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II. UVOD |

Néjem bytu je spolu s vlastnickym pravem k domu & bytu nejroziifendj¥im pravnim
divodem bydleni. Jako institut slouZici k uspokojovani jedné ze zakladnich lidskych

potieb, kterou bezesporu bydlen{ predstavuje, si zaslouZi ndjem bytu zvlatni pozornost.

Bydleni je nejen problémem prdvnim, ale i jevem ekonomickym, politickym
a socidlnim. S vyvojem spolednosti se drovefi a poZadavky na bydleni neustale méni a

vyvijeji, je proto tfeba jim priib&Zng pfizpisobovat i pravni tpravu tykajici se bydleni.

Nijem bytu je v naSem prévnim fadu koncipovdn jako vztah chringny, coZ je dano
nejen jeho socidlnimi aspekty, nybr# i historickymi souvislostmi. Vlastnické privo
pronajimatele je omezovano za idelem ochrany préva ndjemce na bydleni. I pies uréité
zmény, které se tohoto institutu dotkly v disledku pfijeti zakona &. 107/2006 Sb.,
o jednostranném zvySovani ndjemného z bytu, zistal i nadéle najemce
v nepfiméfené silném postaveni ve vztahu k pronajimateli. Nadm&ma ochrana najemce
je piikladem historicky pfeZiviiho rysu ndjemniho vztahu k bytu, ktery by mél byt
do budoucna potladen. Domnivim se, Ze zmény tykajici se ochrany ndjmu bytu jsou
zasadnim vychodiskem pro ptizplsobeni pravni dpravy najmu bytu soudasné situaci

na trhu s byty.

V rigorézni praci se vramci komplexntho pojednani o najmu bytu zaméfim i
na vymezeni zasadnich nedostatkG jeho pravni tGpravy a zarovedl se zamyslim

nad jejimi moZnymi zménami s p¥ihlédnutim k navrhu nového ob&anského zakoniku.

Svou prici jsem rozélenila do dvandcti kapitol. V dvodu je nejprve nastinén vyvoj
n4jmu bytu v Ceské republice. Posléze je struéng pojednéno o tpravé obecného najmu,
nebof’ je Upravou subsididmi pro zvla$tni Gpravu ndjmu bytu. V nejobsdhlejdi &asti
rigorozni price se vénuji pravni dpravé ndjmu bytu. Podrobn& je rozebran ndjemni
vztah jako takovy, jeho vznik, zanik a instituty s ndjmem bytu spojené. V zévéreéné
&asti jsou uvedeny zdsadni zmény pravni Gpravy najmu bytu obsaZené v ndvrhu nového
obéanského zédkoniku.




V rigorézni praci jsem vychazela 7 pravni Upravy podle stavu k 30.6.2008, ze soudasné
judikatury, odbornych &lanki a odbornych préavaich publikaci.
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Il OHLEDNUTI ZA VYVOJEM NAJMU BYTU V CR

Najem bytu se v podob& upravené v ustanovenich § 685 a ndsl. Ob¢Z stal soudasti
pravntho fadu CR na zdkladé zakona & 509/1991 Sb., kterym se meni, doplituje
a upravuje oblansky zékonik. Timto zdkonem byla s Gdinnosti k 1.1.1992 zrufena
ustanoveni &asti tfeti, hlavy prvni obcanského zdkoniku, ve znéni G¢inném
do 31.12.1991, o osobnim uZivani bytu, a ustanoveni upravujici uZivaci vztahy vzniklé
na zikladé dohody o prenechani bytu v rodinném domku a v domé v soukromém
vlastnictvi, na néZ se pfiméfené vztahovala Gprava osobniho uZivani bytu. Zdkonnd
transformace prava osobniho uZivani bytu na privo najmu bytu byla upravena v § 871
odst. 1 ObéZ (viz déle).

V iivodu bych se chtéla nejprve struén& ohlédnout za vyvojem pravni Upravy nijmu
bytu v CR.

= Rakousky vieochecny obéansky zdkonik a obdobi prvini republiky

Pfi vzniku Ceskoslovenské republiky do3lo na ziklad® zdkona &. 11/1918 Sb., tzv.
recepéni normy, k pfevzeti Rakouského vSeobecného obdanského zakoniku &. 946
f. z. ve znéni jeho novel (ABGB). Najemni smlouva byla upravena v § 1090 a nasl.
ABGB.' Oproti soufasné Upravé najmu se explicitng rozliSoval najem (uZiti véci
bez daldiho vzdélavani) a pacht (uZiti vé&ci pili a pFi¢inénim). Podstatnymi naleZitostmi
nijemni smlouvy bylo uréeni pfedmétu ndjmu a ndjemného. Pronajimatel nemusel byt

viastnikem véci.

V obdobi prvni republiky doslo k rozvoji bytové vystavby, zejmeéna &inZovnich domi a
Sinzovnich vil. Vtéto dobé byla pfijata nafizeni ministra socidlni pée a ministra
spravedlnosti & 83/1918 Sbirky zdkoni a naifzeni stitu éeskoslovenského, o ochrané
ndjemce a naffzeni ministra socidlni péée a ministra spravedlnosti a nafizeni &. 62/1919
Sb., které jej meénilo a dopliiovalo. Nafizeni obsahovala zikaz neoprévnEného

zvySovani ndjemného. Byly stanoveny tfi divody mozZného zvySeni njjemného (napf.

! Srov. Salad J.: Najemni smlouva jako pravn{ ditvod bydieni, Vodna¥, 2003, str. 10




PTi ZvySen firokové miry hypotéky na doms véznouci).? Nsjemni smlouvu bylo mozné

Vypovédet jen zdileZitych, v nafizeni taxativng stanovenych divodd. K vypovédi
pfivoloval okresni soud usnesenim.’ V roce 1920 byl pfijat zdkon &. 275/1920 Sb,,
0 ochrang nijemnikd, kde byla zavedena velmi intenzivni ochrana najemnika tykajici se
ndjemného. Byl to prvni samostatny zakon v oblasti najemniho bydleni. Ndjem bylo
moZné vypovédét zdsadné jen s pfivolenim soudu. Zékon upravoval najemné tak, Ze
v zasade platilo ndjemné predvaledné, které bylo mozné zvysit se svolenim najemniho

ufadu, popf. okresniho soudu, nad 20 % predvale&ného najemného.

I v dalich letech byly na ochranu nijemnikd piijimény zékony s omezenou &asovou
platnosti, které na jedné strané roziitovaly demonstrativni vydet dile¥itych divodd
pro oprévnénou vypovéd' ndjemni smlouvy, na stran$ druhé omezovaly n&které
pronajimatele pii sjednavéni najemného, jeho zvySovani podiéhalo zikonné regulaci.
Od regulace ndjemného bylo postupng upousténo — rozdifoval se okruh bytd, které byly
z ochrany vyfaty. Od 1.7.1938 se ochrana najemeil vztahovala jen na jednopokojové
a mensi byty. Deregulaéni proces byl zavrien vroce 1940. Do roku 1953 se vyde

n4gjemného nezménila.

Po roce 1945 doSlo ke zpfisn€ni Gpravy a ndgjemné bylo stanoveno kogentné v pravnich
predpisech (vyhléska & 224/1946 Utedntho listu I, o urdeni dplaty za uZivéni byth a
Jjinych mistnosti v domech konfiskovanych podle dekretu & 108/1945 Sb. v pohrani&i).
Platilo, Ze pokud se pronajimatel a nédjemce nedohodli na vy¥i n4jemného, mohlo byt

najemné stanoveno mistnim nérodnim vyborem (MNV).

Politické zmény po roce 1948 se promitly do pravni ipravy tykajici se byth. V dasledku
Zakona ¢&. 138/1948 Sb., o hospodafeni sbyty, s¢ staly pfedmétem regulace byty
v obcich nad 2 000 obyvatel. Majitelé bytovych ale i rodinnych domd méli ohlagovaci
povinnost viidi MNV ohledn& veSkerych volnych, nedostatetnd wuwZivanych &
uvolnnych bytl nachazejicich se v jejich nemovitostech. MNV vedly seznamy
uchazedd o byt a byly zdkonem zmoen€ny k tomu, aby piikdzaly do volného bytu

2 Srov. Novdkovd, H.: Ndjemné, ceny sluZeb a zpiisob jejich rozi¢tovani, BOVA POLYGON, 2007,

str. 7
3 Srov. Salaé J.: N4jemni smlouva jako pravni diivod bydleni, Vodna¥, 2003, sir. 21
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najemnika, kterému byl majitel domu povinen byt odevzdat k ufivani. Ke vzniku
najemniho pom&ru doslo tedy ex lege okamzikem pravni moci rozhodnuti o ptikézani
ngjemnika. Pokud se strany nedohodly na podminkach najemni smlouvy, rozhodoval
o nich okresni nirodni vybor. Vile smluvnich stran byla zcela nahrazovéna
autoritativnim rozhodnutim stsintho orgénu. Uchazedi o byt museli byt stitnd

spolehlive osoby, které nemély v obei byt a vykondvaly v obci zam&stndni, které MNV
uznalo za potfebné.

= Sifedni obéansky zdkonik

Vroce 1950 byl ptijat zakon €. 141/1950 Sb., tzv. stfedni ob&ansky zdkonik, ktery jiz
upravoval jednotné pacht i ndjem. Jednalo se pouze o rdmcovou Upravu nijernd
smlouvy, kterd otevirala moZnost lipravy jednotlivych oblasti najmu bytu ve specidlng
pfijatych pravnich predpisech. Slo jiz o upravu velice podobnou soudasné pravni
upravé, Uprava neodlifovala nijem bytu. Pronajimén{ bytd bylo podrobeno reZimu
zakont o hospodafeni s byty (zdkon &. 138/1948 Sb., o hospodafeni s byty, ve znéni
pozd&jsich piedpisl, a zdkon &. 67/1956 Sb., 0 hospodafeni s byty, ve znéni pozd&jsich
piedpisit). Byty byly pfidglovany rozhodnutim MNV, narodnf vybory rusily najemni
smlouvy stitng nespolehlivich osob, dochdzelo kregulaci nadmérnych byti apod.
Zvlastni ochrana byla poskytnuta pfi ndgjmu byth, jejich ¢asti a jednotlivych mistnostf,
v § 382 a nasl. zdkona &. 142/1950 Sb., o fizen{ ve vicech ob&anskopravnich (oblansky

soudn ¥ad), ve zn¥n{ pozdgj¥ich predpisi.*

Od 1. ledna 1957 se rozéitila pisobnost pfedpisii o hospodafeni s byty omezujicich
dispozice pronajimateli svolnymi byty zobci nad 2000 obyvatel na celé izemi

Ceskoslovenska.

- Souéasny obhfansky zakonik v pivodnim znéni

Soudasny obdansky zikonik, zékon & 40/1964 Sb. vjeho pivodnim znéni, zcela
negoval institut ndjmu, Zavedl v oblasti najemnich vztahi k bytdm novy institut
osobniho uZivani bytu, ktery pln¢ nahradil ndjem bytu. Zvlastni uZivaci prava byla

4 Srov. Salad J.: Najemni smlouva jako prévn{ diivod bydleni, Vodnat, 2003, str. 31-32
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rozdélena pro jednotlivé skupiny objektd. Byty byly rozdgleny do &tyf kategorii
podle zpiisobu vytipéni a rozsahu piislulenstvi bytu.

Od zatdtku 70 let lze mluvit o nejv&tSim rozvoji vystavby bytd. Existovala stitni,
druZstevni a podnikové vystavba. Byty ze statni vystavby byly pfidélovany zdarma.’

V obdobi pfed rokem 1992 bylo &astym piedpokladem vzniku uZivactho prava
rozhodnuti stétntho orgédnu. K uzavienf{ dohody o uZivani bylo v tad® pipadd nezbytmé
vydani rozhodnuti ndrodniho vyboru. Rozhodnutim vznikalo fyzické osob& pravo
na uzavieni smlouvy. Pouze na zékladé rozhodnuti o piidéleni bytu vznikaly najemni
vztahy napitklad za G¢innosti zdkona &. 67/1956 Sb., o hospodafeni s byty, ve zné&ni
pozdé&jSich predpisa.

V souvislosti se zménami pravniho fadu po roce 1989 bylo nutné fedit transformaci
tehdejdi Gpravy uZivani cizi v&ci na ngjem. V praxi byl plvodni vztah nahrazen
ze zakona nijmem. Podle § 871 Ob&Z tak bylo nahrazeno ndjmem prévo osobniho
uZivani bytu, prévo uZivani jinych obytnych prostor, privo uZivini jinych mistnosti
neslouzicich k bydleni. Pravo uZivani &4sti bytu se zménilo na podndjem. Osobni
uzZivani bytl slouZicich ktrvalému ubytovdni pracovnikl organizace se zménilo
na ndjem sluZebntho bytu, pokud tyto byty spliiovaly kritéria stanovena zdkonem
pro sluZebni byty, pokud takové podminky splnény nebyly, zm&nilo se takové osobni
uZivani na ngjem. Po roce 1989 byl v podstat® pi¥ijat model prvni republiky. Ndjem bytu
byl chrdnén a nédjemné regulovano. Byla odstran®na dosavadni diferenciace
na statnf, druZstevni i osobni vlastmictvi, VE&tSina bytd ve vlastnictvi stdtu byla
postupng pfevedena do vlastnictvi obei, které jej dile postupné privatizovaly, prodavaly
do vlastnictvi ob&and. Do doby, neZ byl pfijat zdkon & 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytd,

a bylo umozngno privatizovat byty samostatng, privatizovaly obce celé domy.®

Tehdejii Gprava byla novelizovana zdkonem ¢&. 509/1991 Sb., kterym se méni, dopliuje
a upravuje obdansky zdkonik. Touto tzv. velkou novelou ob&anského zékoniku byl

znovu obnoven institut ndjmu v obdanském zakoniku. JelikoZ pravni obsah osobniho

: Srov. Sala¢ J.: Najemni smiouva jako pravni diived bydieni, Vodnaf, 2003, str. 191
§ Srov. Tamtéz, str. 192
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wZivani bytu byl pojmové vztahem c<asov€ neomezenym, do$lo k transformaci

na nijemni vztah na dobu neurditou smozZnosti pfechodu najmu’, co? i nadale
v podstaté pfedstavuje najem bytu tzv. na ,,vé&né ¢asy“. Na ndjem bytu byla tedy
pienesena velkerd ochrana najemce bytu, kterou mu poskytovalo socialistické
zékonodarstvi, tj. regulované ndjemné, vypovéd z najmu pouze se souhlasem soudu a

z taxativné vymezenych divodi, bytové nahrady a pfechod ndjmu bytu.

0Od 1.1.1992 byly deregulovany ceny sluzeb spojenych s bydlenim, které byly dosud
zahrnuty v nijemném (napf. uklid spole¢nych prostor domu, odvoz odpadki, &iténi

komin).®

Vyhladkou ¢&. 176/1993 Sb., o nijemném z bytu a Ghradé za plnéni poskytovana
s uZivanim bytu, byl zaveden novy zplsob regulace ndjemného spoledné s prvnimi
liberalizaénimi prvky a postupn& byl rozdifovan okruh bytd, kde bylo lze stanovit
najemné smluvni.

n Soudasni pravni liprava

Obecnou Gpravou ndjmu je uprava obsaZend v § 663 aZ 684 ObiZ, obecné pro viechny
pfipady ndjmu bez ohledu na subjekty a piedmét n4jmu. Ndjem bytu je upraven v § 685
a? 716 Ob¢Z. Zvia¥tni apravu ma i najem nebytovych prostor. Vztah obecné apravy
k tpravam zvla§tnim je zaloZen na principu subsidiarity a speciality. Obecna tprava
najmu se uplatni i pro viechny zvlastni Gpravy ndjmu, pokud piisludné speciélni Gprava

neobsahuje Upravu zvlastni.

Po pfijeti souasného obdanského zdkoniku pfestal institut ndjmu existovat a jeho
vyznam plnil institut osobniho vZivéni bytu, ktery byl upraven v § 152 az 189 zékona
&. 40/1964 Sb., oblansky zdkonik, v tehdejiim znénf. Obfansky zakonik byl doplnén
zdkonem &. 41/1964 Sb., o hospodateni s byty.

? Srov. Fiala J, Koreckd V., Kurka, V.: Vlastnictvi a ndjem bytu. 3. vydani. Praha, Linde, 2004,
str. 105

8 Srov. Novidkovd, H.: Ndjemné, ceny sluZeb a zpiisob jejich roziidtovani, BOVA POLYGON, 2007,
str. 9
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Iv. NAJEM OBECNI

|
v r - w . . . ,e :|
NiZe uvedena pasdZ vEnujici se n4jmu obecnd ma za cil uvést do problematiky najmu
ped vlastnim pojedndnim o najmu bytu. Obecnou fipravu je mozné (nutné) aplikovat i

pro pravni vztahy njmu bytu, pokud to zvI&3tni iprava ndjmu bytu nevylutuje, at’ uZ '

vlastni dpravou &i vyslovnym zdkazem pouZiti obecné tipravy.
4.1. Pravni Gprava

4
Néjem je upraven v &asti osmé, hlavé sedmé ob&anského zdkoniku. Déle se na né&j '
pouZijf ustanoveni &asti osmé, hlavy prvni obdanského zikoniku, ,,Obecnd ustanoveni®. |
Obtansky zakonik obsahuje i ustanoveni tykajici se zvlastnich p¥ipadt najmu: ndjem
bytu (§ 685 az 716 Ob&Z), nijem obytnych mistmosti v zafizenich urdenych
k trvalému bydleni (§ 717 aZ 718 Ob¥Z), podnéjem bytu a jeho &asti (§ 719 Ob&Z),
najem a podndjem nebytovych prostor (§ 720 Ob&Z) a podnikatelsky nijem véci
movitych (§ 721 az 723 Ob&Z). Zvlatni pfipady ndjmu jsou upraveny také
ve specidlnich zdkonech: NebytZ, ObchZ (ndjem podniku podie § 488b az 488i
ObchZ, smlouva o koupi najaté véci podle § 489 aZ 496 ObchZ a smlouva o ndjmu
dopravniho prostfedku podle § 630 aZ 637 ObchZ), zdkon &. 229/1991 Sb., o pudé

(najemni vztahy).
4.2. Pojem najmu

Né4jem je zdvazkovym pravnim vztahem odvozenym od priva vlastnického.
Piedstavuje uZiti ciziho pfedmétu, ktery je zpusobily byt pfedmétem néjmu. Nijemce
uziva pfedmét najmu aniz by ptevzal odpovédnost za nahodilou zkdzu pfedmétu ndjmu.
Pokud dojde ke zniSeni pfedmétu ngjmu, dochdzi v zdsad€ k zaniku ndjmu. Krome

préva uZit pfedmét ndjmu miZe byt rovnéZ sjednano brani uzitk.

O najem se nejedné, jestlize pfedmét uZiva jeho vlastnik nebo spoluvlastnik. O najem
se nejednd ani vpHpad¥ drZitele, ktery uZivd pfedmét ztitulu svého domné&lého
vlastnického prdva. V piipad® nijmu dochézi k pfenechdni prava uZivéni pfedmitu
nijmu tfeti osobé. Ndjem je uplatny. Pokud dochédzi k bezplatnému pfenechéani
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pfedmétu ndjmu k uZivéni, jde o vypijtku.’ Najem je pojmové dolasny zavazkovy

vztah. Ndjemci nelze poskytnout uzivaci pravo na trvalo.

