita. Zakon viak nevyluduje, aby si strany dohodly
vypovédni divody ve smlouve. Bude viak zéleZet na villi ndjemce, zda bude ochoten
takovou smlouvu podepsat.

Od G¢innosti novely obéanského zékoniku &. 107/2006 Sbh. musi mit podnajemni
smlouva obligatorné pisemnou formu. Podnéjemni smiouvu je mozné uzaviit pouze
spisemnym souhlasem pronajimatele. Tento souhlas meni moZné nahradit
rozhodnutim soudu. Pokud tato podminka neni splnéna, je podndjemni smlouva
neplatna, a to absolutné.

Jestlize najemce uzavie podndjemni smlouvu bez pfedchoziho pisemného
souhlasu pronajimatele, vystavuje se tim nebezpedi vypovédi z najmu bytu pro hrubé
porufovani povinnost{ vyplyvajicich z ndjmu. K této vypovédi se jiZz nevyZaduje
pfivoleni soudu a najemce m4 pravo pouze na poskytnut! pfistfedi.

Podnéjem, ktery je sjedndn na dobu urgitou, kondi uplynutim této doby, pokud
neskongil jiz dfive vypovédi. Podnijem na dobu neuréitou pak kondi nejpozd€ji se

zénikem najmu.
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VL. ZAVER

V zévéru rigorézni prace mi dovolte kratce shrnout nékteré mé poznatky
a zamyslet se nad zmeénami, které byly vneseny do oblasti néjmu bytu.

Pti zpracovani rigordzni préce jsem se zabyvala problematikou najmu bytu.
Pravni uprava ndjmu bytu je z pfevdZné v&tdiny obsatena v obdanském zikoniku. Po
roce 1989 doznala tato ustanoveni fady dil&ich zm&n, kterymi byly odstranény nékteré
nestandardni prvky zaloZené v obdobi administrativng direktivniho zplsobu #Hzeni
a ddle byly provedeny takové zmény, které pfispély k v&t${ smluvni volnosti stran
a zrovnopravnéni vztahi mezi nijemeci a pronajimateli.

K posledni vyrazné novele doflo pfijetim zékona ¢&.107/2006 Sb.,
o jednostranném zvySovani ndjemného z bytu a o zmé&né zdkona ¢. 40/1964 Sb.,
ob¢ansky zakonik, ktery nabyl t€innosti 31. bfezna 2006. Pfijetim tohoto zdkona byla
odstranéna nékolik let trvajici mezera v zékonég, kdy oblansky zékonik odkazoval na
neexistujici zvlastni pravni pfedpis, ktery mé&l upravovat regulaci ngjemmneho.

TéZistém tohoto zdkona je privé Uprava regulace najemného. Zakon upravuje
mechanismy, které slou?i k dosaZeni p¥iméfené a odivodnéné zmény ndjemného
v pribdhu trvani najemniho vztahu vt&ch pripadech, kdy nedojde k dohodé mezi
ndjemcem a pronajimatelem. Domnivam se, Ze pfijeti tohote zdkona bude mit
pozitivni dopad a ptisp&je ke zrovnoprdvnéni postaveni nijemcl a pronajimatell.
Dochézi zde k prolomeni principu nadmémé ochrany najemct na akor pronajimateld
a do bytové politiky za¢ing byt vnaseno trini prostiedi. Pronajimatelé dosud neméli
¥4dné prostredky, kterymi by se mohli efektivné domdahat zvySeni najemného, a tak
vpraxi Sasto dochizelo k piipadim, kdy nijemné nepokryvalo ani pronajimateiem
vynaklddané nédklady na adrzbu bytu. Nejvétsi problémy nastivaly u bytd obsazenych
nijemei, ktefi ziskali pravo uZivat byt pred rokem 1992 nebo na n&% toto pravo ndjmu
pieflo. Najemci uZivajici tyto byty Casto nebyli ochotni pfistoupit na dohodu
0 zvjSeni n4jemného, a tak ndjemné v téchto bytech stagnovalo na drovni roku 2002.
Tento zdkon by mél pomoci pieklenout ptechodné obdobi kondici 31. prosincem
2010, kdy prvni &4st tohoto zakona tykajicl se néjemného pozbyva Geinnosti. Cilem

zékona o jednostranném zvy§ovéni néjemného z bytu je tedy pfedeviim odstranit

cenové deformace a pfipravit podminky pro tpiné uplatnéni smiuvniho principy,
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nebot’ polinaje 1. lednem 2011 bude vy3e ndjemného urdovana vyhradné dohodou
mezi najemcem a pronajimatelem.