Zakladnimi pojmovymi znaky najmu tedy jsou:

] prenechani prava pfedmé&t najmu uX{vat nebo z néj brat i uZitky,
= ptedmét ndjmu individualng uréeny,

" dodasnost,

. Uplatnost,

Najemci je pfenechan do uZivani pfedmé&t ngjmu, ktery je ve vlastnictvi jiného.
Z teoretického hlediska je uZivani predmétu najmu ndjemcem detenci. Najemce
totiZ pfedmét ndjmu fakticky ovlid4, ale nemd vali jej mit pro sebe. Chovd se
k pfedmé&tu ndjmu jako k v&ci cizi. N4jem tak nepoZiv4 ochrany podle ustanoveni
o drZb&. Opravnéna detence poZiva pravni ochrany podle § 126 Ob&Z a podle § 127
odst. 1 Ob¢Z. Néjemce tak miize podat Zalobu ptimo proti ostatnim najemcim byti

v domé.

4.3. Piedmét ndjmu

Predmétem ndjmu je podle dikce § 663 ObEZ pfedeviim v&c. Co miZe byt pfedmétem
ob&anskoprévnich vztahil je definovano v § 118 Ob¢Z, podie nshoZ jsou predmitem
oblanskoprdvnich vztahli véci, a pokud to jejich povaha piipousti, prava nebo jiné
majetkové hodnoty. Neni tedy vyloudeno, aby pfedm&t nijmu byl i jiny p¥edm&t
oblanskoprdvnich vztahl. Piedm& ndjmu musi byt wrden individudlng, nikoliv
druhové, jelikoz by se potom jednalo o piij¢ku (§ 657 a ndsl. Ob&Z). V § 118 odst. 2
Ob&Z je vyslovné uvedeno, Ze pfedmétem obCanskopravnich vztah mohou byt té€
byty nebo nebytové prostory. Jak uvadim vySe, néjem byti a nebytovych prostor m4
zv]é3tni tpravu a obecnd ustanoveni o najmu se na tyto pfedméty obanskoprdvnich
vztahll pouZiji pouze subsidiarné. Byty nebo nebytové prostory lze viak také
pronajmout jako Casti v&ci (budovy). RovnéZ lze pronajmout jen &ist bytu &i

4 Srov. Svestka, J. a kol., Oblansky zakonik, komentaf, C. H. Beck, 2008, str. 1718
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nebytového prostoru. Najemn{ vztah se v téchto piipadech bude #dit obecnou tpravou
najmu v § 663 a nasl. ObeZ.'°

Pronajmout lze zdsadng takovou vé&c, kterd je zpfisobild k uZfvani, ani? by byla
spotiebovdna. V&, kterou Ize spottebovat, lze pronajmout, nikoliv viak
ke spotieb¢. Pfesto institut ndjmu podita s tim, Ze predm&t ndjmu bude obvyklym

zplsobem opotfebovan. !
4.4. Subjekty ndjmu

Subjekty ndjmu jsou pronajimate! a ndjemce. Pronajimatel musi byt opravnén
s pfedmétem ndjmu disponovat. Pronajimatelem bude pfedeviim vlastnik predmstu
ngjmu. Pronajimatelem miiZe byt také napf. statni organizace podle zékona &. 219/2000
Sb., o majetku Ceské republiky a jejim vystupovani v pravnich vztazich, nebo
insolvenni sprévce (§ 40 IZ), pokud na n&j pieslo opravnéni naklddat s majetkovou

podstatou.

Obéansky zékonik umoZiuje, aby na obou stranich najemniho vztahu vystupovalo vice
subjektd (napf. manZelé, podilovi spoluvlastnici). Na druhou stranu upravuje pfipady,

kdy je mnohost subjekti omezena — napf. podle § 700 odst. 3 Ob&Z mohou byt
spoleCnymi ndjemci druZstevniho bytu pouze manZelé.

4.5. Nijemné

Néjem je tplatny, pfitemz tplatnost mus{ z najemni smlouvy vyplyvat. N4jemné musi
mit majetkovou povahu. MiiZe mit charakter pen&Zitého nebo naturalniho plnéni (pinéni
vécné, chovani ndjemce). Ndjemce je povinen platit ndjemné bez ohledu na to, zda
pfedmét ndjmu uZiva &i nikoliv. V uritych p¥ipadech ma ndjemce privo na slevu
z najemného (pfedmét ndjmu md vady, pro které nemi¥e ndjemce pfedmét ndjmu

uzivat zphsobem dohodnutym).

10 Srov. rozhodnut{ Nejvysiho soudu CR sp. zn. 20 Cdo 255/99 ze dne 30.11 1999, www.nsoud.cz:
»Je-li nemovitost pronajata jako celek, reZim n4jemniho vztahu je podfizen § 633 a nésl. Ob¥Z.
Y Srov. Svestka, J. a kol., Obtansky zékonik, komenta¥, C. H. Beck, 2008, str. 1711
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5

Najemné nemusi byt po celou dobu trvani vztahu nem¥ané. Smluvni strany si mohou
vnajemn{ smlouvé napf. sjednat cenovou dolozku, kdy se bude ndjem zvyovat
v zavislosti na ristu cenovych indexd, MoZnost zvySovat najemné vyplyva i ze zdkona
&. 107/2006 Sb."? V piipad® nijemnich smluv na dobu neurditou &i del¥ dobu
urditou je b&Znou praxi, Ze smluvni strany do nijemni smlouvy zahrnou i tzv.
infladni dolozku, ktera chrani pronajimatele p¥ed dopady inflace. Smluvni volnost
miZe byt omezena privnim pFedpisem. Takovym pfedpisem je zejména zdkon

¢. 526/1990 Sb., o cenéch, ktery reguluje mimo jiné vy3i ndjemného u ndjmu bytd.

Podle § 671 Ob&Z je ndjemce povinen platit obvyklé najemmé, pokud smlouva
neobsahuje uréeni ndjemného. Obvyklym ndjemnym je ndjemné trini. Vyjadiuje vysi
najmu, za kterou si lze obdobny pfedmét ndjmu pronajmout za srovnatelnych
podminek. Pii uréeni obvyklého ndjmu se vychazi z hodnoty pfedmétu ndjmu, zpiisobu
jeho uZivédni a na jak dlouhou dobu je ndjem sjedndvan. Ustanoveni o obvyklém
najemném se nevztahuje na nijem bytu, jelikoZ z § 685 odst. 1 Ob&Z vyplyva, Ze
pronajimatel pfenechava ndjemci do uZivéni byt za ndjemné. Uréeni nijemného je
podstatnou néleZitosti smlouvy o najmu bytu. Pokud tedy ve smlouvé o najmu bytu

neni stanovena vy3e ndjemného, musf zde byt stanoven alespoft zptisob jeho vypodtu.

Obecnd ustanoveni o ndjmu upravuji té% vyjimky z povinnosti platit ndjemné (§ 673
a 674 OblZ), a to v ptipadech, kdy néjemce pro vady, které nezpiisobil, nemiZe véc
uzivat zplsobem dohodnutym nebo zpdsobem pfimé&fenym povaze, popf. je
v uzivani pfedm&tu najmu omezen."’ Tato ustanoveni se na ndjem bytu nepouiji,
jelikoZ u ndjmu bytu je moZna pouze sleva z nidjemného. Piipady, kdy je ndjemce
opravn€n slevu zndjmu uplatnit jsou v ustanovenich o ndgjmu bytu upravena
komplexng (§ 698, 699 Ob&Z).

12 K zikonu vice v &L 5.1.1. Zékon o jednostranném zvySovani ndjemného z bytu,
Pojem ,nezpilisobil“ je 8ir3i nez pojem ,nezavinil“. Ndjemce je tedy povinen platit ndjemné
nejen v pfipad®, kdy? vady zavinil, ale té2 v ptipad#, kdy vady vznikly jinak neZ zavin&nfm
ndjemce, aviak nijemce za n& odpovidé na zdklad# objektivni odpovadnosti.
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4.6. Vznik ndgjmu

Zékladnim ustanovenim obecného najmu je § 663 Ob&Z, ktery definuje pfipady, kdy
ma najem smluvni zéklad. Podle tohoto ustanoveni je ndjemni smlouva pravni tkon,
kterym pronajimatel pfenechdvi za Giplatu ndjemei v&c, aby ji doBasné (ve sjednané
dob&) uzival nebo z ni bral i uZitky. Na rozdil od ngjmu bytu nemusi mit najemni

smlouva u obecného najmu piseranou formu.

Néjem miZe vzniknout i na zaklad® jinych prévnich skutetnosti ne? ze smluv.
Vyplyva to piedevsim z § 492 Ob&Z, na zakladé ngho? se ustanoveni o zavazcich,
které vznikaji ze smluv, pouZiji pfim&Fens i na zdvazky, vznikajici na zakladé jinych
skuteCnosti upravenych v zdkong, neni-li zvlastni upravy. U najmu bytu je touto
skute€nosti naptiklad smrt njemce. Najem bytu také vznikal transformaci na zaklad&
zékona, aniZ bylo nutno uzavirat najerani smlouvu (§ 871 Ob&Z). Pivodni pravo
osobniho uZivini bytu bylo ze zakona transformovano na najem bytu, popf. podndjem
bytu.

4.7. Obsah ndjmu

Obsah ndjmu je tvofen souhrnem prav a povinnosti smluvnich stran ndjemniho
vztahu. Priva a povinnosti jsou upraveny pfedeviim v § 663 a nésl. Ob&Z.
Vymezeni prév a povinnost{ nijemce a pronajimatele je ponechéno z&asti na vili
nijemce a pronajimatele. Prava a povinnosti obou subjektd najemniho vztahu si
navzajem koresponduji, pravu ndjemce odpovid4 povinnost pronajimatele a naopak.
V této souvislosti je tfeba upozornit na ustanoveni § 574 odst. 2 Ob&Z, podle n&ho
je neplatna dohoda, kterou se n&kdo vzdava priv, jeZ mohou v budoucnu vzniknout.
ndjemce a pronajimatel jsou tedy pfi sjednavani ndjemni smlouvy omezeni jednak

relativng kogentni Gpravou obdanského zékoniku, jednak § 574 odst. 2 Ob&Z.

4.7.1. Priva a povinnosti pronajimatele

Pronagjimatel mé privo na Fidné uZivéni pfedmétu ndjmu nijemcem, md pravo

na platu. Déle je oprévnén kontrolovat pfedmét ndjmu a jebo ¥4dné uZivani. P¥{stup
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k véci by mél byt pfedevsim pfedmétem dohody smluvnich stran. Pokud se smluvni
strany nedohodnou, Ize toto prévo vymoci soudns. Naopak nijemce se miZe branit
Sikanéznimu vykonu prava pronajimatele, kdyZ vyZaduje kontrolu predmétu najmu
v pozdnich noénich hodindch & v nepfitomnosti najemce. Soud mize nap¥. upravit

etnost kontrol, jejich formu &i rozsah.

Pronajimatel mé povinnost pfenechat pfedmét najmu do uivén{ ve stavu odpovidajicim
smluvenému & obvyklému uZivéni, a udr¥ovat ho ve stavu zpsobilém k uivéni."
Povinnost udrzovat pfedmét n4jmu ve stavu zpisobilém nezahrnuje povinnost udrZovat
predmét najmu ve stavu, v jakém byl k uZivani pFenechén, ledaze si to smluvni strany
vyslovng ujednaly. Plnéni této povinnosti pronajimatelem predpokladd souginnost
ngjemce. Pfedmét najmu je udrZovan ve stavu zplisobilém piedev§im prostfednictvim
jeho oprav (§ 668 a § 669 Ob&Z). V urditych p¥ipadech je povinen se na opravach
podilet i ndjemce, jako tomu je u najmu bytu. V souladu s § 687 odst. 3 Ob&Z je
ndjemce povinen provadét drobné opravy bytu.

Dale si mohou strany sjednat, e pfedmét ngjmu bude udrZovat na své naklady najemce.
Pokud si nedohodnou diisledky udrZovani pfedm&tu ndjmu na néklady najemce, pouzije
se § 669 ObEZ. V ptipad€ nadjmu bytu se vyZaduje dohoda o vzdjemném vymezeni prav
a povinnosti (§ 687 odst. 2 Ob&Z).

PoruSenim vySe uvedenych povinnosti pronajimatele vzniki najemeci pravo
na nahradu Skody, popf. na smluvni pokutu, byla-li siednina. Déale ma ndjemce
za splnéni zédkonnych podminek pravo na odstoupeni od smlouvy (§ 679 Ob¢Z) a pravo
na slevu z ndjemného (§ 673 a § 674 Ob&Z).

4.7.2. Priva a povinnosti ndjemce

Néjemce ma pfedevifm privo véc Fadn& uZivat. Radné uZiti piedmétu ndjmu zahmuje
spotfebovavéni jeho wZitnych vlastnosti i pé&i o pfedmét ndjmu. V urditych pHpadech
miZe ndjemci vzniknout i povinnost pfedmst najmu uivat, a to v piipadech, kdy by

Jeho neuZivanim doslo k jeho znehodnocent ve v&t3im rozsahu ne# jeho uZivanim, pop¥.

“ O zpisobilosti k uZivéni je podrobn&ji pojednano v kapitole 5.7.2. Uzivan{ bytu

19




pokud by si to smluvni strany v ndjemni smlouvé sjednaly (§ 665 odst. 2 Ob&Z).
Zplsob uZivini md byt stanoven ve smlouvé. Pokud neni stanoven, mé najemce pravo
vec uzivat pfimétené povaze a urfeni pfedmétu ndjmu. Ndjemce miize provadét zmény
na pfedmé&tu nijmu za podminek stanovenych v § 667 Ob&Z. Za podminek § 669 Ob&Z
mé pravo na nahradu nédkladl oprav pfedmétu ndjmu. Nijemce je povinen
pronajimateli, popf, jiné wrfené osob&, oznamit pouze potfebu oprav, nikoliv konkrétni
opravy, které jsou potfeba. Ke splnéni této povinnosti dojde, pokud bylo oznimeni
sdéleno urlené osob& jak ustni tak pisemnou formou. Néjemce je povinen oznamit

potfebu oprav bez zbyte¢ného odkladu, jinak se dostane do prodleni. Lhita podind

b&Zet okamdikem, kdy se potfeba oprav projevila. JestliZze nebyla provedena oprava
bez zbytedného odkladu po oznameni, vznikéd néjemei pravo na tihradu nékladd, pokud
zajisti provedeni oprav sam (§ 669 Ob&Z).

Néjemce je povinen platit pronajimateli ¥4dn& a v€as najemné. Je povinen pefovat

o pfedmét ngjmu tak, aby na n€m nevznikla $koda
4.8, Zajisténi najmu

K zajidténi ngjemného upravuje § 672 ObEZ zdkonné zastavni a zadrZovaci pravo
pronajimatele k movitym vé&cem, které pat¥ ndjemci a osobdm, které snim sdileji
spoleCnou domacnost. Tato tprava je kogenini, jelikoZ jde o Upravu vzniku v&cnych
prév a zikonné ustanoveni vyslovné nepfipoudti smluvni odchgleni.'” Jednd se
o ustanoveni, které lze aplikovat na pravni vztah ndgjmu bytu. Je-li totiZ toto pravo
plizndno majiteli nemovitosti, neni divodu je nepfiznat i pronajimateli bytu.!® Déle
bude o zajidténi najmu pojedndno v souvislosti se zajisténim najmu bytu v kapitole
5.6.1.6. niZe.

15 Srov. Svestka, J. a kol.: Obansky zakonik, komentar, C. H. Beck, 2008, str. 1749
' Srov. Fidla, J, Koreckd V., Kurka V.: Vlastnictvi a nsgjem byt 3. vydéni, Linde Praha, 2005,
str. 127
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4.9, Zanik ndajmu

Néijem miiZe zaniknout vice zpiisoby. Uprava zaniky néjmu vyplyva jednak z obecnych
ustanoveni zavazkovych pravnich vztaht, jednak z dpravy najmu. Nijem tak mibze
zaniknout naplnénim rozvazovaci podminky (§ 36 Ob&Z), splynutim (§ 584 Ob&Z),
smrti jedné ze smluvnich stran (§ 579 OblZ) nebo dodatednou nemoZnosti plnéni
(§ 575 Ob&Z). Najem muize dile zaniknout uplynutim doby, na kterou byl sjednan
(§ 676 ObEZ), dohodou stran (§ 676 ObEZ, § 677 ObLZ), vypovédi (§ 677 ObLZ),
odstoupenim od smlouvy & znidenim pronajaté véci (§ 680 Ob&Z). Smluvni strany
jsou také opravnény v zdkonem stanovenych pfipadech od smlouvy odstoupit (§ 679
ObeZ, § 684 ObiZ).

Zvlastni tpravu zéniku ndjmu obsahuje § 256 IZ, podle nghoz je insolvenéni spravce
po prohlaSeni konkursu opravnén vypov&d®t najemni smlouvu nebo podnajemni
smlouvu uzavienou dluZnikem ve lhitd stanovené zakonem nebo smlouvou, a to i
v plipadg, Ze byla sjedndna na dobu urditou; vypovédni lhiita nesmi byt deldf ne? tii

mésice.

Jinym zvld$tnim zplhsobem zimiku ndjmu je § 337h odst. 2 OSR, podle n&hoy
za uritych podminek zanikd ndjemni privo pF drazb® nemovitosti v ramci vykonu

rozhodnuti prodejem nemovitosti.
" Dohoda

Dohodou 1ze skoncit ndjemni pomér sjednany na dobu uréitou i neuréitou. Pokud si
smluvni strany neujednaly, Ze nijemni smlouva miiZe byt zmén&na nebo zrusena
pouze pisemné, nemusi mit takovd dohoda pisemnou formu. Vyjimka plati nap.
pro smlouvy o ndimu bytu nebo nebytovych prostor, pro které je zikonem
obligatorn& stanovenma pisemnd forma. U takovych smluv musi mit dohoda

o skonteni ndjmu pod sankei neplatnosti pisemnou formu (§ 40 odst. 2 Ob&Z).
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. Uplynuti doby

Najem zanik4 vsouladu s § 676 odst. 1 Ob¥Z uplynutim doby, na kterou byl
sjedndn, pokud se pronajimatel s nijemcem nedohodnou jinak. Ne vzdy viak
uplynutim doby najemni vztah zanikd. V souladu s § 676 odst. 2 Ob&Z lze najemni
vztah uzavieny na dobu uréitou konkludentn& obnovit (i opakovang), pokud
ndjemce uZivi pfedmét ndjmu i po skondeni ndjmu, a to za podminky, Ze
pronajimatel nepoda ve lhit¢ 30 dnd od uplynuti doby ndjmu u soudu navrh
na vydani véei nebo na vyklizeni nemovitosti. Ndjemni smlouva je pak obnovena
za tychZ podminek, za jakych byla sjedndna pivodné. Ndjemni smlouva se obnovuje
na dobu 1 roku u n&jmu, ktery byl pivodné sjedndn na dobu deldi nez 1 rok. Najem
sjednany na dobu kratdi neZz 1 rok se obnovuje na tuto krat$i dobu. Od uginnosti
zakona &. 107/2006 Sb. je pouziti ustanoveni § 676 odst. 2 Ob¢Z o prodlouZeni

najmu na njem bytu vyslovng vyloudeno, a to v § 686a odst. 6 Ob¢Z.

s Vypovéd’

Vypovéd je jednostranny pravni ukon, kterym se konéi zejména najemni vztahy
uzaviené na dobu neurditou. Vypovéd se musi tykat celého ptedmétu ndjmu, nebot’
se ji nijemni pomé&r rusi a nikolt méni. Délku vypovédni lhity si mohou smluvni
strany dohodnout ve smlouvé. Pro pfipad, Ze tak neudini, upravuje zékon podplirng
délku vypovédni lhity. Podle § 677 odst. 2 Ob&Z €ini vypovédni lhita u ndgjmu v&ci
movitych 1 mésic, u ndgjmu nemovitosti pak 3 mésice, s vyjimkou pozemki, které
pati{ do zem&dé&lského a plidniho fondu, kde je vypovédni lhhta roéni, vzdy k 1.10.
kalendafniho roku. Vypovédni doba b&2i ode dne dorudeni vypovédi druhé smiuvni

strané.

Vypovéd neni vdzana na Zadny konkrétni vypovédni divod, pokud si tak smluvni
strany nedohodly ve smlouvé&. Vypovédni davody jsou viak vymezeny v n€kterych
specialnich Gpravach, typicky u ndjmu bytu a nebytovych prostor. Stejné tak forma
vypovédi je ponechdna na vili stran opét s vyjimkou téch pfipadl, kdy specialni

zakon vyZaduje obligatorné pisemnou formu nebo se na ni dohodly strany.
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" Odstoupeni od smlouvy

Odstoupeni od smlouvy je jednostrannym préavnim ikonemn, kterym se pravni vztah
rudi od samého podatku, tedy ex tunc. Divody, pro které jsou smluvni strany
opravnény od ndjemni smlouvy odstoupit jsou stanoveny v ob&anském zdkoniku.
Strany si viak mohou sjednat i specidlni divody odstoupeni od smlouvy p¥imo
v ndjemni smlouvé. Smluvni strany se tohoto prava nemohou vzdat. Néjemce je
opravnén odstoupit od smlouvy, pokud napf. tieti osoba uplatfiuje k véci prava,
kterd jsou nesluditelnd s pravy najemce a pronajimatel v pfiméfené lhiitd neudinil
opatfeni k napravé (§ 684 Ob&Z). Nékterd ustanoveni obecné upravy najmu,
ve kterych je upravena moznost odstoupeni od smlouvy, se pouZiji ptiméfeng i
na najem bytu: § 666 odst. 2 Ob&Z, § 679 ObEZ, § 684 ObSZ.

a Znigeni pronajaté véci

Néjemnf vztah zanikd i vdisledku pravni udalosti, kterou je zniceni véci
(§ 680 odst. 1 Ob&Z). Nezalezi na tom z jakého diivodu nebo & vinou byla véc
zniCena. Pokud se v&c stane pouze nezplsobilou ke smluvenému, resp. obvyklému

uZivani, ndjem nezaniké, ale ndjemci vznik4 pravo odstoupit od smlouvy.
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V. NAJEM BYTU

5.1. Privni diprava

Najem bytu je v pravnich predpisech koncipovan jako najem chran&ny, coZ je také
divodem skutenosti, ¥e je upraven vsamostatnych ustanovenich obZanského
zakoniku. Ndjem bytu je upraven v osmé &asti, sedmé hlavé, &tvrtém oddily, v § 685
az 716 ObZZ ,Zviastni ustanoveni o n&jmu bytu“. Jednd se o specidlni dpravu
ve vztahu k obecné tipravé ndjmu v § 663 a% 684 ObSZ. Je relativné komplexni, ale
nevylu€uje pouZiti obecné Gpravy najmu subsidiamé. Uprava ndjmu bytu je tradiénd
kogentni.'” Pro posouzeni kogentnosti tipravy ndjmu bytu je tfeba vychizet z § 2 odst.
3 ObEZ, tj. posuzovat kogentnost jednotlivych ustanoveni, jelikoz Ob&Z nestanovi
kogentnost vyslovng. Pronajimate! a ndjemce si tedy mohou vzijemnd prava a
povinnosti upravit dohodou odchyln& od zékona, jestlize to zdkon vyslovné nezakazuje
a jestlize z povahy ustanoveni zdkona nevyplyva, Ze se od n&j nelze odchylit. Moznost
omezeni nebo vyloudeni n&kterych ustanoveni je v uréitych p¥ipadech explicitng
dovolena (napf. § 687 odst. 3 Ob&Z).

Specifikem tpravy najmu bytu je pravé pfedmét najmu — byt. Uprava najmu bytu
se vztahuje pouze na pfipady, kdy je pronajat byt jako celek. Pokud je pronajiména jen
¢ast bytu, je tfeba pouZit obecnou Upravu najmu, nikoliv Gpravu tykajici se ndjmu
bytu."* Uprava ngjmu bytu se nepouZije ani tehdy, pokud je pronajata nemovitost jako
celek, pfestoZe je urena k bydleni. V t&chto pfipadech je tfeba pouZit rovn&¥ obecnou

tprava najmu. "

Zde bych chtéla upozornit na nedavnou iniciativu jednoho ze senati Méstského soudu

v Praze, ktery pozadoval, aby Ustavni soud zrudil zvla$tni ustanoveni tykajici se najmu

v Predchozi tpravy ochrany nédjemce stanovily kogentnost vyslovng. Srov. prof JUDr. JiFf Svestha
a kol.: Obansky zakonik, komentaf, C. H. Beck, 2008, str. 1787
" Srov. rozhodnuti Nejvy$$tho soudu CR sp. zn. 28 Cdo 1942/2002 ze dme 21.11.2002,

www.nsoud.cz
' Srov. rozhodnuti Nejvy¥stho soudu R sp. zn. 26 Cdo 2138/99 ze dne 21.9.2000, www.nsoud.cz

24




bytu s tim, Ze by se ndjem bytu fidil obecnymi ustanovenimi o nsjmu. Ustavni soud

v této véci vydal ndlez dne 28.2.2006, sp. zn. P1. US. 20/05, kterym navrh zamitl. %°
5.1.1. Zikon o jednostranném zvy$ovani najemného z bytu

Pravni Uprava nijmu bytu byla podstatng novelizovana zdkonem &. 107/2006 Sb.,
0 jednostranném zvySovani ndjemného z bytu a o zm&né zakona &. 40/1964 Sb.,
oblansky zdkonik, ve zn¥ni pozd&jiich predpisi. Tento zdkon s G&innost
od 31. biezna 2006 mimo jiné umoznil postupnou deregulaci ndjemného. Cést prvni
toboto zakona upravujici jednostranné zvySovani ndjemného pozbyva platnosti

dnem 31. prosince 2010.

Zékon ¢&. 107/2006 Sb. pfinesl novou tpravu nijemného a vyznamné novelizoval
ustanoveni obfanského zikoniku o najmu bytu. Vyrazné byla zménéna ustanoveni
tykajici se sjedndvani podminek najemni smlouvy. Pronajimatel mé nové ze zdkona
pravo poZadovat, aby ndjemce pii sjedndvani nijemni smlouvy sloZil penéZni

prostiedky pro zajisténi svych budoucich zavazki.

Zésadn& byla zmén&na ustanoveni upravujici vypovEd’ z ndgjmu bytu. Vypoviédni
divody jsou nyni rozdéleny na vypovddni divody, kde mt¥e dit pronajimatel
ndjemci vypov€d bez pfivoleni soudu, a na vypovédni divody, u nichZ je tteba
pfivoleni soudu. V&t§i prostor pronajimatele pro moZnost ukonéeni nijemniho
poméru s ndjemcem, je v piipadech, kdy pronajimatel nepotiebuje k vypovédi
pfivoleni soudu, kompenzovéna pravem néjemce na piezkoumdni platnosti takové
vypovédi soudem. V neposledni fadé byl zmén&n okruh osob, na které pfechazi

najem bytu v ppadé smrti ndjemce.”!

2 Srov. ndlez Ustavniho soudu CR sp. zn. Pl US. 20/05 ze dne 28.2.2006, www.concourt.cz,
k tomuto ndlezu viz ni¥e kapitola 5.1.2. Judikatura tykajfc se ndjmu bytu,

n Srov. Kiedek, S.: Zmé&ny v bytovém pravu po 1.1.2007 pedle novel obianského zakoniku zdkony
&, 107/2006 a & 115/2006 Sb., Linde Przha, 2006, str. 7
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Zakon se nevztahuje se na ndjemné v bytech:

. pronajatych spolednikiim, lentim nebo zakladateltm pravnické osoby vzniklé
za ucelem, aby se stala viastnikem domu s byty;

"  bytovych druistev zfizenjch po roce 1958, jde-li o byty postavené
s finan¥ni, 4v&rovou a jinou pomoci poskytnutou podle pfedpist o finanéni,
uvérové a jiné pomoci dru¥stevni bytové vystavbé, které jsou v najmu jejich
¢lent;

*  Dbytovjch druistev oznalovanych podle dfiv&j§ich pravnich predpisit jako
lidova bytova druzstva, které jsou v najmu jejich &lend;

= JejichZ vystavba nebo dostavba byla povolena po 30. &ervnu 1993 a
na jejichZ financovéni byla obeim poskytnuta dotace ze statniho rozpod&tu nebo
ze stitnich fondii na vystavbu nijemnich bytd, a to po dobu platnosti
podminek poskytnuté dotace;

*  zvlaStniho ur€eni a bytech v domech zviastniho uréeni, jejich# vystavba byla

povolena pfed 30. ervnem 1993,

Z vy3e uvedeného negativniho vymezeni vyplyva, Ze se z4kon vztahuje na najemné
v bytech, u nichZ je dosud placeno n4jemné, které bylo naposledy stanoveno
pravnim piedpisem (bud’ vyhlaskou &. 176/1993 Sb. v tehdy platném zn&ni, nebo
nékterym zcenovych vymérd vydanych v minulosti Ministerstvem financei CR).
Pokud néjemci takovych byth p¥istoupili v minulosti na placeni vy$iiho najemného,
neZ které urlovaly tehdy platné pravni pfedpisy, pak jde o ndjemné sjednané

dohodou a zdkonna Gprava zvy$ovani najemného se na né zfejmé nevztahuje.
Zékon definuje nové pojmy pravni Gpravy najmu bytu, jakymi jsou:

= aktudlni pijemné za 1 m® podlahové plochy bytu - pro konkrétni byt podil
placeného najemného, bez tihrady za vybaveni bytu, a podlahové plochy bytu,

2 Srov. KFecek, S.: Zmény v bytovém pravu po 1.1.2007 podle novel ob&anského zikoniku zékony
& 107/2006 a &. 115/2006 Sb., Linde Praha, 2006, str, 10
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" cilova hodnota mésiéniho ndjemného za } m?2 podlahové plochy bytu - takové

najemné, kterého miize byt dosaZeno pii jednostranném zvySovani najemného
nejdfive k 1. lednu 2010.

Zakon zruSil dosavadni kategorie bytd a zavddi novy pojem: byt se smniZenou

kvalitou. Bytem se sniZenou kvalitou je rozumén byt bez ustfedniho vytapéni a
s GasteGnym nebo spoleénym zékladnim piislufenstvim, nebo byt bez ustfedniho
vytapéni a bez =zakladniho pfisluSenstvi nebo byt s Gstfednim vytapEnim

bez zakladniho piislusenstvi. Dosud byly tyto byty zafazeny do II. a IV, kategorie.

Zakon nestanovi pfesnd pravidla pro stanoveni vy¥e nijemného. Na zakladé
§ 4 tohoto zakona je zmocnéno Ministerstvo pro mistni rozvoj CR, aby vyhlasilo
vZdy sucinnosti od 1.7. kalenddfniho roku formou sdé&leni ve Sbirce zdkontt
skutecnosti rozhodné pro vysi najemného, jako je napf. zdkladni cena za 1 m?
podlahové plochy, cilové hodnoty ndjemného za 1| m? podlahové plochy, maximéln{
piirdstky nijemného (sdé€leni &. 151/2007 Sb.). Pronajimatel tak pfi zvySovéni

najemného musi vychézet z takto kaZdoro¢né stanovenych ukazateld.

Pronajimatel miZe podle tohoto zdkona zvydit najemné jednou roénég,
vzdy k 1. lednu pocinaje lednem 2007. Pronajimatel je opravnén uplatnit jednostranné
zvyseni nijeraného v obdobi, které zadind dnem nabyti d€innosti tohoto zdkona a
kondi dnem 31. prosince 2010. Néijemné se zvySuje pisemnym oznamenim
pronajimatele o jednostranném zvySeni n4jemného, které musi obsahovat
zdivodnéni, Ze byla fadné stanovena vySe ndjemného na zdkladé maximainiho
pfirGstku mé&si¢nitho nijemného. Povinnost platit zvy3ené nidjemné vznikd dnem,
ktery je uveden v oznameni o zvySeni ndjemného, nejdfive viak prvnim dnem
kalenddiniho mésice nésledujiciho po uplynuti 3 kalendéinich mésich od jeho

dorueni ndjemci. V tiimé&si&ni Ihité po dorudeni ozndmeni je nijemce opravnén

podat Zalobu k sondu na uréeni neplatnosti zvvieni najemného.

Podle mého nazoru tato vprava pouze pfechodné umoZnila zvySovani regulovaného
najemného, protidstavni diskriminace pronajimate]ld viak nadale pretrvava.
Pronajimatelé byt s regulovanym ndjemnym totiZ maji nadale postaveni zasadné
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odlisné od pronajimateld bytd s najemnym trinim. De lege ferenda se domnivam, Ze je
tfeba tento protivistavni stav odstranit, a to pfijetim zvl4$tniho zdkona, kterym by byla
Upln¢ odstranina regulace ndjemného a ndjemné by bylo naddle ponechano
mechanizmim trZniho prostiedi. Tato koncepce byla také zamyslena jiz pii vytvafeni
navrhu zékona &. 106/2007 Sb., co plyne jednak z dGvodové zpravy k tomuto zdkonu,
jednak ztoho, Ze &ast prvni tohoto zikona upravujici jednostranné zvySovani

najemného pozbyv4 platnosti dnem 31. prosince 2016,
5.1.2. Judikatura tykajici se najmu bytu

V souvislosti s pfijetfim z4kona ¢ jednostranném zvySovéni nijemmého z bytu neni
mozné opomenout zminit nékterd rozhodnuti soudd z oblasti ngjmu bytu, tykajici se
pfedeviim regulace ndjemného, V této kapitole bych se chi¥la zabyvat predeviim
nekolika rozhodnutimi Ustavniho soudu, jez byla vydéna tésné p¥ed G¢innosti zdkona
¢. 107/2006 Sb. Nélezy, které niZe cituji, se zabyvaji ve vét${ mite otazkou vztahu moci
zdkonoddrné a soudni, neZ samotnou situaci, které se rozhodovéni vedouci k prijeti
t&chto nalezi tykalo. Ustavni soud v ni%e uvedenych nalezech vicekrat vyslovil nézor,
Ze obecné soudy jsou povinny rozhodnout o zvyieni nijemného p¥i absenci pravni
Gpravy. Do stavu, kdy pronajimatelé promajimajici byty sregulovanym nijemnym
nemohli zvysit regulované ndjemné, se dostali po vydani nalezu Ustavniho soudu
sp. zn. P1. US 3/2000 ze dne 21.6.2000, kterym byla zruSena vyhlazka &. 176/1993 Sb.

= Nalez IV. US 611/05 ze dne 8.2.2006

Ustavni soud rozhodoval ve véci, kde obecné soudy zamitly poZadavek nového
vlastnika na urdeni vy33iho ndjemného uZivatelce druZstevniho bytu s tim, %e pravo
uzivatelky bytu se fidf § 712a Ob&Z a ndjemné tedy neni moZné jednostranng zvysit.
Ustavni soud v tomto ndlezu vyslovil: ,,Nelze pFipustit takovy vyklad pFedchozich
ndlezss, jimiz Ustavni soud oznaéil obsah a formu regulace ndjemného
za protiustavni a zrufil prislu§né prdvni pfedpisy (srov. ndlezy ve vécech sp. zn. Pl
US 3/2000, PL. US 8/02, PL US 2/03), ktery smétuje k popFent ochrany viastnického
prava viastnikis byti. Smyslem prFedchozich rozhodnuti Ustavniho soudu bylo

odstranit z pravaiho Fddu nesstavni omezeni viastnického prdva pronajimateli; byts,
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nikoliv fakticky zmrazit a petrifikovat protivstavni poruovdni viastnickych prav.
Deformace trhu s byty, zpusobend dlouhodobym nereSenim problému ndjemnich
bytit 5 tzv. regulovanym ndjemnym, nemiiZe byt ddle konzervovina judikaturou

soudit. Za situace nelinnosti zdkonoddrce jsou to proto obecné soudy, jejichZ

tikolem je zajistit ochranu prav (&1. 90 Ustavy CR a zdkladnich prav (¢l. 4 Ustavy

CR) jednotlivee. Podle Ustavniho soudy je proto na obecnych soudech, aby napinily
podminku &l 4 odst. 2 Listiny, podle které mohou byt meze zdkladnich prdv
stanoveny pouze zdkonem, a pFi necinnosti zdkonoddrce vypinily mezeru v prdvaim
Fadu svou judikaturou, kterou Ize v takovém pFipadé povaZovat za zdkon

v materidinim smyslu. Obecné soudy nemohou odep¥it ochranu zdkladnimu prévu

poukazem na mezeru v prdvaim Fddu, ale naopak jsou povinny ochranu zdkladnimu

prdvu diisledné poskytnout. A to soucasné takovym zpiisobem, kterym budou chranit

podstatu a smysl vlastnického prdva (v daném pripadé viastnického prdva k bytu),
Jjak to ma na mysli ustanoveni ¢l. 4 odst. 4 Listiny.” 23 Okolnosti, za kterych by tak
obecné soudy mély Cinit viak v tomto nalezu uvedeny nejsou. Obecné podminky
pro stanoveni ndjemného stanovil Ustavni soud déle v nalezu P1. US 20/05 ze dne
8.2.2006.

V tomto nalezu se Ustavni soud mimo jiné vyjadil ve véci, ve které zaujal Nejvyssi
soud zcela opadny nézor. Nejvysi soud ve svém rozsudku ze dne 31.8.2005, sp. zn. 26
Cdo 86772004, jimZ zamitl dovoléni pronajimatele bytu, jenZ se domahal
u pfedchozich instanci wréeni ndjemného ztohoto bytu ve vysi obvyklé, vyslovil:
~Nestanovi-li ndjemni smlouva jinak, neni pronajimatel opravnén ani po zrufeni
pFedpisii upravujicich regulaci ndjemného jednostranné zvysit ndjemné za uzivdni
bytu. “ Nejvy$i soud v tomio rozhodnuti zejména konstatoval, Ze ustanoveni § 671
odst. 1 Ob&Z o obvyklém najemném u béZnych najemnich smiuv nelze aplikovat,
protoZe pro ndjemné z bytu existuje specialni pravni dprava, a to i p¥esto, Ze jeji odkaz
na podzdkonnou apravu nelze pouZit a jednostranné zvySeni nijemného neni
pro absenci pfisludné pravni Gpravy pipustné. Na zavér Nejvy3Ssi soud uvedl, Ze Zédny
pravni pfedpis neumoZiiuje soudém zasabovat do pravnich vztahli, které nejsou

regulovény pfisluSnou pravni Gpravou, a tak suplovat pravomoci legislativet a z tohoto

B (Cit. ndlez Ustavntho soudu CR sp. zn. IV. US 611/05 ze dne 8.2.2006, www.concourt.cz
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divodu nemiZe ani pozitivn&-pravné rozhodnout na zaklad¥ ustanoveni obdanského

zakoniku o dobrych mravech.

=  Nalez PL. US 20/05 ze dne 8.2.2006

Ustavni soud rozhodoval o navrhu jednoho ze senati Mé&stského soudu v Praze, aby
byla Ustavnim soudem zruiena viechna zvlastni ustanoveni o nagjmu byth, tj. oddil
étvrty ObEZ, zejména ustanoveni § 696 Ob&Z. Tento ndvrh Ustavni soud zamitl o
s tim, Ze , foto ustanoveni neni samo o sobé v rozporu s &l. 11 odst. 1 véta druhd .'
Listiny zdkladnich prdv a svobod ani s ¢&l. 11 odst. 4 Listiny zdkladnich prév a
svobod. “ Ustavni soud v nalezu vyslovil: ,, Dlouhodobd necinnost Parlamentu Ceské
republiky spocivajici v nepFijeti zvldsniho pravniho pFedpisu vymezujiciho pFipady,
ve kterych je pronajimatel oprdvnén jednostranné zvy§it ndjemné, thradu za pinéni
poskytovand s ufivdanim bytu, a zménit dalsi podminky ndjemni smlouvy (§ 696
odst. 1 ObCZ), je protiustavni a porusuje &l. 4 odst. 3, ¢l. 4 odst. 4 a &l. 11 Listiny
zdkladnich prdv a svobod a él. 1 odst. 1 Dodatkového protokolu & 1 k Umluvé

o ochrané lidskych prdv a zdkladnich svobod.