V ndvaznosti na zikon o jednostranném zvy¥ovini ngjemného z bytu byl

vypracovan t€Z navrh novely obCanského zakoniku, kterd méla platit prava od 1. ledna
2011 a ktera méla zavést smluvni princip v oblasti sjednavani ndjemného a podplirné
upravit postup fedici situaci, kdy nedojde k dohodé mezi nijemcem a pronajimatelem
o zméné nijjemného v pribéhu trvani ndjemniho vztahu, a to zejména s odkazem na
v misté obvyklé ngjemné. Vedle zvy3eni ndjemného mélo byt recipro&né upraveno
i pravo ndjemce na sniZzeni ndjemného. Navrhovalo se, aby ndjemce byl opravn&n
sniZit nijemné, jestliZe oznamené sniZené ndjemné z bytu neni niZ3i, neZ najemné
obvyklé. Tento ndvrh novely v3ak v Poslanecké snémovng neprosel, Divodem byl
problematicky pojem ,mistné obvyklé ndjemné”. V nafich podminkach lze jen st2zi
hovofit 0 v misté obvyklém ndjemném. Pro urfeni mistn& obvyklého ndjemného, které
je b&Zznym zplsobem regulace nijemného v zemich EU, se pouZivaji statistické
metody. Vstupni hodnoty, ze kterych se obvyklé ndjemné vypoditdvd, jsou trini.
Pronajimatelé ve vyspé€lych evropskych zemich na zdkladg této regulace nesmi zvysit
najemné nad \rovedl uvedenou pro dany region a standard bytu. V Ceské republice je
v8ak zatim, vzhledem k historické deformaci cen ndjmi, prakticky nemoZné tento
systém aplikovat. Od roku 2011 bude tedy vy$i ndjjemného uréovat vyhradné dohoda
mezi najemcem a pronajimatelem.

Dile bych se je§té rdda zminila o zménach ob&anského zakoniku v oblasti najmu
bytu, které pfinesla druhd &ast jiz zmin&ného zakona &. 107/2006 Sb.

Pfijatd novela bezesporu pfispéla k posileni prav pronajimateldi a odstranila
nékteré deformace d¥ivéjsi uipravy, zejména zpfisnila postup proti nijemcim, ktefi
porudwyi povinnosti vyplyvajici z ndjmu bytu a odstranila umélé prolongovani
najemnich vztahl.

Podle nové upravy je moZné sjednat nijem bytu na dobu, po kterou bude
ndjemce vykondvat praci pro prongjimatele. Ngjem pak skon&i koncem mésice
nasledujictho po mésici, v némZ ndjemce pfestal vykonavat praci pro pronajimatele.
Pronajimatel sluZebniho bytu ma tak zaruku, Ze n4jemce, ktery pro ného pfestane

pracovat, byt vyklidi bez zaji$téni bytové nihrady, coZ dFivéjsi Gprava neumoZiiovala.

Aby viak tato vprava nebyla nepiiméfené tvrda vaci ngjemcim, obsahuje zakon
ustanoveni, podle kterého, pokud néjemce pfestane vykonavat price pro

pronajimatele bez vaZného diivodu na své strané, zméni se néjem tohoto bytu na
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najem na dobu neurditou. Tato uprava se mi jevi jako korektni vii¢i obSma strandm

smluvniho vztahu.

Uplnou novinkou, kterou novela piinesla, je zavedeni tzv. kauci k zaji¥téni
najemného. Tyto kauce maji zabranit libovili na strand pronajimateld, ktefi
v n&kterych pfipadech vybirali od nijemcl neimérné vysoké &astky. Nyni je omezena
horni hranice sloZenych penéznich prostiedkd, stanovena povinnost jejich uloZenf na
zviastni ucet, rozsah <cCerpani téchto prostfedké a povinnost jejich vraceni
1 s pfisludenstvim v pfipad€ skonéeni najemniho vztahu. Na druhou stranu je zde
zakotvena i povinnost niajemce doplnit pen&Zni prostfedky, pokud pronajimatel tyto
opravnéne Cerpal.

Podle diiv&jsi Upravy byl pronajimatel bez vyjimky povinen p¥edat ndjemci byt
ve stavu zplsobilém k fadnému uZivani. Podle nyn&ji upravy si mohou uéastnici
smlouvy dohodnout, Ze pronajimatel pfedd najemci byt ve stavu nezplsobilém pro
fadné uzivani a nijemce provede Upravy pfeddvaného bytu sam. Mam za to, Ze timto
bylo odstranéno pomérné nelogické ustanoveni, které kogentné ukladalo pronajimateli
povinnost, na které se smluvni strany mohou bez problému dohodnout odiidng.
Myslim si, Ze v obanském prévu by mél byt ponechan co nejsirsi prostor dohodé
stran a kogentni normy by mély upravovat jen ty zaleZitosti, u kterych je to
bezpodmineéné nutné, coZ v tomto p¥ipadé zajisté neni.

Aby nedochéazelo k neZadouci prolongaci najemnich vztaht, vyloudila novela
aplikaci ustanoveni o prodlouZeni najmu na ndjem bytu. To znamena, Ze ndjem bytu
skonéi vZdy uplynutim doby, na kterou byl sjednén.