Ustavni soud opétovné upozoriiuje na zavéry své rozhodovaci praxe ve vécech

regulace ndjemného, v nich? zdiraznil, Ze neni pFipustné prendfet socidini zdrés

Jjedné skupiny lidi (ndjemci) na skupinu druhou (pronajimatelé) a doddvd, Ze neni
ani pfipustné vytvdret rizné kategorie pronajimatelsi, v zdvislosti na tom, zda
ndjemné v bytech jedné skupiny podléhd regulaci, ¢ nikoliv. Diisledky nedinnosti
zdkonoddrce vedou Ustavni soud, pFi védomi svého postaveni jako orgdnu ochrany
ustavnosti, k nutnosti nahradit chybéjici instrumenty prdavni ochrany pronajimatelsy
na drovni , obycejného” zdkona postupem s vyuZitim principh dstavné prdvai
regulace. Proto Ustavni soud trvd na napinéni zdkladni funkce obecnych soudii, tj.
zafi§tént proporciondini ochrany subjektivnich prdv a prdvem chrdnénych zdjmii, a

pozaduje, aby ji obecné soudy pronajimateltim poskvtly tak, Ze nebudou zamitat

fejich Zaloby pofadujici uréeni zvySeného ndjemného s odkazem na nedostatek

zdkonné gpravy. To znamend, Ze obecné soudy, i pFes absenci pravy pFedvidané

v & 696 odst, I ObEZ, musi rozhodnout o zvysSeni ndiemného, a to v zdvislosti

ra_mistnich podminkdch a tak_aby nedochdzelo k diskriminacim riznych skupin
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pravuich subjektsi. PFi takovém rozhodovdni se soudy musi vyvarovat liboviile;

vyrok se musi zaklddat na raciondini argumentaci a dukladném wvdieni viech
okolnosti pFipadu, poutiti prirozenych zdsad a zvyklosti obcanského Zivota, zdvéru

prdvni nauky a ustdlené dstavné konformni soudni praxe.

JestliZe nékterd ze slozek moci PFestoupi ustavni rdmec svého vymezeni, svoji
pravomoc, nebo naopak nepini své iikoly a tim brdni v Fddném fungovini druhé
(v posuzovaném pFipadé soudni moci), musi nastoupit kontrolni mechanismus brzd

a vyvazovdni, ktery je do systému délby zabudovdn.

K tomuto stanovisku Ustavntho soudu vyslovil odli¥ny nézor soudce J. Musil:
» Dommnivam se, Ze zde dochdzi k pFendfent odpovédnosti za FeSeni vazného obecného
problému, mafictho zdvainé socidini disledky na obecné soudy. Problém regulace
ndjemného se dotyka velké socidni skupiny obyvatel. Jsem toho ndzory, %e k Fesent tak
zdvaZného a v podstaté masového socidintho problému mige uspokojivé dojit pouze

cestou nalézanf socidiniho konsensu vyjddiendho v legislative. « 2*

»  Nalez L US 717/05 ze dne 21.3.2006

V tomto nélezu Ustavni soud opét vyslovil nézor, Ze v pfipad€, Ze chybi zikonna
uprava, jsou o zvySeni nijemného povinny rozhodnout obecné soudy: ,, Regulace
ndjemného predstavuje omezeni viastnického prdva, které je pFipustné pouze tehdy,
je-li stanoveno zdkonem, sleduje-li legitimni cil v podobé konkrétniho iistavné
aprobovaného vefejného zdjmu a vyhovuje-li principu proporcionality... Deformace
frhu s byty, zpisobend dlouhodobym neFefenim problému ndjemnich byti
s regulovanym ndjemnym, nemiiZe byt ddle konzervovdna judikaturou soudi.

Za situace necinnosti_zdkonoddree jsou {0 _proto obecné soudy, jejich? itkolem je

zajistit ochranu prdv a zdkladnich prdv jednotiivee. ™

K tomuto nalezu Ustavniho soudu vyslovil sviyj odli¥ny ndzor soudce Vojen Giittler:

» Osobné se domnivdm, Ze feSit otdzku zvySovdni ndjemného cestou soudnich falob g

¥ Cit. nalez Ustavntho soudu CR sp. zn. P1. US 20/05 ze dne 8.2.2006, www.concourt.cz ;
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je velmi riskantni, nebot je rediné nebezpedi nahodilého rozhodovini a

nejednotnosti judikatury mezi jednotiivymi soudy. “ %

*  Nalez 1. US 489/05 ze dne 6.4.2006

\
4
Kli¢ovym nélezem je nélez Ustavniho soudu, ktery nerespektoval pravai stav v dobg i
vyhlaeni ndlezu, tj. skutetnost, Ze zdkon & 107/2006 Sb., nabyl u&innosti jiZ |
31.3.2006. Ustavni soud napf. v tomto nilezu zopakoval sviij nazor o absenci
pfedvidané konkréini fipravy a pozadavek soudcovského dotvéafeni prava:
. PoruSeni prava na soudni ochranu — a v konecném dusledku téZ k porueni prava
na ochranu majetku — zpusobily obecné soudy tim, Ze zamitly stéZovatelovu Zalobu |
s odkazem na neexistenci provddéciho zdkona pFedvidaného v § 696 odst. 1 ObCZ, . ;
predpisu  umoZiiuficiho  jednostrammé zvySeni wndjemného prdvnim  dkonem
pronajimatele. Z ndlezu Ustavntho soudu ve véci sp. zn. PL US 20/05 vyphvd, Ze
obecné soudy, i pFes absenci predvidané konkrétni upravy, musi rozhodnout o zvyseni

ndjemného, a to v zdvislostech na mistnich podminkdch tak, aby nedochdzeio

k diskriminaci. PFitom se musi vyvarovat libovile a rozhodnuti se musi zakiddat

na raciondini argumentaci a ditkladném uvdZeni vSech okolnosti pFipadu, na poufiti
DFirozenych zdsad a zvyklosti oblanského Zivota, zdavéri prdvni nauky a ustdiené
dstavné konformni soudni praxe. K tomu Ustavni soud dodévd, e p¥i rozhodovdni
0 vV§i ndjemného bude obecny soud konstitutivnim rozhodnutim (pro futuro) dotviret |
objektivni pravo. Vzhledem k mimoFddnosti tohoto postupu, musi ddt soud ucastnikim |
dostatek prostoru pro sezndmeni s principy jim dotvaFeného priva a k vyuZiti
adekvdtnich instrumentii, vietné eventudlni zmény Zfalobniho petitu i moZnosti uzavFit
smir. V tomto smyslu se musi Zalobci dostat od obecného soudu vhodného pouceni, a to

i nad rémec obecné poucovact povinnosti zakotvené v § 5 OSR. « %

. Nalez Pl. 42/03 ze dne 28.3.2006

V neposledni ¥ad¥ je tfeba upozormnit na nalez Ustavniho soudu, ktery se zabyval

navrhem Obvodnfho soudu pro Prahu 7 na zrueni ustanoveni dnes platného § 711

¥ Cit. ndlez Ustavnho soudu CR sp. zn. I, US 717/05 ze dne 21.3.2006, www.concourt.cz
% Cit. nalez Ustavniho soudu CR sp. zn. 1. US 489/05 ze dne 6.4.2006, www.concourt.cz
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odst. 1 pism. c) a d) Ob&Z. Ustavni soud v tomto nalezu vyslovil: ,, Ochrana
ndjemcii byti, resp. ndjmu bytu predstavuje legitimni cil omezeni viastnického
prdva, nebot pFispivd k uskutecnéni prdva na pFimérenou Zivomi vroveri ve smyslu
¢l. 11 Mezindrodniho paktu o hospoddiskyeh, socidlnich a kulturnich prdvech,
prava rodiny na socidlni, pravni a hospoddiskou ochranu ve smysiu &. 16 Evropské
socidini charty, resp. ve smyslu &l 4 odst. 2 pism. a) Dodatkového protokolu
k Evropské socidlni charté. Je-li legitimni cil ochrany ndjmu motivovdn socidinimi
divody (poZadavkem zajistit ndjemci pFiméPenou Zivotni tiroved, kterd zahrnuje
i pfiméfené bydleni jako napinéni zdkladni potFeby mit bezpecné misto, kde Slovék

muze sloZit hlavu), pak je zFejmé, Ze dalsi omezovdni viastnika bytu nad rdmec

uspokojeni zdkladni bytové potreby ndjemce by v testu pFiméFenosti neobstdlo...

...De lege lata, kaZdym dal§im omezenim prdva pronajimatele jednostranné ukoncit
ndjemni smlouvu by se prdvo ndjemce k bytu mohlo fakticky stdt quasiviastnickym
prdvem na wkor skuteného viastnického prdva pronajimatele, které by pfezivalo jiZ
jen jako holé viastuictvi navzdory tstavné proklamované zdsadé jeho ochrany.
Kazdé dalsi zkrdceni taxativniho katalogu divods, za nichi muZe pronajimatel
ndjem vypovédeél, jde proti duchu soukromého prdva, nebot prohlubuje nerovnost

mezi dcastniky soukromoprdvniho vztahu.“ %

Nalez Ustavniho soudn sp. zn. PL. US 3/2000 ze dne 21.6.2000%, kterym byla zruena
vyhlazka & 176/1993 Sb., prohloubil rozdil v postaveni pronajimateli bytd
s regulovanym ndjemnym a pronajimatelt bytd s ndjemnym neregulovanym. Po dlouhé
obdobi tak bylo pronajimateliim byth s regulovanym ndjemnym fakticky znemoZnéno
zvy¥it najemné a dochdzelo k nezanedbatelnému porulovani jejich prav. Poté, co
takovy stav nastal a zdkonodarma moc byla dlouhodobé ne€innd, mély byt podle mého
nézor mezery v pravu v diisledku absence pravni normy nahrazeny soudni judikaturou.
Zde bych pouzila slova z vjSe citovaného nilezu Ustavniho soudu, e pti ne&innosti
zékonodérce jsou to pravé obecné soudy, jejichZ dkolem je zajistit ochranu prav a

zékladnich prav jednotlivce.

27 Cit. nalez Ustavatho soudu CR sp. zn. P1. 42/03 ze dne 28.3.2006, www.concourt.cz
% grov. nilez Ustavniho soudu CR sp. zn. PL US 3/2000 ze dne 21.6.2000 (231/20008b.),

www.concourt.cz
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5.2, Byt

Obdansky zikonik obsahuje specidlni ustanoveni pro byt jako pfedmét ndjmu, a to
vzhledem ke specifidnosti bytu jako pFedmétu ob&anskoprdvniho vztahu
a obcanskopravnich vztahf, které jsou s nijmem bytu spojeny. V § 685 odst. 1
ObéZ je uréen byt jako pfedmst ndjmu.®® Definice bytu v soudasné dobé& neni
v ob&anském zékoniku obsaZena.>® Pivodng byla upravena v § 62 HospB. Bytem se
podle tohoto ustanoveni rozuméla mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou
podle rozhodnuti stavebniho Gfadu uréeny k bydleni a mohou tomuto svému Glelu
slouZit jako samostatné bytové jednotky. Pravni praxe stile vychéz{ z této Gpravy
i ptesto, Ze byl HospB jiZ zrufen. Soudasné je podle pravni praxe nutno vychéazet
ze stavebné pravnich pfedpisi. Definici bytu upravuje § 3 pism. h) vyhladky
& 137/1998 Sb., o obecnych technickych poZadaveich na vystavbu, ve znéni
pozdgjsich ptedpisi: Byr je soubor mistnosti, pop¥ipadé jednotlivd obytnd mistnost,
ktery svym stavebné technickym uspofaddnim a vybavenim spliuje poZadavky
na trvalé bydleni a je k tomuto tcelu ufivdni urden. Pfitom je rozhodny
kolaudovany stav nikoliv fakticky zplsob uzivani.*!

K pojmu byt se vyjad¥il Nejvyssi soud ve svém rozhodnuti sp. zn. 2 Cdon 1010/97
ze dne 22.10.1999, podle kterého vymezeni bytu jako pfedmétu ob&anskoprdvnich
vztahd ve smyslu § 118 odst. 2 Ob&Z zédsadn¥ ptedpoklddd pravomocné rozhodnuti
stavebniho tGfadu o tom, e soubor mistnosti (popiipad¥ jednotlivdi mistnost) je

zpUsobily k trvalému uZivani a je urden k trvalému bydleni 2

% Ppodle § 118 odst. 2 Ob&Z mohou byt ptedmétem obtanskoprévnich vztahil téZ byty a nebytové
prostory.

% Srov. kapitola X. této rigorézni préce, kde je uvedena definice bytu obsaZena v ndvrhu nového
obtanského zakoniku. Nadale by jiz méla byt urdujicim faktorem zejména viile smluvnich stran,
jaky prostor bude za byt povaZovén.

3 yopraxi se vyskytuji pHpady, kdy nejsou k dispozici doklady, znichZ je moZny zjistit ugel,
pro ktery byla stavba povolena. Tento probiém je feSen v § 125 odst. 2 StavZ, podle n€hoZ nejsou-
1i zachovany doklady, z nich by bylo moZné zjistit utel, pro kiery byla stavba povolena, plati, Ze
stavba je urdena k nidelu, pro ktery je svym stavebn& technickym uspofadanim vybavena. Jestlize
vybaveni stavby vyhovuje n¥kolika i¢eltn, m4 se za to, e stavba je urfena k tdelu, ke kterému
se u¥iva bez zavad. P¥icem? stavbou se podle § 2 odst. 4 StavZ rozum{ stavbou t€Z podle okolnosti
i jeji &4ast nebo zm&na dokondene stavby.

2 Sroy. Koreckd, V.: Prehled judikatury ve v&cech nédjmu bytu, ASPI, 2003, str. 7
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Obytnou mistnosti se rozumi v souladu s § 3 pism. i ) vyhlagky &. 137/1998 Sb. ¢ast
bytu (zejména obyvaci pokoj, loZnice, jidelna), ktera spliiuje poZadavky pfedepsané
touto vyhlaSkou, je urdena k trvalému bydleni a ma nejmensi podlahovou plochu 8
m? pokud tvoif byt jedind obytnd mistnost, musi mit podlahovou plochu nejméné

16 m?,

K bytu nalezi i piislufenstvi bytu, které je definovano v § 121 odst. 2 Ob¢Z,
podle n¢hoZ jsou pFislu$enstvim bytu vedlej’i mistnosti a prostory uréené k tomu,
aby byly sbytem uZivany. Ptfi{sluSenstvim bytu jsou pouze takové mistnosti a
prostory, které slouZi k bydleni. P¥islu§enstvi bytu na rozdil od p¥islufenstvi véci
neni samostatnym pfedmétem pravniho vztahu,>® Sleduje osud bytu. P¥{sluenstvim
bytu neni podle konstantni judikatury gardZ. NeslouZi totiZ k uspokojovéni bytové
potfeby, ani k tomu, aby byla uZivéna s bytem.>* Garaz je samostatnym pfedmétem
oblanskopravnich vztahd jako nebytovy prostor dle zdkona & 116/1999 Sb.,

o najmu a podnijmu nebytovych prostor.

PfisluSenstvim bytu jsou podle soudasné pravni praxe i vedlej§i mistnosti a prostory,
které jsou soudasti bytll (§ 2 pism. d), f) zakona & 107/2006 Sb.). Pod pojmem vedlej’i
mistnost se rozumi mistnosti, které nejsou povaZovany za obytné, ale jsou urdeny
k tomu, aby byly uZivany spolu sbytem (koupelny, spiZe, pfedsing, Satny atd.).
Vedlejsimi prostory jsou pak prostory, které leZi mimo byt, aviak jsou urdeny k tomu,

aby byly s bytem uzivény, nap¥. sklepy & pidy.

Uprava najemni smlouvy vyZaduje oznadeni piisludenstvi bytu v ndjemni smlouvé
(§ 686 odst. 1 Ob&Z).

¥ Srov. rozhodnuti Nejvysstho soudu CR sp. zn. 26 Cdo 450/2003 ze dne 10.7.2003, www.nsoud.cz

3 Srov. nézor Nejvysitho soudu CR vrozhodnut{ sp. zn. 26 Cdo 2340/99 ze dne 4. 4. 2001,
www.nsoud.c2: ,,Je-1i gardZ urdena ke gardZovan{ motorovych vozidel a nikoliv k tomu, aby byla
uZivana s bytem, pak ji tedy nelze pokladat za pfisludenstvi bytu ve smyshu § 121 odst. 2 Ob&Z.
Za pifstulenstvi bytu ve smyslu § 121 odst. 2 Ob&Z tedy nelze povaZovat gariZ, byt je umistina
vtéze stavb® jako byt Je-li gard¥ uréena ke gara¥ovini motorovych vozidel a nikoliv k tomu,
aby byla uZivana s bytem, pak ji tedy nelze pokladat za prisludenstvi bytu ve smyslu § 121 odst. 2
ObZ.*
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Judikatura dovozuje, Ze pfedmétem ngjmu se miZe stit pouze prdvné volny byt.
Napf. tedy bude vsouladu srozhodnutim Nejvy$iiho soudu sp. zn. 26 Cdo
2396/2000 ze dne 30.5.2001, absolutn& neplatn4 smlouva o najmu bytu, je-li jejim

pfedmétem byt, jehoZ nijemcem jiz je jind osoba.’® Vzniku najmu brani
podle judikatury pfedchozi pravoe odpovidajici vécnému bemeni i pfedchozi pravo

bydleni pfedchoziho nijemce.

Nézor tykajici se potitedni nemoznosti pinéni je obsaZen v rozsudku Nejvy3siho soudu
sp. zn. 28 Cdo 1805/2001 ze dne 29.11.2001: , Neni-ii pronajaty byt pri uzavieni
ndjemni smlouvy ve stavu zpiisobilém k okamzitému odevzddni ndjemci proto, Ze je
dosud bez pravniho divodu ufivdn jinou osobow, musi byt v ndjemni smlouvé
dostatecné urcité stanoven budouct casovy okamzik, kdy tento stav nastane; jinak je

ndjemni smlouva pro nemoznost plnéni absolutné neplatnd. 7

Soudasna pravni literatura® naopak neposuzuje pravni volnost jako podminku

platnosti ndjemni smlouvy, coz je dovozovéno zejména z toho, Ze

. rozpor s pfedchozi smlouvou nemiZe zakladat neplatnost nijemni smlouvy
pro rozpor se zdkonem;

. nejde o pocatedni nemoZnost plnéni, jelikoZ objektivné moZnost plnéni
vylouéena neni;

*  pronajimatel miiZe zajistit moZnost plnéni nap¥. ukonéenim najemniho vztahu
s pfedchozim ndjemcem;

*  najemce se miZe na zakladé najemni smlouvy domdhat na pronajimateli
plnéni, pficemZ md prdvo na ndhradu Skody a mlZe odstoupit od smlouvy
podle § 684 ObcZ.

*  Srov. rozhodnutf Nejvy§stho soudu CR sp. zn. 26 Cdo 2396/2000 ze dne 30.5.2001,

www,nsoud.cz
3 Cit. rozsudek Nejvy3§tho soudu CR sp. zn. 28 Cdo 1805/2001 ze dne 29.11.2001, www.nsoud.cz

¥ Srov, prof. JUDr. JiFi Svestka a kol: Ob¥ansky zikonik, komentaF, C. H. Beck, 2008, str. 1713
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Podle mého nazoru je platnost ndjemni smlouvy i ptes skuteEnost, ¥e byt neni

pravné voiny, v rozporu s institutem ochrany najmu bytu. Najemce pti uzaviréni
smlouvy nema moZnost (krome navitévy bytu) zjistit, zda je byt prdvné volny, popi.
kdy bude pravne volny. Proto se ptiklanim k nazoru Nejvysidiho soudu obsaZenému
v rozhodnuti sp. zn. 26 Cdo 2396/2000 ze dne 30.5.2001. Ndjemni smlouvu, kierd
by neobsahovala odklddaci podminku G¥innosti najemni smlouvy, popt. zdvazek

pronajimatele ukonéit plivodni ndjemni vztah, bych posuzovala jako absolutné

neplatnou pro nemoZnost plnéni.

De lege ferenda by bylo vhodné tento problém v zikoné pfimo upravit, napf.
podobng jako v § 687 odst. 2 Ob&Z, kdy pronajimatel miZe ptedat byt najemei

ve stavu nezpisobilém pro fadné uzivani.

Byty lze rozdélit podle jeho vlastnika na byty ve vlastnictvi druZstev a byty
ve vlastnictvi fyzickych a ostatnich pravnickych osob.

5.2.1. Druistevni byt

Druzstevni byt je vpraxi velmi roziifeny pojem. Zékon jej vyslovné nedefinuje,
i kdyZz jej vnemalé mite uZivd. Pojem druistevni byt definoval Nejvyssi soud
v rozsudku ze dne 29.7.1999, sp. zn. 21 Cdo 327/99: , DruZstevnim bytem se rozumi
byt, ktery drufstvo pronajimd nebo jinym zpiusobem davd do wZivdni svym élentim.
Bytovym druZstvem je pFitom kaZdé drusstvo, které zajistuje bytové potfeby svych
denst, a to zejména tim, Ze svym Clendm pronajimd nebo jinym zptisobem ddava
do uzfvani byty nebo jiné mistnosti, nebytové prository. Bytovym druZstvem je nejen
drusstvo, které md zajistovdni bytovjch potieb uvedeno ve svém pFedmétu podnikdni

(Sinnosti), ale i takové druZstvo, jeZ bytové potieby svych dlenil skutecné zajiStuje. 38

Obecng je mozné druZstevnim bytem rozumét byt, ktery soudasné spliiuje nasledujic

podminky:

3% Srov. Koreckd, V.: Prenled judikatury ve vécech najmu bytu, ASPI, 2003, str. 10
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=  nachazi se vdomé& ve vlastnictvi druZstva, nebo ma k nému druZstvo jiné préavo

(napf. vécné bfemeno v pfipadé bytovych néstaveb),
*  jeprongjat Elenu druZstva, u kterého je najem bytu pravem spojenym s &lenstvim
tohoto &lena v druzstvu ve smyslu § 230 ObchZ.

Vsouladu s vySe wuvedenym nevznikd druistevni ndjem vkazdém byid
ve vlastnictvi druZstva. Principem druZstevniho najmu je totiz spojeni priva
druZstevniho ndjmu s ¢&lenstvim ndjemce v druZstvu. Toto pravidlo je vyjadieno
v § 706 odst. 2 Ob&Z, § 707 odst. 2 Ob&Z a v § 714 ObsZ.>°

5.2.1.1.  Nidjem druZstevniho bytu

Nejéastéj$im zphsobem vzniku prava druZstevniho ndjmu je pfevod &lenskych prav a
povinnosti, ktery neni v ob&anském zakoniku zminén a je upraven pouze v § 230
ObchZ. Pfitom v disledkn pfevodu &lenskych prav a povinnosti vzniké &lenstvi
v druzstvu a s nim pravo na uzavien{ smlouvy o ndjmu druZstevniho bytu. Jinym
odvozenym zpisobem vzniku prava druZstevniho ndjmu je pfechod ndjmmu bytu
v disledku deédéni (§ 706 ObEZ) a vymény bytu (§ 715, § 716 OblZ). Zvlastnim
pHpadem vzniku druZstevniho ndjmu je nabyti domu s byty, pronajatymi
nedruZstevnim ndjmem do vlastnictvi druZstva (napf. privatizace bytovych domd

obcemi).

Specifikem nijmu druZstevniho bytu je pfedev§im skutetnost, Ze ndjemni smlouvu lze
uzaviit jen za podminek upravenych ve stanovach druZstva. DruZstevni ndjem je
zékonem upraven struénd. Pokud neni vzdkon® uvedeno jinak, plati vzasadé i
pro druZstevni nijem bytu ustanoveni o n&jmu a o nijmu bytu. Pro druZstevni njem
plati zvlastni ustanoveni ob&anského zdkoniku — napf. § 700 odst. 3, § 703 odst. 2
Ob&Z, atd.

Néjemce druZstevniho bytu ma pravo v souladu s § 230 ObchZ prevest sva &lenska
préva a povinnosti na jiného lena druZstva nebo na tfeti osobu. Podle judikatury
nedochézi ke vstupu nového ¢&lena druZstva do prav a povinnosti vyplyvajicich

% Srov. Svestka, J. a kol.: Ob&ansky zikonik, komentéf, C. H. Beck, 2008, str. 1789
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znéjemni smlouvy uzaviené piedchozim &lenem druZstva, zejména pak nedochdzi

k prevzeti povinnosti uhradit dluZné ndjemné.** Prevodem &lenskych prav a povinnosti
vznikd novému ¢&enu druZstva pouze prdvo na uzavieni ndjemni smlouvy v souladu

se stanovami druZstva.

Préva ndjemc druZstevnich bytd jsou chranZna i n&kterymi ustanovenimi obchodniho
zékoniku, zejména jde o § 239 odst. 4 pism. i) ObchZ, podle néhoZ rozhoduje o prodeji
domii s druZstevnimi byty Glenskd schize za souhlasu v&tSiny druZstevnich ndjemct
byttt. Timto ustanovenim obchodniho zdkoniku je tato zéleZitost vyjmuta z pravomoci

predstavenstva druZstva.

Stanovy druZstev musi v souvislosti s n4jmem bytu obsahovat ndsledujici obligatorni

naleZitosti:

*  podminky, za kterych se uzavirgji smlouvy o n4jmu druZstevnich bytd
(§ 685 odst. 2 Ob&Z),

*  (pravu prav a povinnosti &lena bytového druZstva pfi opravich a udeZbé
dru¥stevniho bytu a hrazeni nakladd spojenych s b&Znou udrzbou bytu (§ 687
odst. 4 ObeZ).

Zvlastnosti u druZstevniho najmu je dale moZnost obnovy néjmu druzstevniho bytu
poté, co zanikl. Jednd se o p¥ipady, kdy &lenovi druZstva zaniklo Elenstvi v druzstvu, a
tedy i najem druZstevniho bytu, podle § 231 odst. 1 ObchZ prohiiSenim konkursu
na jeho majetek, pravomocnym nafizenim vykonu rozhodnuti postizenim &lenskych
prav a povinnosti, vydanim exeku&niho p¥kazu k postiZeni Elenskych prav a povinnosti
po pravni moci usneseni o nafizeni exekuce. V souladu s § 231 odst. 2 ObchZ se
Elenstvi obnovuje (tedy i ndjem druZstevniho bytu), jestliZe byl zruSen konkurs
na majetek &lena z jingch divoda neZ po splnéni rozvrhového usneseni nebo proto, Ze
majetek dluznika je zcela nepostatujici. To plati obdobn& i v pFipadé, kdy byl
pravomocné zastaven vykon rozhodnuti postiZenim lenskych prav a povinnosti &lena

v druZstvu nebo pravomocné zastavena exekuce podle zvlastniho pravniho pfedpisu.

4 Srov. rozhodnuti Nejvy$itho soudu CR sp. zn. 26 Cdo 501/2003 ze dne 9.11.2003, www.nsoud.cz
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O dalsich zviastnostech tykajicich se nsjmu druzstevniho bytu bude pojednéno déle
v kapitolach vénujicich se jednotlivym otazkam néjmu bytu.

5.2.2, SluZebni byt

Pojem sluZebniho bytu je soudasti Gpravy tykajici se najmu byti jiz dlouho. Oproti
dpravé HospB (§ 67)"! doslo k rozffeni tohoto pojmu. V soucasné pravni Gpravé je
sluZebni byt vymezen v § 7 zdkona &. 102/1992 Sb., kterym se upravuji nékteré otdzky
souvisejiei s vydanim zédkona &. 509/1991 Sb., kterym se méni, doplituje a upravuje
ob&ansky zakonik.

Pro ndjem sluZebniho bytu plati zvlastni pravidla: Smiouvu o ndjmu sluZebniho bytu
lze uzaviit, jestlize se ndjemce zavazal zaji¥t'ovat price, na které je nijem tohoto bytu
vazan. V pfipad¥ ndjmu sluZebniho bytu se neuplatni § 703 az 708 ObEZ. Vyloucen je
tedy vznik spoledného ndjmu bytu manZely, pfechod nijmu bytu v disledku Gmrti
ndjemce a v diisledku trvalého opusténi spoletné domécnosti. V ptipad€ smrti néjemce
sluzebniho bytu & v pfipad® rozvodu manZelstvi nijemce jsou manzel a nékteré daldi
osoby chrén&ny podle § 713 Ob&Z. U najmu sluzebniho bytu m4 pronajimatel moZnost
vypov&dét nijem slufebniho bytu podle § 71la odst. 1 pism. b) Ob¢Z. Najem
sluzebniho bytu se miiZe pfem&nit v najem bytu, a to zejména tehdy, pokud pfestane
byt splfiovat podminky pro uréeni bytu jako bytu sluZebniho.

5.2.3. Byt v domé zvla§tniho uréeni

Byty v domé zvl&¥tniho urdeni jsou v souladu s § 9 zdkona €. 102/1992 Sb. byty zviast
upravené pro ubytovani zdravotn& postizenych osob. Podle § 10 vyse uvedeného

4 Podle § 67 HospB byly za sluZebni byty povaZovany byty ziizené pfi vefejnych nebo provoznich
budovéch nebo vystavdné pfi provoznich objektech, zdravomickych zatizenich, pfi 3kolich a
gkolskych za¥izenfch nebo pti Gistavech sociglnf pége, pokud tyto byty byly uZiviny pro ubytovén{
pracovnikil, ktefi jsou povéfeni stfe¥enim t&chto budov, objekti, zaFizenf a fstavil, nebo jsou
Z jinych sluZebnich (pracovnich) divodi povinni v nich bydlet proto, Ze by jinak byl ohroZen
provoz podniku (astavu, zatizen{) nebo znemon&n vykon jejich zaméstnand. SluZebni byty byly

162 byty domovnické.
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zdkona jsou byty vdomech zvlaitniho uréeni v domech s petovatelskou sihuzbou a

v domech s komplexnim zafizenim pro zdravotng postiZené obcany.

Pronajimatel mi2e uzaviit smlouvu o najmu bytu v domé zvlédmiho urdeni jen
na zdklade pisemného doporu€eni toho, kdo takovy byt svym nakladem z¥idil, nebo
jeho pravniho nistupce. Pokud byl byt v dom& zvl4stniho urdeni zFizen ze stitnich
prostfedki nebo stdt na jeho zfizeni ptispél, lze tuto smlouvu uzaviit jen na doporudeni

obeceniho Gfadu obee s rozdifenou psobnosti.

Nijem byti v domech zvid§tniho uréent je vazan na zdravotni stav ndjemce, coZ se

projevuje ve specidlnim vypovédni diivodu zakotveném v § 711 odst. 2 pism. €) Ob&Z.

U bytu v domé zvlagtniho ureni se nepouZiji ustanoveni § 703 a2z 708 Ob&Z podobné
Jjako u sludebnich byth. Obdobné plati pro byt v domé zvlaStniho urdeni § 713 Ob&Z.

5.3. Ochrana nidjmu bytu

Najem bytu je chranén v souladu s § 685 odst. 3 ObEZ. Ve své podstat® jde pouze
0 7vI43tni ochranu ndjemce. Pronajimatel neni nijak zvl&St’ chranén. Zakonodarce
chrani ndjemce jako slab$i smluvni stranu nijemniho vztahu tim, Ze naruSuje
formaln{ rovnost pronajimatele a najemce v ndjemnim vztahu. Daldim divodem
ochrany najmu bytu je skutednost, Ze pronajimatelé na trhu s ndjemnim bydlenim
maji snahu o maximalizaci zisku, proto se stdt snaZi zmirfiovat pfedeviim socidlni
dopady netinosné vysokého ndjemného zakonnymi prostfedky, jakymi jsou: regulace
najemného, poskytovéni socidlniho bydleni &i socidlni davky v podobé piispévkil
na bydieni.

Jelikoz jde o zakonné zvyhodn&ni jedné strany ndjemniho vztahu, mé&lo by se jednat
o zvyhodnéni pfiméfené svému udelu. Ochrana ndjemce saha svou historii do prvni
republiky. Od té doby se viak socidlni a spolefenské poméry radikalnd zménily.
Tomuto vyvoji je tedy tieba pizplsobit i souvisejici pravni Gpravu tak, aby
v ditsledku ochrany slab3i smiuvni strany nedoslo k nepfim&fenému zasahu do prav

pronajimatele.”? Ochrana ndjmu je v mnohych piipadech ndjemci zneuZivana a

2 grov. Svestka, J. a kol : Oblansky zékonik, komentét, C. H. Beck, 2008, str. 1793
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pronajimatelim je znemoZziiovdno Fadné podnikéni, jelikoz pro n& v n&kterych
ptipadech neni objektivng moZné dostat n&jemce z bytu, napt. proto, ¥e nenf mono
v diisledku zmény pomérd sehnat pfiméfeny ndhradni byt. Ustavnosti n&kterych
zvyhodnéni se zabyval v n&kolika svych rozhodnutich Ustavni soud.” Pfedchozi

upravu regulace najemného napi. shledal jako nedstavni, aviak dpravu pfechodu

ndjmu posoudil jako dstavni. Ustavni soud se tpravou rovnoprivnosti nijemce
pronajimatele zabyval zejména v nalezu Ustavniho soudn sp. zn. Pl US 42/03
z¢ dne 2832006 nebo v nalezu Ustavniho soudu sp. zn. Pl. US 20/05 ze dne
28.2.2006.

Vyznamna reforma principu ochrany n&jmu bytu nastala v disledku zékona
& 107/2006 Sb.., ktery nabyl Glinnosti dne 31.3.2006. Zakon posilil prava
pronajimateld na Gkor prdv ndjemcd, zejména se pronajimateli zjednodusila a
urychlila cesta vypov&di nagjmu bytu v ndkterych p¥ipadech, kdy jiZ nepotiebuje
k vypovédi pfivoleni soudu. Princip ochrany se dale promita ve skutednosti, Ze
v pievainé vét§ing piipadi ma nédjemce pfi skondeni ndjmu prdvo na zajiSt€ni

bytové nahrady.

Zasadnim institutem ochrany najemce je regulace ndjemného. Zmény uskuteCnéné
v oblasti ndjmu bytu se nevyhnuly ani regulaci najjemného. Zakon &. 107/2006 Sb.,
zaloil pronajimateli moZnost jednostranng zvysit najemné. Ustanoveni upravujici
mo¥nost pronajimatele jednostranng zvysit najemné se vztahuje jen na piechodné

obdobi let 2007 az 2010 (k tomu viz niZe).

5.4. Subjekty ndjmu bytu

Subjekty ndjemniho vztahu k bytu jsou pronajimatel a ndjemce. V souladu s (i%elem a
historickym vyvojem institutu neni pochyb o tom, Ze subjektem najemniho vztahu
mohou byt fyzické osoby, a to na strand nijemce nebo na strané pronajimatele. Pokud

jde o pravnickou osobu, jeji zpisobilost byt subjektem néjemniho vztahu k bytu je

SpOIna.

“ Srov. kapitola 5.1.2. Judikatura tykajici se nédjmu bytu
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Nejvy3¥i soud zastdvé ndzor, podle n€hoZ smlouvu o ngjmu bytu podle § 685 a nasl.
Ob¢Z mohou uzavfit na stran& néjemce pouze fyzické osoby. Pifkladem je nasledujici
rozhodnuti Nejvy§§iho soudu sp. zn. 26 Cdo 1385/2005 ze dne 29. bfezna 2006 M,
wObsahem prdva ndjmu bytu je souhrn prdv a povinnosti, které ucastnici prdvniho
vziahu ndjmu bytu, tedy pronajimatel a ndjemce, vykondvaji v souvislosti s realizaci
potieby bydleni ndjemce - fyzické osoby. Prdvo ndjmu bytu je tedy jednoznacné vdzdno
na fyzickou osobu a jeho prostrednictvim uspokojuje fyzickd osoba jako ndjemce bytu
svou potiebu bydleni. *“ Smlouvy o ndjmu bytu, kde je subjektem pravnickd osoba jako

néjemee, jsou soudy pro rozpor se zikonern shleddvany neplatné.* V souladu s vyse

uvedenymi nazory by si mohla pravnické osoba najmout byt jen podle obecné upravy
ndjmu (§ 663 a nasl. Ob&Z), jeliko? je tiprava ndgjmu bytu zviastni nejen v pfedmétu
najmu, ale i vjeho subjektech. Soudy mimo jiné argumentuji tim, Ze pravnickd osoba
neni schopni realizovat pravo bydleni jako jednu ze zdkladnich lidskych potieb.
Takovym rozhodovanim soudil je viak opomijena skuteénost, Ze pravnické osoby jsou
zavedeny do pravniho ¥adu CR jako fikce. JakoZto fikce nejsou prévnické osoby ani
schopné realizovat jiné &innostl. Pravnickd osoba napiiklad neni schopna zhotovit

vée. %

Soudy v nékterych svych rozhodnutich jiZ dospély k nazoru, Ze pravnickd osoba

nemiife byt ani pronajimatelem by, a to vzhledem k vypovédnimu divodu
podle § 711 odst. 1 pism. a) Ob¢Z, jelikoZ u privnické osoby nelze uvaZovat o potfebé
bytu k bydleni ji samomé jako subjekiu oblanskoprdvnich vztaht* V souvislosti

s timto ndzorem by v3ak bylo nutné posuzovat celou Gpravu druZstevniho ndjmu

podle obecné Upravy najmu (§ 663 a nasl. Ob&Z), coz je viak vylouceno skutetnosti, Ze

mezi ustanoveni upravujici najem bytu jsou vElendna i ustanoveni upravujici specidlné ;

“ Cit. rozhodnuti Nejvy¥fho soudu CR sp. zn. 26 Cdo 1385/2005 ze dne 29. bfezna 2006,
www.nsoud.cz

5 Srov. rozhodnuti Nejvysitho soudu CR sp. zn. 26 Cdo 1973/2006 ze dne 26. ijna 2006,
www nsoud.cz

e Srov. Svestka, J. a kol.. Ob&ansky zdkonik, komentar, C. H. Beck, 2008, str. 1713

7 Cit. rozhodnuti Nejvy¥iho soudu CR sp. zn. 3 Cdon 1/96 ze dne 26. bfezna 1998, k tomu t&%
rozhodnut! Nejvy¥siho soudu CR sp. zn. 2 Cdon 213/97 ze dne 28. dubna 1997, rozhodnuti :
Nejvyihe soudu CR sp. zn. 2 Cdon 921/97 ze dne 26. kvétna 1999, rozhednuti Nejvy$ifho soudu j
R sp. zn. 26 Cdo 2818/99 ze dne 19. dubna 2001, www.nsoud.cz e
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najem druzstevniho bytu. Na druhou stranu existuji i ustanoveni, kterd jsou vEnovéna

pouze pravnickym osobam. Napf. § 2 odst. 1 pism. ¢) vyhladky & 176/1993 Sb.,
o najemném zbytd a Uhrad® za plnéni poskytovand s uZivanim bytu, ve zné&ni
pozd&jdich pfedpisl, vyludoval ze své plisobnosti byty pronajaté pravnickym osobém,
které nemaji sidlo na tzemi Ceské republiky. V souladu s uvedenymi rozhodnutimi

Nejvy$siho soudu by bylo vyse uvedené ustanoveni vyhlagky zbyte&né.