Vyrazné zpiisnéni ptfinesla novela u pfechodu najmu bytu. Divod je zde zcela
nasnadg, zabranit &etnému zneuZivani ustanoveni o pfechodu najmu bytu. Novela
dopadé zejména na vnuky najemce, na které diive pfechézel najem bytu automaticky,
pokud v den smrti ndjemee s nim Zili ve spoleiné domdcnosti a nemé&li vlastni byt.
Nyni jsou vnuci zafazeni do druhé skupiny mezi osoby, které musi prokazat, Ze se
zustavitelem Zili ve spoledné domdécnosti po dobu ti let, a to nepfetrZité, a nemaji
vlastni byt. Na rozdil od ostatnich osob patficich do druhé skupiny mlZe soud
z ditvodil zvlastniho zietele hodnych rozhodnout, Ze se vouci stavaji najemei, 1 kdyZz
spoleéné souZiti netrvalo tfi roky.

Dal3i podstatnou zm&nou je, Ze na osoby, které néjemce piijal, aby s nim vedly
spole¢nou domdcnost, a% po sjedndni najemni smlouvy, vyjma vouki, pfejde nijem

bytu pouze tehdy, pokud se na tom ndjemce a pronajimatel pisemn& dohodli. Podle
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mého nazoru bude toto ustanoveni &init v praxi znagné problémy a bude dochazet
k dastym sporim mezi ndjemei a pronajimateli. Na druhou stranu uzndvim, e
ptedchézejici upravu bylo tieba zpiisnit, a naptiklad to, e osoby mus Zit s najemcem
ve spoleéné domacnosti tfi roky, a to podle nové lpravy nepietrzité, hodnotim
pozitivné. Jaky bude mit tato zm&na dopad v praxi ukdZe a3 &as.

Co se tyCe osob Zijicich s najemcem ve spoletné domdacnosti, byla zde dale
uzdkonéna povinnost ndjemce pisemn& ozndmit pronajimateli veskers zmény v podtu
osob, které s nim Ziji v byté,

Asi nejzésadnéj8i zménou, kterou ptinesla vy¥e zminnd novela, je rozdéleni
vypovédnich divodi na ty, u kterych je naddle tfeba pFivoleni soudu a na ty,
u kterych se pfivoleni soudu jiz nevyZaduje. Myslim, Ze posfleni prév pronajimatelt
1 je vtomto pfipadé zcela na misté, kdyZ pronajimatel mie bez pHvoleni soudu
| vypovédét ndjem napfiklad ndjemci, ktery neplati najemné & hrub poru$uje dobré
mravy v domé&. Mimo jiné dochazi touto cestou k eliminaci Zasto zbytetnych soudnich
fizeni a nedochdzi k neZadoucimu prodlufovéni doby potfebné k uvolfiovani bytl.
Podminkou je, Ze pisemna vypovéd, kterd obsahuje n&ktery ze zdkonem taxativné
stanovenych vypovédnich duvodd, bude f4dné dorudena nijemci, ktery ma pravo
podat u soudu Zalobu na uréeni neplatnosti vypovédi.

Kone¢né posledni zdsadni zména se tykd podndjmu. Najemce miiZze pfenechat
byt do podnajmu pouze s pisemnym souhlasem pronajimatele, jak tomu bylo jiZ diive.
Nyni viak nové musi mit smlouva o podndjmu obligatomé pisemnou formu, ¢oZ si
E myslim, je zcela v pofadku, nebot se tak miZe predsjit spekulacim, zda ngjemce
pouze umoznil uzivani bytu napt. hostim nebo zda pfenechal byt do podnajmu za
uplatu.

Pfijetim zdkona & 115/2006 Sb., o registrovaném parinerstvi a zmén& nékterych

souvisejicich zdkont, bylo do ob¥anského zakoniku doplnéno ustanoveni tykajici se

vztahl k najemnimu bytu v registrovaném partnerstvi. Pfi uzavieni registrovaného
partnerstvi nevznika sice spoleény ndjem bytu jako je tomu pii uzavieni manZelstvi,
ale osoba, kterd uzaviela registrované partnerstvi, mé po dobu trvan{ partnerstvi pravo
UZivat byt, ktery je v najmu druhého partnera a nale ji zérovedi préva s tim spojena.
Registrovany partner byl zarovefi zafazen do prvai skupiny osob, na které v ptipadé
smrti ndjemce pfechdzi najem bytu za pfedpokladu, Ze tento partner prokaZe, Ze v den

smrti zlstavitele s nim il ve spoleéné domécnosti a nema vllastni byt.
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Kdybych méla celkov® zhodnotit zmény, které do oblasti najmu prinesl zakon
€. 107/2006 Sb., o jednostranném zvy3ovan{ najemného z bytu a zakon &, 115/2006
Sb., o registrovaném partnerstvi, tak se domnivam, Ye tyto zmény jsou veskrze
pozitivni, Ze se jimi podafilo odstranit nékteré pieZitky poplatné diivéj¥imu reZimu

a ptibliZit tak nadi pravni ipravu najmu modernim pravnim faddom.
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