Dale je tieba zdlraznit, Ze jak na stran€ nijemce, tak na strané pronajimatele, maze byt
vice osob. Pokud je pronajimatel vice, nemusi uzavirat s ndjemcem najemni smlouvu
viichni pronajimatelé, ale postadi, aby ji uzaviela vétdina pronajimateld. Podle
rozhodnuti Nejvyssiho soudu sp. zn. 26 Cdo 2357 ze dne 18.12.2001 spada dani v&ci do
ndjmu pod hospodafeni se spolednou véci ve smyslu § 139 odst. 2 Ob&Z. N4jemni
smlouvu tak nemusi jako pronajimatelé¢ uzavirat vSichni podilovi spoluvlastnici,
postadi, kdyz ji uzaviou ti, ktef maji vetdinu pocitanou podle velikosti

spoluvlastnickych podila.

Néjemni smlouvu je opravnén uzaviit spravce nemovitosti, pokud jej k tomu opraviiuje
smlouva upravujici priva a povinnosti sprdvce nemovitosti tykajici se spravy

nemovitosti.

54.1. Spoleény nijem bytu

Spole¢ny ndjem bytu vznika tam, kde je pa strané najemce vice osob, které maji k bytu
steind prava omezena vZdy jen pravem ostatnich spolenych nédjemcl. Piedmétem
spoledného nijmu milZze byt pouze byt jako celek. Spole¢ny ndjem byt nevznikd
osobam, které si pronajimaji odliiné redlné &asti bytu. Spoledny nijem bytu nejfast&ji
vzniké najemni smlouvou uzavienou se viemi spolednymi ndjemci nebo v diisledku

pfechodu ndjmu bytu na vice osob.

Spoleéni nijemci maji stejné prava a povinnosti. Prdvo spoleéného uZivani bytu je
nedilnym prévem, je proto tieba na najemce bytu ve vztahu ke tfetim osobdm hled&t
jako na ndjemce jediného. B&Zné zleZitosti tykajici se spoledného ndjmu je opravnén

vytizovat kaZdy z ndjemct, v ostatnich zéleZitostech je nutny souhlas viech najemcil.



Pokud by takovy tkon byl uéinén bez souhlasu viech spolednych nijemed, je relativng
neplatny (§ 40a Ob&Z). Neplatnosti prévniho ukonu se tedy miize dovolat pouze osoba,

ktera je neplatnosti Ukonu dotéena.

Z ukonu tykajicich se spoleéného najmu jsou ndjemci opravnéni i zavazani spoletn& a
nerozdilng, a to jak ve vztahu k pronajimateli, tak ve vztahu ke tfetim osobam (§ 701
ObgZ). Pokud by vznikly mezi spoleénymi najemci neshody, rozhodne o nich na navrh
jednoho znich soud (§ 702 odst. 1 Ob&Z). Ulastniky jsou spoledni néjemci bytu,
pronajimate] udastnikem #zeni neni. Podle § 701 odst. 2 Ob&Z miZe soud v pifpadech
zvléStntho zfetele hodnych na navrh spoleéného ndjemce zrudit pravo spoleCného
ngmu bytu, vznikne-li jim nezavinény stav, ktery brani spoleénému uZivéni bytu
spoleénymi nédjemei (napf. nakazliva choroba, doméci nasili). Zru$i-li soud spoeleény
najem bytu, zéroven urli, ktery z ndjemch nebo kte¥f znich budou byt dale uZivat.
Osobam, kterym zaniklo v disledku rozhodnuti soudu prdvo ndjmu, vznikd pravo
na bytovou nahradu, analogicky podle § 712 odst. 3 Ob&Z. PfidemZ, spoletni najemei
maji pravo pouze na jednu bytovou nihradu dohromady (§ 702 odst. 6 Obez).*®

V piipadé smrti jednoho ze spoleénych nijemct se neuplatni pfechod najmu bytu.
5.4.2. Spoleény ndjem bytu manzely

Zvla§tinim pfipadem spoletného ndjmu bytu je spoleény najem bytu manzely. Jeho
subjekty mohou byt pouze manZelé. Spoledny ndjem bytu manZely vznikd jak u byt
nedruZstevnich, tak u byt druZstevnich. U druzstevntho bytu mize vzniknout spoletny
najem bytu jen mezi manely (§ 700 odst. 3 Ob¢Z). Uprava spoleéného ndjmu bytu
manZely je kogentni, manZelé se tedy nemohou od zikonného ustanoveni dohodou
odchylit. Jeho vznik nemohou vyloudit ani dohodou uzavienou s pronajimatelem.
I mezi manZely viak mlZe vzniknout prosty spoleény ndjem bytu, a to v p¥ipadg, Ze

spoledné s manZely uzavfe ndjemni smlouvu i dal3i ndjemce.

% Srov. Svestka J. a kol : Obansky zékonik, komentat, C. H. Beck, 2008, str. 1830-1881
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5.4.2.1.  Vznik spoletného najmu bytu manzely

Spole€ny ndjem bytu manZely mife vzniknout za trvani manZelstvi, jestlize se
manZelé nebo jeden znich stanou nijemci bytu, Uzavienim manZelstvi vznikne
spoleny nijem bytu manZely, pokud byl nktery z manZeld najemcem bytu jiZ

pfed uzavienim manZzelstvi.

Za trvani manZelstvi vznikne spoledny nijem bytu manzely, jestlize se
za trvani manZelstvi manZelé nebo jeden z nich stanou nédjemci bytu. Spoleiny
ndjem bytu manzely zde vznikne pouze za podminky, e spolu manZelé trvale 2iji.
Neni-li tato podminka splnéna, spoledny ndjem bytu manZely nevznikne (§ 703
odst. ObZZ). Pokud bude pozd&ji tato podminka naplnna, dojde ke vzniku
spole€ného ndjmu bytu manZely k okamzZiku, kdy manZelé projevili viili spolu trvale
Zit. Pravo spoletného najmu bytu manZely viak nevznikd v pfipads, kdyZ jeden
z manzelh ziskd za trvani manZelstvi ndjemni pravo k bytu, které vedle néj sv&d&i i
jiné osob¥. Spoledny najem bytu manZely nevznikne ani v diisledku piechodu

nédjmu, pokud podminky stanovené v § 706 Ob&Z splituje i dal3i opravnénd osoba.

Uzavienim manZelstvi vzniki spoleény ndjem bytu manZely, pokud byl néktery
z manZeld najemcem bytu jiZ pfed uzavienim manZelstvi nebo pokud n&kterému
z manZeld vzniklo pred uzavienim manZelstvi pravo na uzavieni smlouvy o ndjmu
druZstevniho bytu. Spoleény ndjem bytu manZely v t€chto pfipadech vznikne pouze
v pHipad®, Ze ndkterému z manZelld sv&dtilo individudlni, nikoliv spole&né nédjemni
pravo. Pokud neni manZel vyluénym nijemcem bytu a byt uZiva jako spoleény
ndjemce (§ 700 ObSZ, § 706 Ob&Z), nevznika spole¢ny ndjem bytu manzely a druhy
manZel miZe byt uXfvat pouze se souhlasem viech ostatnich najemed (§ 701 Ob&Z).
Uzavienim manZelstvi se zm&ni spoledny ndjem bytu na spole¢ny ndjem bytu
manZely, pokud manZelé pied uzavienim manZelstvi byli spolecnymi néjemci
takového bytu (pouze oni dva). Ke vzniku spoledného ndjmu dojde p¥imo
ze z4kona, uzavienim manZelstvi. ManZelé nemusi s pronajimatelem uzavirat novou
ndjemni smlouvu. Tim neni dottena povinnost najemce bytu pronajimatele

informovat o zmé&n& po&tu osob, které Ziji s ndjemcem v byté (§ 689 odst. 2 Ob&Z).
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Jsou-li manZelé pfed uzavienim manZelstvi ndjemci dvou riznych byt, vznikne

v obou pfipadech spoleény ndjem bytu manZely. Tato skute¢nost viak mi¥e byt
vypovédnim diivodem podle § 711 odst. 2 pism. ¢) Ob&Z.

Na rozdil od vzniku spoleéného ndjmu bytu manzely za trvani manZelstvi, neni
v pfipad€ vzniku spole¢ného ndjmu bytu manZely nutné, aby manZelé spolu irvale
Zili. Soudy jiz piesto dovodily, Ze se poZadavek § 703 analogicky aplikuje i
v pfipad€ vzniku spoleéného ndgjmu bytu manZely. Spoledny ndjem bytu podle § 704
odst. 1 Ob¢Z tak nevznikne, jestliZze manZelé, kte¥i nezaloZili spole¢nou domdcnost,
prokazatelné vstoupili do manZelstvi s umyslem trvale Zit oddélen& nebo jestliZe
jejich zamér (zakonem pfedpokladany) trvale spolu Zit mebyl nikdy uskuteénén
v disledku toho, Ze - aniZ by spolu viibec nékdy zadali trvale Zit - doslo v jejich
vztazich k trvalému a hlubokému rozvratu a manZelstvi pfestalo plnit svoji

spoledenskou funkei.*

Obtansky zékonik neupravuje obsah spoletného nagjmu bytu manzely,
na takovy najemni vztah bude nutné aplikovat ustanoveni § 701 a 702 Ob&Z, nebot’
spoleény najem bytu manZely je specidlnim typem spoleéného najmu. Manzelé maji
tedy v ndjemnim vztahu stejnd prdva a povinnosti. V bé€Znych zdleZitostech jsou
oprédvnéni jednat samostatng, Pokud se nebude jednat o bé&Znou zdleZitost, bude
tieba souhlasu obou manZell, jinak by byl pravni tikon relativné neplatny (§ 40a

Ob&Z). Z platnych pravnich tkonit jsou manzelé zavazani solidarng.™

U druzstevniho bytu je tfeba rozliSovat spoledny ndjem bytu manZely a spoletné
Slenstvi manzehi v druZstvu. Podle ustanoveni § 704 odst. 2 Ob¢Z vznikne obéma
manZelim spoleény ndjem bytu uzavienim manZelstvi, vzniklo-li pfed uzavienim
manZelstvi n&kterému z manZelll pravo na uzavieni smlouvy o najmu druZstevniho
bytu. V takovém ptipadé vznikne uzavienim manZelstvi jen pravo spoletného ndjmu
druZstevniho bytu manZely, nikoli spole¢né &lenstvi manZeld v druZstvu. Spoleéné
¢lenstvi manZell v druZstvu vznikne pouze za trvani manZelstvi, vznikne-li jednomu

z manZeldl prdvo na uzavfeni smlouvy o ndjmu druzstevniho bytu. V tomto pripadé

® Srov. rozhodnuti Nejvysiiho soudu CR sp. zn. 21 Cdo 969/2002 ze dne 8.10.2003, www.nsoud.cz
30 Srov. Svestka, J. a kol.: Obkansky zakontk, koments¥, C. H. Beck, 2008, str, 1883 a nésl.

47




vznikne se spoleénym ndjmem bytu manZely i spoledné &lenstvi manZeld v druZstvu
(§ 703 odst. 2 ObeZ).!

5.4.2.2. Zanik spoletného najmu bytu manzely

Za trvani manZelstvi mtZe spole¢ny ndjem bytu manZel zaniknout ze stejnych dévodd
jako u jediného najemce. Vzhledem k nedilné povaze takového vztahu se viak zanik
ndgjmu musi tykat obou manZeld. Pokud jde o zanik spolefného ndjmu bytu manZely
v disledku vypovédi pronajimatele, je tteba zdGraznit, Ze tato vypovéd musi byt dana
ob&ma manZzeltun.

Specialnim divodem, kdy miZe zaniknout pravo najmu bytu pouze jednomu z manzeld
je trvalé opulténi spolené domacnosti jednim z manZeld. V tomto piipadé se stane
jedinym ndjemcem bytu druhy manZel (§ 708 ve spojeni s § 707 Ob&Z). Tyto d¢inky
nastavaji ze zakona i proti pronajimateli. Neni tedy tfeba uzavirat novou najemni

smlouwvu,

Zanikne-li manZelstvi rozvodem, spoleény bnijem bytu manzely trva az
do rozhodnuti soudu nebo do dohody rozvedenych manZeld, kde bude uréeno, komu
ptipadd nijemni prévo kdanému bytu? Rozvedeny manZel, kter§ nebyl uréen
najemcem bytu a ktery je povinen byt vyklidit, md prdvo na bytovou nahradu. Soud
muZe, jsou-li proto diivody zvlastntho zietele hodné rozhodnout, Ze rozvedeny manzel
ma pravo jen na nahradni ubytovani (§ 712 odst. 3 ObEZ).

U druZstevniho bytu spoledny ndjem bytu manZely za trvani manZelstvi zanik4 podobné
jako u bytu nedruZstevniho. V¥jimka se tyka trvalého opust®ni domdcnosti jednim
z manZell, jelikoz § 708 Ob&Z upravujici pravni nédsledky této pravni skutednosti se
na byty druZstevni nevztahuje, resp. neni v n€m uveden odkaz na § 707 odst. 2 Ob¢Z.

Podle nazoru Nejvys§iho soudu vysloveného vrozsudku sp. zn. 26 Cdo 105/99
ze dne 14.9.2000 je vSak tieba analogicky aplikovat upravu § 707 ObEZ 1

SU Srov. DvoFdk T.: Drudstevnf pravo, 3. vydani, C. H. Beck, 2006, str. 237, 238
2 Sroy. Salaé, J.: N&jemni smlouva jako prévni divod bydleni, Vodna¥, 2003, str. 87
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na ptipad, kdy trvale opusti druZstevni byt manZel, ktery mé k bytu jen pravo

spoleéného najmu drustevaiho bytu manely, ale neni zarovei &lenem druZstva. >
5.4.3. Vztahy k najemnimu bytu v registrovaném partnerstvi

Pojem registrovaného partnerstvi byl do &eského pravniho ¥adu nové zaveden
zdkonem ¢&. 115/2006 Sb., o registrovaném partnerstvi a zmén& nékterych
souvisgjicich zékonl (RegPZ). Timto zdkonem byla také do ob&anského zakoniku
doplnéna nékterd ustanoveni tykajici se vztahlt k ndjemnimu bytu v registrovaném

partnerstvi,

Podle § 1 RegPZ je registrované partnerstvi trvalé spoleenstvi dvou osob stejného
pohlavi vzniklé zplsobem stanovenym RegPZ. Partner je podle tohoto zakona
osoba, kterd uzaviela partnerstvi. Partner je nyni osoba blizka podle § 116 Ob¢Z.
Pro ncely najmu bytu je nejdileZit®j¥i ustanoveni § 705a ObEZ, podle néhoZ osoba,
ktera uzaviela registrované partnerstvi, ma po dobu trvéni partnerstvi pravo uZivat
byt, ktery je v ndgjmu druhého partnera a piisludi ji prava s tim spojend, zejména
prdvo uZivat byt, spoletné prostory a zafizeni domu a poZivat plné€ni, jehoZ
poskytovani je spojeno s uZivanim bytu. V tomto ustanoveni je vyjadfeno prave
partnerti spolu Zit. Partnerim uzavienim registrovaného partnerstvi spoleény nijem
bytu, jehoZ ndjemcem je jeden z partnerd, nevznika. Spoledny ndjem tak mize
partnertim vzniknout pouze dohodou mezi partnery jako najemci a pronajimatelem
nebo v disledku pfechodu ndjmu bytu podle § 706, resp. 708 Ob¥Z.>* Pravo
registrovaného partnera uZivat byt vznikd bez ohledu na souhlas druhého partnera.
Privo registrovaného partnera uZ{vat byt zahrnuje i prédvo uZivat spolené prostory
domu a plnéni suzivinim bytu spojend ve stejném rozsahu jako najemce.
Registrovany partner miZe dale bez dal$iho zastupovat nijemce v b&Znych vécech
(§ 9 odst. 1 RegPZ).

% Srov. Svestka, J, Jehlicka, O., Skdrovd, M. a kol.: Ob¥ansky zédkonik. Komenta¥, 10. vydéni,
C.H Beck, 2006
M Srov. Svestka, J. a kol.: Obtansky zakonik, komentét, C. H. Beck, 2008, str. 1908
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Registrovany partner je uveden v § 706 odst. 1 Ob&Z mezi zdkonem zvyhodn&nymi
osobami, na které pfechdzi ndjem k bytu po smrti nijemce nebo poté, co ndjemce
trvale opustil spoleénou domécnost. Registrovany partner se tak pfi naplnéni
podminek § 706 odst. 1 ObEZ stane ze zédkona nijemcem bytu po zemfelém

najemci, jeho registrovaném partnerovi.

K zaniku priva registrovaného partnera, ktery neni nijemcem bytu, uZivat byt
dochdzi zruSenim nebo vyslovenim neplatnosti nebo neexistence partnerstvi
(§ 705a odst. 3 Ob&Z).

5.5, Zména v subjektech najmu bytu

Za trvani ndjemniho vztahu miZe dojit k urditym zdkonem pfedpokladanym pravnim
skute€nostem, v disledku kterych dojde ke zméné subjekti pravniho vztahu ndjmu
bytu, ndjemni vztah viak bude trvat 1 nadéle. Zdkon pfedpoklidd moznost zmény

na stran€ pronajimatele i na stran& ndjemce.
5.5.1. Zména subjektu na strané pronajimatele

Na strané pronajimatele mGZe dojit ke zmé&n€ subjektu zejména pii zmeéné vlastnictvi
pronajatého bytu. V souladu s § 680 odst. 1 Ob&Z nabyvatel bytu vstupuje do pravniho
postaveni pronajimatele. Konstantni judikatura dovozuje uplatnéni ustanoveni § 680
odst. 1 Ob&Z i ve vztazich najmu bytu, jelikoZ zvladtni prava najmu bytu uZiti tohoto
ustanoveni nevylu€uje a jeho aplikace neni vyloucena ani povahou daného ndjemniho
vztahu.”® Nabyvatel vstupuje do pivodniho nijemniho vztahu. Ptechazeji na ngj
zasadné viechna prava a povinnosti pivodniho pronajimatele vyplyvajici ze zdkona
a znajemni smlouvy. Na nového pronajimatele viak nebudou piechdzet priva
a povinnosti, které maji samostatny pravni reZim, napf. pohledavky a dluhy plivodniho
pronajimatele vzniklé za trvani plivodniho najemnitho vztahu (pohledavka na splatné

nijemné).”®

¥ Srov. rozsudek Nejvysstho soudn CR sp. zn. 26 Cdon 49372001 ze dre 4.9.2002, www.nsoud.cz
36 Srov. Fiala J, Koreckd V., Kurka V.: Vlastmictvi a najem bytd, 3. vydéni, Linde Praha, 2005,
str. 176
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Samotna zména v pronajimateli bytu nema4 vliv na existenci ndjemniho vztahu, miZe se
viak projevit ve svych diisledeich. Piikladem miiZe byt moZnost uplatnéni vypovédniho
divodu podle § 711a odst. 1 pism. a} Ob&Z, jestliZe je u nového pronajimatele tento
vypovédni diivod naplnén (potfebuje byt pro sebe nebo pro osoby podle tohoto

ustanoveni opravnéné).
5.5.2. Zména subjektu na strané ndjemce

Ke zméné subjektu nijemntho vztahu na strané najemce miZze dojit p¥ splnéni

podminek stanovenych zdkonem v nésledujicich p¥ipadech:

s uzavieni dohody o spoleéném ndjmu bytu (§ 700 odst. 2 ObiZ);

s rozhodnuti soudu o zruSeni prava spoleéného najmu bytu (§ 702 odst. 2 Qb&Z),

a smrt nékterého ze spoleénych néjemci bytu;

" yzavieni manZelstvi ndjemcem bytu (§ 703 a nésl. ObéZ);

*  trvalé opudténi spolecné domacnosti jednim z manZelll, kterym svédéilo pravo
spole¢ného najmu druzstevniho bytu, nikoliv viak i spoleéné &lenstvi v druZstvu,
jde-li o manZela, kterd nebyl ¢lenem druZstva (§ 707 odst. 1 a § 853 Ob&Z);

*  trvalé opusténi spoledné domécnosti jednim z manZeldi, kterym svédéilo pravo
spoleéného ndjmu nedruzstevniho bytu manZely (§ 708 ve spoj. s § 707 odst. 1
ObéZ);

*  smrt jednoho z manZelQ, spolenych ndjemct bytu;

»  rozvod manzelstvi manZeld, kterym sv&dlilo pravo spole¢ného naimu
druzstevniho bytu manZely, nikoliv viak i spole¢né &lenstvi v druZstvu;

*  dohoda rozvedenych manZell nebo rozhodnuti soudu ve smyslu § 705 odst. 1
a § 705 odst. 2 Ob&Z);

*  smrt ndjemce bytu, ktery nebyl ve spoleéném najmu manZelli (§ 706 odst. 1, 2
ObéZ);

»  trvalé opusténi domdcnosti ndjemcem bytu, ktery nebyl ve spolefném ndjmu

manZzeld;



=  realizace dohody o vym&n bytu (§ 715 a nésl. Obez).>?

5.5.3. Prechod ndjmu bytu

Prechod ndjmu bytu je jednim ze zpaisobti vzniku najmu bytu, kdy ndjem piejde
ze zdkona a za zakonem stanovenych podminek na osoby, které Zily sn&jemcem
ve spoletné domécnosti nebo s nim bydlely v byts, k némuz mél néjemece pravo najmu.
Dochazi zde k relativnimu zéniku najmu bytu, a to najmu bytu piivodniho najemce

za soucasného vzniku nijmu bytu osoby opravnéné na zdklad® ni¥e uvedengch

zakonnych ustanovent,

Pfechod néjmu bytu je upraven v § 706 aZ 709 Ob¥Z. Obdansky zakonik upravuje
znaéné Siroky okruh osob, na které najem bytu pfechézi. Podstatnou zménu v tomto
ohledu pfinesl zikon ¢. 107/2006 Sb. Cilem této novely ob&anského zékoniku bylo
zptisnit podminky pfechodu ndjmu bytu, protofe v praxi dochdzi &asto k jeho
zneuzivani. Novelou obéanského zdkoniku, zdkonem &. 115/2006 Sb. byl mezi
osoby na néZ za zdkonem stanovenych podminek pfechdzi ndjem bytu pfifazen i

registrovany partner.

Qsoba, na kterou pteslo prdvo ndjmu bytu, vstupuje na misto stdvajiciho ndjemce
do existujictho ndjemniho vztahu pfimo ze zakena. Pfedpokiadem tohoto pravniho

néstupnictvi neni uzavieni nové najemni smlouvy. *

Ustanoveni o pfechodu ndjmu bytu se nevztahuji na byty sluZebni, na byty
zvla$tniho ureni a na byty vdomech zvladtniho urfeni. Osoby uvedené
v § 706 Ob&Z smrti najemce téchto bytd ztraceji odvozeny titul uzivani. MiZe jim
vzniknout pouze pravo na bydleni, a to do té doby, neZ jim bude zajiSténa bytova

néhrada (§ 713 Ob&Z).

57 Srov. Fiala, J,, Koreckd V., Kurka V.: Vlastnictvf a néjem bytil, 3. vydan{, Linde Praha, 2005,

str. 178
58 Cit. rozsudek Nejvy$iho soudu CR ze dne 15.1.2003, sp. zn. Cdo 615/2003, www.nsoud.cz
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Spory o pfechod ngjmu bytu jsou jednfm z nejéastsjsich sporll v oblasti bytového prava.
Diukazn{ bfemeno ohledné splnéni podminek pfechodu néjmu m4 ten, kdo tvrdi
existenci ndjmu, tj. zpravidla novy nijemce.

Ustanoveni § 706 az 707 ObZZ, kters upravuji pfechod ndjmu bytu, se pouZiji
ptedeviim v ptipad¢, kdy zemte ptivodni najemce bytu (kapitola 5.5.3.1. niZe). Déle
s tato ustanoveni, resp. pouze § 706 odst. 1,2 Ob&Z a § 707 odst. 1 Ob&Z, pouziji

pfiméfené na ptipad, kdy najemce trvalé opusti spole€noun domécnost (5.5.3.2. niZe).

3.5.3.1. Swmrt njjemce
Smrt ndjemce miiZe vést k nasledujicim disledkam:

. ptechod najmu bytu (§ 706 ObiZ),
= zlhZeni spoledného najmu bytu (§ 707 Ob&Z),
- zanik najmu bytu, nedojde-li k pfechodu ndjmu nebo zuZeni spole&ného

najmu,

Stejné disledky jako smrt ndjemce mé i prohladenf ngjemce za mrtvého (§ 7 odst. 2
Ob¢Z). V takovém piipadé dochdzi k zéniku najmu ke dni, ktery je uveden
v rozsudku o prohlageni za mrtvého za den tmrti (§ 198 OSR).

Jak bylo uvedeno vyse pfechod ndjmu bytu je upraven v § 706 ObeZ; v odstavcich 1
a 2 tohoto ustanoveni je upraven pfechod ndjmu nedruZstevniho bytu, zatimco
v odstavei 3 je upraven prechod ndjmu bytu druZstevniho. Pfechod ndjmu je
pravnim nastupnictvim, které vznikd za splnéni zékonnych podminek pfimo
ze zikona, kokamZiku smrti ndjemce bytun. Privo ndjmu bytu prechazi
na osobu zakonem ur&enou jako privni nastupce, a to nezévisle na d&€déni. Okruh

osob, na néz miZe pravo nijmu pfejit, se viak li3i od okruhu moinych dédict

zemielého.

K prechodu nijmu neni nutny projev vile opravnénych osob, souhlas pronajimatele,

ani oznameni pronajimateli. V ptipad®, Ze pronajimatel s pfechodem ndjmu
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nesouhlasi, musi Zalovat na vyklizeni bytu. K pfechodu ndjmu mizZe dojit pouze,

jestliZe byl néjemce nédjemcem bytu podle § 685 Ob&Z. Pravo ndjmu bytu tedy
nemiiZe piejit na osobu, kterd uziva byt na zaklad& jiného privniho diivodu, napt.

v&cného bfemene, priva bydleni podle § 712a Ob&Z.

Na pravoni ndstupce pfechdzeji zésadn& vedkerd priva a povinnosti z nidjemni
smlouvy. Nepfechdzeji viak jiZz vzniklé pohleddvky & zdvazky (napf. z titulu
vzniklé 3kody). Novy ndjemce vstupuje do nijemniho vztahu ve stavu ke dni smrti
piedchoziho ndjemce. Na nového ndjemce prechazeji i prava a povinnosti

ze smlouvy o podndjmu.

Institut pfechodu néjmu zaji¥fuje ochranu uZivateld bytu, ktefi v byt& ili
a k zemielému najemci je pojil blizky vztah. Ptechod nijmu bytu by tedy nemél byt
zneuZivan ke snadnému ziskani ndjmu bytu GEelovym jedndnim, jak se v praxi éasto
dgje.

V ustanovenich tykajicich se pfechodu ndjmu bytu zaujimaji vyznamné postaveni

dva pojmy, kterym se niZe bliZe vénuji. Jsou jimi spoleéna domécnost a vlastai byt.

. Spoleénd domdcnost

Pojem spoleéné domdcnosti je vymezen v § 115 Ob&Z. Osoby, které § 706 ObSZ
uréuje pro pfechod ndjmu bytu, musi s ndjemcem trvale Zit ve spoleéné domdcnosti.
Musi zde jit o pHsluSnost k domécnosti ndjemce, vyznalujici se souhlasnym
umyslem najemce a spoluZijicich osob vytvofit trvalé, pfedem £asové neomezené
Zzivotnl spoleenstvi. V souladu s konstantni judikaturou lze souZiti povaZovat
za trvalé, jestlize jsou tu objektivné zjistitelné okolnosti, které sv&dei o tmyslu vést
takovéto Zivotni spoleenstvi. U osob uvedenych v § 706 odst. 1 ObdZ se
nevyZaduje, aby uhrazovaly ndklady na své potfeby spoleéné. Nijem bytu by tak
totiz nemohl pfejit na fenaté nebo vdané déti najemce.” K tomu se vyjadtil
Nejvys$i soud ve svém rozsudku ze dne 16.1.2001 ve v&i sp. zn. 26 Cdo
1867/2000: , U osob uvedenych v § 706 odst.1 véta prvni ObéZ se k pFechodu

% Srov. Svestka, J. a kol: Ob¥ansky zdkonfk, komentdF, C. H. Beck, 2008, str. 1912

54



nevyZaduje, aby spoleénd domdcnost vedend s ndjemcem bytu méla charakter

spotFebniho spolecenstvi (§ 115 ObEZ). I zde je viak tFeba trvat na tom, aby soufiti
s ndjemcem v byté mélo charakter trvalosti.“ *° Podobng se vyjadfil Méstsky soud
v Praze v rozsudku ze dne 13.6.1994 ve véci sp. zn. 21 Co 402/93: , U nejblizsich
pFtbuznych ndjemce (diive wuZivatele) bytu, kteii patfi do skupiny zdkonem
privilegovanych (§ 179 odst. I véta prvd ObEZ pred jeho novelizaci provedenou
zakonem ¢ 509/1991 Sb., popF. ¢ 706 odst.] véta prvda ObclZ), zasadné totiz
pro spinéni podminky existence spolecné domdcnosti postacuje spoleéné bydleni
téchto osob jako pfislusnikii domdcnosti s ndjemcem (uZivatelem) bytu v jednom

byté a neexistence viastntho bytu téchto osob. " 61

Spoletna domacnost musi existovat v byt&, k némuZz md dojit k pfechodu ndjmu.
K pfechodu ndjmu tedy nemiiZe dojit, pokud najemce Zije s oprdvn&nou osobou
ve spoledné domadcnosti v byt& odli¥ném od bytu, ke kterému by mélo dojit
k pfechodu najmu. V této souvislosti je tfeba také zdlraznit, Ze ve spoletné

domécnosti s ndgjemcem neZije podndjemce.®

Podminka, aby osoby, na které ma najem bytu piejit, Zily s néjemcem v okamzZiku,
kdy nastala okolnost rozhodna pro pfechod ndjmu bytu, se u niZe uvedenych skupin

posuzuje rozdilng:

=  u prvni skupiny osob, opravnénych dle § 706 odst. 1 ObCZ, se posuzuje tato
podminka jako zachovani, pokud se p¥isluinik domacnosti zdrZuje
mimo piedmétny byt z vaingch dévodld (napf. léfeni, studijni pobyt
v zahrani¢i, pracovni povinnosti);

=y druhé skupiny osob, opravnénych dle § 706 odst. 2 Ob&Z, se vyZaduje péle
o spoletnou domécnost, kterou mimo ni nelze vykondvat. Tuto podminku je

nutné pro pfechod ndjmu bytu bez dal3iho napinit.

& Cit. Kfedek, S.: Zmény v bytovém pravu po 1.1.2007 podle novel obZanskéhe zakoniku
zakony &. 107/2006 a &. 115/2006 Sb., Linde Praha, 2006, str. 52

U Cit. Tamtéz, str. 52

62 Srov. Svestka, J. a kol.: Ob¥ansky zékonik, komentaf, C. H. Beck, 2008, str. 1913
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U pfechodu néjmu bytu na vnuky ndjemce doSlo k vyrazné zméné, nebof

podle d¥ivéjdi pravnil Gpravy stailo u vaukd pouhé bydleni ve spoleéném byt&

S najemcem.

Zavérem je tfeba k tomuto pojmu uvést, Ze péCe o spolefnou domacnost neni déna
pouze existenci spoletné domaécnosti, nybrz vyZaduje aktivni pfistup ze strany

opravnéné osoby (vykon domacich praci, vafeni, ofetfovani ndjemce v nemoci).

) Viastni byt

Soudy jsou dale povinny zkoumat, zda osoba uplatfinjici pravo na pfechod najmu
bytu spliinje podminku neexistence vlastnfho bytu. Co se rozumi vlastnim bytem
definoval Nejvys$si soud ve svém rozhodnuti ze dne 30.10.1997 ve véci sp. zn. 2
Cdon 883/96 takto: , Mit viastni byt ve smyslu § 706 odst. 1 Ob¢Z znamend
disponovat takovym pravnim titulem, ktery zaklddé prdavo na bydleni, jeZ podie své
povahy slouzi trvalému (nikoliv pouze pFechodnému) bydleni. “ ® Takovym pravnim
titulem tedy nedisponuje ten, kdo mi jen moZnost bydlet v jiném byté.
Podle judikatury nesplfiuje podminky pro pfechod ndjmu bytu dale osoba, kterd
vlastni byt v cizin&. Stejn® tak nesplfiuje podminky pro pfechod ndjmu bytu ten, kdo
ziskal pravo doZivotniho bydleni, napf. vécnym bfemenem. K tomu vyslovil
Nejvyssi soud ve svém rozsudku ze dne 26.6.1997 ve véci sp. zn. 2 Cdon 393/96
tento pravni nézor: , Prdvo dofivotniho bydleni, sjednané ve prospéch ddrci
v souvislosti s darovdnim nemovitosti, vylucuje spinéni podminky nedostathu
viastniho bytu, uvedené v § 706 odst. 1 véta druhd OZ “ %

Existence vlastniho bytu se u oprdvn&nych osob zkoumd ke dni smrti ndjemce, je
proto nerozhodné, Ze bydleni ve vlastnim byt® hodlala tato osoba v budoucnu

uvkongit.

& Cit. Kfedek, S.. Zmé&ny vbytovém prévu po 1.1.2007 podle novel obdanského zdkoniku
zékony &. 107/2006 a &. 115/2006 Sb., Linde Praha, 2006, str. 53
% Cit. Tamtéz, str. 54
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5.5.3.1.1. Piechod ndjmu nedrugstevniho bytu

Néjem nedruZstevntho bytu miZe za zakonem stanovenych podminek prejit
na vyslovné uvedené dvé skupiny osob:

1) Dgti, partner, rodide. sourozenci, zef a snacha.

Vytet opravnénych osob je taxativni. Jejich pofadi v§ 706 odst. 1 Ob&Z je
pro pfechod ndjmu bytu nerozhodné. U této skupiny zdkon poZaduje splnéni
mirngj$ich podminek, neZ u skupiny druhé. Na osoby v této skuping pfechdzi nijem
bytu v pfipad€, Ze prokéZi, Ze Zily snijemcem vden jeho smrti ve spolené
domacnosti a nemaji viastof byt (§ 706 odst. 1 Ob&Z). Doba, po kterou se tyto osoby
musi nachazet ve spoleéné domacnosti, neni sice stanovena, nicméné musi byt
dostateéné dlouha, aby bylo moZno udinit zavér o tom, Ze jde o spoletné souZiti.
Do prvni skupiny patfili pfed novelou Ob&Z provedenou zakonem &. 115/2006 Sb. 1

vnuci najemce. Ti se viak po vyie zmin&né novele dostali do druhé skupiny.

2)  Osoby. které pedovaly o spolednou domdcnost zemielého ndjemce nebo ti,
kteif na ného byli odkdzani viZivou.

Na n&kterou zt&chto osob pfejde ndjem bytu za pfedpokladu, ?e prokadZi, Ze
s najemcem Zily ve spoledné domdcnosti mepfetrzit€ alespoii po dobu tH let
pted jeho smrti a nemaji vlastni byt (§ 706 odst. 2 ObiZ). Uprava
pfed novelou vyZadovala pouze spoluZiti po dobu tff let, podle souCasné tGpravy se
viak musi jednat o nepfetrZité¢ spoluZiti. Smyslem takové zmény je zabranit
pipadiim, kdy nijem bytu piejde i na toho, kdo sice #il se zemielym ndjemcem

po dobu t# let, nicéné pouze obcéasné.

Soudasnéd znevyhodnénd pozice vnukd ndjemce je kompenzovédna moderadnim
pravem soudu. Soud miZe z divodd zvlastniho zietele hodnych rozhodnout, Ze se

stavaji najemci, i kdyZ souZiti se zemfelym nédjemcem netrvalo tfi roky.

57



Podle dfivéjsf upravy bylo nerozhodné, zda osoby ve druhé skuping, na které ma

pfejit najem bytu, Zily sndjemcem v byté jiZ od okamZiku sjedndni ndjemni
smlouvy, ¢ zda je ndjemce pfijal do bytu az pozd&i. Nyni tomu tak jiZ neni
a na osoby, které najemce piijal do bytu aZ po sjedndni ndjemni smlouvy,
s vyjimkou vnukid nédjemce, pfechdzi ndjem bytu pouze v plipadE, Ze se na tom
najemce a pronajimatel pisemné dohodli. Toto ustanoveni se vztahuje ale jen na ty
nijemce, ktefi uzavfeli najemni smlouvn po 31.3.2006. Najemcd, kteff méli
uzavienou ndjemni smlouvu pied G¢innosti zakona & 107/2006 Sb., se toto
ustanoveni netykd. Podminka pfechodu najmu pouze po ud&leni pisemného souhlasu
pronajimatele se spoleénym souZitim zde neni nutna, nebot’ podle pfechodnych
ustanoveni zdkona &. 107/2006 Sb. se ustanoveni § 706 odst. 2 Ob¢Z, tj. souhlas
pronajimatele se souZitim daldich osob v domdcnosti ndjemce, u ndjemnich smluv,
které byly uzavieny pfed d&innosti zdkona &. 107/2006 Sb., nevztahuje na osoby,
které ndjemce pfijal do spole¢né domacnosti pied (¢innosti tohoto zakona. Pljde
tedy jen o osoby, které se do spoleiné domicnosti najemce nastéhovaly az
po 31.3.2006.%

Pisemny souhlas pronajimatele se spoleénym souZitim miZe byt obsaZen jiZ
v ndjemni smlouv& nebo miiZe byt obsahem zvlaSini listiny. MiZe byt formulovéan
ve vztahu k urdité osob® &i obecné. I kdyz zdkon hovofi o dohodé, bude patmé
postadovat pisemny souhlas pronajimatele a nebude zapotfebi oboustranného
pravniho tikonu. U vauka nédjemce neni zapotiebi pisemny souhlas pronajimatele se
souZitim najemce ve spoletné domdécnosti jako nezbytnad podminka k pfechodu

najmu.
5.5.3.1.2. Pfechod ndjmu druistevniho bytu
U bytli druZstevnich plati odli¥nd prdvni Uprava. Jednd se o pfechod nidjmu

bytu na toho, komu ptipadne pH vypofadini dédictvi &lensky podil, pokud se

nejednd o byt ve spoletném najmu manZels. ® Na dédice ptechdzi smrti ndjemce

Srov. Svestka, J. a kol.: Ob¥ansky zikonik, komentat, C. H. Beck, 2008, str. 1914
Obchodni zdkonik, ktery upravuje prava a povinnosti druZstevnik(, nezné pojem druZstevni
podil.
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¢lenstvi v druZstvu a soufasné najem bytu. V situaci, kdy md ndjemce vice dé&dicd,

je tfeba, aby uzavfeli d&dickou dohodu o tom, kdo nabude &lensky podil. Spoledny
ndjem totiz miZe u druZstevnich bytl vzniknout toliko mezi manZely. Pokud se
dédici nedohodnou, soud potvrdi nabyti ¢&lenského podile vice osobdm
do spoletného majetku idedlnim podilem. Dédici viak nebudou moci s bytovym
druZstvem uzav¥it najemni smlouvu, jelikoZ takovy byt mohou spoleéng uZivat jen
manZelé, nikoli jind mnoZina osob. Pokud se d&dicové nedohodnou ani
po ukonéeném dédickém Fizeni, nezbude jim neZ podat Zalobu o zruseni podilového

spoluvlastnictvi d&dici k &lenskému podilu.®’

Pokud jde o byty ve spoleéném najmu manzelll, pak v piipad€ smrti jednoho z nich
piechazi nidjem na pozistalého manzela (§ 707 odst. 1 Ob&Z). U druzstevnich bytd
je nutné rozlifovat, zda pravo na tento byt bylo nabyto za trvani manZelstvi nebo jiz
pied jeho uzavienim. V prvém piipad€ zlstdva ¢lenem druZstva pozlstaly manzel
a nalezi mu i &lensky podil. Jestlize v8ak zemfel manzZel, ktery nabyl privo na byt
pfed uzavienim manZelstvi, pak ndjem bytu a Elenstvi v druZstva pfechazi
na dédice, kterému pfipadl &lensky podil. U bytil, které jsou ve spoleéném néjmu,
prechdzi v pfipadé smrti jednoho z nijemct jeho pravo na ostatni spole¢né ndjemce,

¢imZ je zaru€ena jejich ochrana.
5.5.3.2. Trvalé opusténi spolefné domsacnosti

Trvalé opusténi spoleéné domécnosti je pravni kon ndjemece, ktery md, co se tyce
osudu ngjmu bytu, tytéZz dusledky jako smrt najemce. JelikoZz se jednd o pravni
tkon, musi spliovat obecné poZadavky na pravni ukony: ndjemce jej musi udinit
musi byt v souladu s dobrymi mravy. K tomu se vyjadfil Nejvy3si soud ve svém
rozsudku ze dne 30.9.1999 ve v&ci sp. zn. 2 Cdon 1980/97: ,, JelikoZ trvalé opusSténi
spoleéné domdcnosti je nejen vukonem faktickym, nybr i itkonem prdvnim (ve smyslu
ustanoveni zdkona), must byt také svobodnym projevem ville spoleénou domdenost
opustit. O p¥Fipad tohoto druhu nejde tam, kde opusténi spolecné domdcnosti je

motivovdno snahou vyhnout se konfliktiim v manZelstvi nebo je vyvoldno jedndnim

7 Srov. Svestka, J. a kol.: Obkansky zikonik, komenti¥, C. H. Beck, 2008, str. 1916
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druhého z manZeli spocivajicim nap¥. v znesnadnéni pistupu do bytu, vyménou
zambku u dveFf apod. © %

V souladu s ndzorem Nejvystiho soudu vysloveném v rozsudku sp. zn. 26 Cdo
369/2001 ze dne 24.7.2002, neni vylou&eno, aby ndjemce projevil svou viili opustit
spole¢nou domdcnost postupns, v pribéhu urgitého &asového obdobi.®® Pouhé
opusténi bytu (odhladeni z trvalého pobytu) nestadi bez dalsiho pro udinéni zévéru,

Ze doSlo k trvalému opusténi spoledné domacnosti.

Na pfipady opusténi spoletné domacnosti se pouziji pislu¥né ustanoveni tykajici se
pfechodu néjmu bytu v diisledku smrti stim omezenfm, Ze se miZe jednat pouze

o byty nedruZstevni.

Trvale opustit spoleénou domédcnost mit’e jeden ndjemce, vSichni ptivodni spoletni
najemci zdroveil nebo jeden z manzeld, ktefi byli spoleénymi najemci bytu. JestliZe
nijemce trvale opusti spoletnou domécnost a je-li tu vice osob spliujicich
podminky piechodu prdva ndjmu, stavaji se vSechny tyto osoby spoleCnymi

najemci.

o Cit. Kfecek, S.: Zmény v bytovém prévu po 1.1.2007 podle novel obZanského zakoniku zakony

&.107/2006 a & 115/2006 Sb., Linde Praha, 2006, str. 57
@ Cit. rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 24.7.2002, sp. zn. 26 Cdo 369/2001,

www.nsoud.cz

60



R

5.6. Vznik ndjmu bytu
Vznik ndjmu bytu je upraven zejména v § 685 odst. 1 Ob&Z, ktery zni:

Ndjem bytu vzniké ndjemni smlouvou, kterou pronajimatel pFenechdva ngjemci
za ndjemné byt do utivani, a to na dobu urcitou nebo bez uréeni doby uiivani.

Ndjemni smlowvy Ize sfednat  také na dobu vykonu prdce ndjemce

pro pronajimatele.

AL se toto ustanoveni obdanského zékontkn jevi jako ustanoveni upravujici vznik
ndjmu vySerpavajicim zplsobem, miZe nijem bytu vzniknout i na zaklads jiné
pravni skutegnosti, se kterou zakon vznik tohoto pravniho vztahu spojuje. Piikladem

jsou niZe uvedené skutenosti:

a Uzavieni manZelstvi (§ 704 ObeZ)

Uzavfenim manZelstvi vznikne spoleény ndjem bytu manZely, pokud néktery
z manZeld byl ndjemcem bytu jiz pred uzavienim manZelstvi. O vzniku spolegného

najmu bytu manely bylo pojednano déle v kapitole 5.4.2.1. této prace.

"  Smrt ndjemce (§ 706 ObSZ. § 707 ObiZ)

V disledku smrti ndjemce miZe dojit k pfechodu ndjmu bytu, a to za splnéni
podminek uvedenych v § 706 ObiZ:

(i) existence n4jmu bytu;

(ii) smrt ndjemce, ktery byl ndjemcem vyluénym;

(1ii) nejednd se o byt ve spole&ném n4jmu manZeli:

(iv) existuje alespoii jedna z osob: d&ti, partner, rodide, sourozenci, zet' a snacha,
vnuci a ti, ktef{ peCovali o spoletnou domicnost zemtelého najemce nebo

na n&j byli odkézini vyZivou:™

" Vnuci a ti, kieff petovali o spolefnou domécnost zemfelého ndjemce nebo na ngj byli

odkdzdni vyZivou, musi kromé& ostatnich podminek prokdzat, e s ndiemcem  Zilj
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(v) osoba uvedend vbod& (iv) vySe zila v den smrii s najemcem ve spoleéné
domécnosti;

(vi) osoba uvedend v bodé (iv) vy$e nem4 vlastni byt,

= Trvalé opusténi spole&né domacnosti (§ 708 Ob&Z)

V souladu s § 708 ObEZ plati 1 v pHpadg, Ze ndjemece opusti trvale spolednou
domadcnost ustanoveni § 706 odst. 1, 2 Ob&Z a § 707 odst. 1 Ob&Z, tedy ustanoveni

upravujici pfechodu ndjmu bytu v ddsledku smrti najemce.

Néjem bytu milZe vzniknout i na zdklad® jinych pravnich tkonf, neZ jakym je

najemni smlouva:

. Dohoda o spoledném ndjmu (§ 700 Ob&Z)

Tato dohoda se wuzavirdA mezi dosavadnim nédjemcem, dalsi osobou
a pronajimatelem. To vSak neplati pro druZstevni byty, kde miZe spoledny najem

vzniknout jen mezi manZzely.

. Dohoda rozvedenych manzeld (§ 705 odst. 1 Ob&Z)

Rozvedeni manZelé se mohou dohodnout, kdo bude nadale byt uzivat jako jediny
ndjemce. Neuéini-li tak, rozhodne o zruSeni spole€ného néjmu bytu na navrh

jednoho z nich soud.

Pfes vyse uvedené pifklady vzniku ndjmu bytu, je ndjemni smlouva nejlast&¥im

pravnim dtvodem vzniku ndgjmu bytu.

ve spolené domécnosti nepfetrZité alespodl po dobu t¥f let. Tyto osoby vy3e uvedenou
podminku nemus{ splnit, pokud o tom rozhodne soud z divodi zvidsmiho z¥etele hodnych.
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5.6.1. Nijemni smlouva

Néjemni smlouva je dvoustranny pravni tkon, jehoZ subjekty jsou pronajimatel
a nijemce. Podstatné naleZitosti njjemni smlouvy upravuje § 686 odst. 1 ObcZ.
NiZe uvedené naleZitosti musi najemni smlouva obsahovat pod sankei neplatnosti’,
pfi&emZ je samoziejmé nezbyté pfihlédnout k vykladovému pravidlu, podle kterého
je nutné pravni Gkony posuzovat podle jejich obsahu, nikoliv pouze podle jejich

nazvu, a zkoumat vili smluvnich stran:

=  pisemnd forma,

= oznaéeni bytu,

. oznadeni p¥sluSenstvi,

. rozsah uzivani,

*  zplsob vypodtu ndjemného a Ghrady za pinéni spojend s uZivinim bytu nebo

jejich vy,

Najemni smlouva musi samoziejmé krom& vyse uvedenych specidlnich néleZitost
spliiovat i obecné naleZitosti pravniho tGkonu stanovené v § 34 a ndsl. Ob&Z, téZ
naleZitosti stanovené v § 685 odst. 1 Ob&Z.” Pojmovym znakem smlouvy je totiz
existence projevu vile smé&fujiciho k uzavieni takové smlouvy, a to jak na strang
pronajimatele, tak na stran® nédjemce. Prévni ukon musi byt udindn svobodné
a va¥n&, urdité a srozumitelng, jinak je absolutn& neplatny (§ 37 odst. 1 ObEZ). Dile
je zhlediska uzavirdni nijemni smlouvy vyznamny i § 38 odst. 1 Ob&Z,
podle kterého je neplatny pravni uikon, pokud ten, kdo jej uéinil, nemé zpdsobilost
k pravnim Gkontim. Neplatny je i pravni ukon osoby jednajici v dulevni poruSe,

ktera jej &ini k tomuto pravnimu tkonu neschopnou.

n Neplatnost by se zde dovozovala z § 37 Ob¥Z, na zdklad® n&hoZ by byla ndjemni smlouva
neplatnd pro neurtitost, & z § 39 Ob¥Z, na zéklad¥ néhoZ by byla ndjemni smlouva neplatnd
pro rozpor se zikonem.

& Srov. rozsudek Nejvy&siho soud CR sp. zn. 26 Cdo 2848/99 ze dne 25.1.2001, www.nsoud.cz
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5.6.1.1. Pisemna forma

Obligatornost pisemné formy je zdkladnim rozdilem mezi obecnou tipravou najemni
smlouvy a smlouvou o nijmu bytu. Pisemnou formu jako obligatorni naleZitost
smlouvy o najmu bytu zavedla a¥ novela obdanského zdkoniku uginna od 1.1.1995.
Smlouvy uzaviené pfed timto datem jsou nadale platng, i kdyZ byly uzavieny v jiné

nez pisemné forms, a to s chledem na princip ochrany nabytych prav.

Vy8e popsané miZe v praxi &init vyznamné problémy, a to zejména kdyZ je
uzavirana smlouva o nijmu bytu, ktery byl pronajat pfed rokem 1995 na zdklad&
ndjemni smlouvy v ustni formé&. Pokud totiZ uzavfe ndjemce smiouvu o ndgjmu bytu,
ktery byl jiZ pronajimatelem pronajat na zékladé ustni nijemni smlouvy, a tato
ndjemni smlouva je stéle u¢inn4, bude s vysokou pravdépodobnosti soudy v souladu
s judikaturou posouzena nasledng uzaviend najemni smlouva jako absolutn&

neplatna.”

5.6.1.2.  Oznadeni bytu

Oznadeni pfedmétu ndjmu je zékladni naleZitost ndjemni smlouvy. Byt se oznaduje
uvedenim budovy, ve které se nachézi, dile oznafenim &isla bytu, podlazi na némz se
nachézi, poétem mistnosti, skladbou mistnosti a vymérou bytu. Ziroven musi byt
oznaden i diim, ve kterém se byt nachazi. Sougasnd pravni Uprava nestanovi kriteria
pro déleni byt do jednotlivych kategorii. Pfi {islovani byth se vychéazi ze starSich
kolaudadnich rozhodnuti a ztfidni upraveného v jiz zruSeném § 4 vyhlagky
&, 176/1993 Sb. Pokud je pti oznalenf bytu pouzito rozlifeni podle kategorie bytu, je
tim identifikovdna kvalita bytu a stupeii jeho vybavenosti. Platnd pravni Uprava
obsahuje pouze rozlifeni byth na byty se sniZenou kvalitou (§ 2 pism. e) zikona
&. 107/2006 Sb.).

7 Viz kapitola 5.2. této rigorézni prace a rozhodnuti Nejvysstho soudu CR sp. zn. 26 Cdo
2396/2000 ze dne 30.5.2001, www.nsoud.cz
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5.6.1.3.  Oznadeni prisluenstvi

Ozna&eni pfislusenstvi bytu bylo mezi podstatné néleZitosti najemni smlouvy doplnéno
novelou obganského zdkoniku G&innou od 1.1.2005. Smlouvy o ndjmu bytu uzaviené
vobdobi 1.1.1992 do 31.12.2004 musely obsahovat oznadeni pfedmétu a rozsahu
uZivani, vy§i nijemného a vy nhrady za pln&ni spojend s uZivanim bytu nebo zplsob
jejich vypottu. Popis ptisluenstvi a popis stavu bytu byly dfive doporuceny, ale
netvofily podstatné naleZitosti smlouvy o najmu bytu.

Oznatenim pifslusenstvi je myslena identifikace druhu piisluSenstvi a jeho umist&ni
vbyt& & domé. Jestlize pfisluSenstvi bytu tvofi sougist bytu, je pfedmét najmu
dostateéné identifikovan jiZ oznafenim bytu. Jestlize jde o vedlej$i mistnosti nebo
prostory, které nejsou souddsti bytu (sklep), musi byt v néjemni smlouvé oznaleny.
Pokud by ve smlouvé oznafeny nebyly, nijemni smlouva ztoho diivodu nebude
neplatng, aviak takové neidentifikované vedlejdi mistnosti nebo prostory nebudou

predmétem ngjmu. ™

Pfisluienstvi mliZe byt spoledné vice bytlim. Vzhledem ktomu, ¢ ndjemce bude
ve svém uXivacim pravu omezen uZivacimi pravy nijemci, k jejichZ bytim patfi stejné

pisluSenstvi, mé&la by tato skuteZnost byt v najemni smlouvé vyslovné stanovena.
5.6.1.4. Rozsah uzivani

Rozsah uZivani bytu miZe byt omezen napt. zplisobem uZivéni, okruhem osob,
& éasem. Pokud by smlouva neobsahovala omezeni rozsahu uZivani bytu, je opravnén
ndjemce byt uZivat neomezené, resp. se zakonnymi omezenimi (napf. § 689, § 690
Ob&Z).

5.6.1.5. Nijemné a thrady za plnéni spojend s uzivinim bytu

Néajemné a uhrady za pln&ni spojend s uZivanim bytu jsou podstatnymi nélezitostmi

ndjemni smlouvy, musi tedy byt vndjemni smlouvé urfeny. Podle konstantni

™ Srov. Svestka, J. a kol., Obansky zikonik, koments¥, C. H. Beck, 2008, str. 1806
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judikatury jsou vy¥e nijemného a vy¥e thrad za plnéni spojena s uZivinim bytu
samostatnymi obsahovymi néleZitostmi smlouvy. Musi byt uvedeny v najemni

smlouve oddeleng, nelze je tedy sjednat bez rozliseni jednou &astkou.

3.6.1.5.1. Nijemné

Najemné je tiplata za uZivani bytu. Najemni smlouva nemusi obsahovat konkrétni vysi
ngjemného, postadi, kdyZ je dostatedng urit® uveden zplisob jeho vypoétu. Neni-li
sjedndno jinak, zahmuje ndjemné i ndjemné za vybaveni bytu nezbytné k zaji$téni jeho
zplsobilosti k fadnému uZivani (§ 687 ObSZ). Nijemné neni vsoucasné dob&
regulovéno, pokud jde o jeho stanoveni pH uzavirdn{ novych smluv.”” Monost sjednéni
jakékoliv vySe ndjemného je vSak omezena ustanovenim § 39 Ob¢Z. Ustanoveni
najemni smlouvy, ve kterém by si smiuvni strany sjednaly najemné ve vy3i odporujicim
dobrym mraviim by bylo neplatné pro rozpor s § 39 Ob&Z. JelikoZ je stanoveni vyse
nijemného podstatnou néleZitosti ndjemni smlouvy, byla by takové nidjemni smlouva
s nejv8tsi pravdépodobnosti neplatna.

Néjemné mtze byt napiiklad sjedndno Castkou za m? plochy bytu nebo podilem
na pHjmech zpodndjmu. Nejéast€ji je viak ndjemné vndjemni smlouvé uréeno
konkrétni &astkou. Neujednaji-li si smluvni strany jinak, plati se mésiéné pozadu (§ 671
odst. 2 Ob&Z).

Vy3i nijemného lze ménit pouze pisemnym dodatkem k ndjemni smlouvE, pokud
si smluvni strany nesjednaji moznost jednostranného zvySeni ndjemného. V takovém
ptipadé musi najemni smlouva pfesné stanovit podminky, za kterych je pronajimatel
opravndn jednostranng zvysit nidjemné. Obsah zmény nesmi zéviset pouze na vili

pronajimatele.

Pokud si smluvni strany vn4jemni smlouv& nestanovi vySi ndjemného, vznikne

misto najmu vyptjeka (§ 659 a nésl. ObCZ).

™ yyjimku tvofi ngjemné zn¥kterych bytd pofizenych v druZstevni bytové vystavb® a ahrady
za pln&ni poskytovana s uBivanim t&chto bytd, kde plati vyhlaska ¢. 85/1997 Sb,
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5.6.1.5.2. Uhrady za plnéni spojend s uZzivinim bytu

Vyse thrad za plnéni spojena s uZivanim bytu a jejich rozsah musi byt dohodnuty
v ngjemni smlouvé. Rozsah sluZeb, které je pronajimatel bytu povinen s uXivanim bytu
ndjemci poskytovat, neni pfedmétem pravni dpravy. Rozhodujici je tedy moZnost tadn&
uZivat byt a dohoda smluvnich stran, Pronajimatel je povinen, jak bylo jiZ popsano
vySe, ndjemci zajistit plny a nerufeny vykon prav spojenych s uZivanim bytu, co zcela
Jisté zahrnuje i obvykié sluzby souvisejici s fadnym uZivanim bytu. V nijemni smlouvé

by méla byt také dohodnuta vyse zéloh a zplsob vyuttovéni.
Obvyklé sluzby spojené s uZivanim bytu jsou zpravidla sluZzby nasledujici:

- Dodévka vody z vodovodit a vodaren,

= Odvadéni odpadnich vod kanalizacemi,
= Ustiedni (dalkové) vytapéni,

= Dodavka teplé vody,

= UKklid spole¢nych prostor v domg,

»  UZivani vytahu,

= Kontrola a &isténi komint,

= Qdvoz a likvidace komunainiho odpadu,
= QOdvoz splakd a £iSt€ni Zump,

= Vybaveni bytu spole¢nou televizni a rozhlasovou anténou.”®

Rozsah pln&ni spojenych s uZivanim bytu, rozaftovéni a vyse fhrady a jeji splatnost se
u najmii sjednanych difve, pfed zruSeni vyhla3ky & 176/1993 Sb., ¥idi cenovym
vymérem Ministerstva financi CR 6/2002. Zalohy se plati stejn& jako néjemné do konce
kalendéiniho mésice, za ktery se plati ndjemné, neni-li jiné dohody. Skutecna vySe cen
a z4loh se zG¥tuje vZdy za kalendaini rok nejpozdgji s vydctovanim otopného obdobi, a
neni-li dod4véno teplo ani tepld voda, pak do 31. stpna ndsledujiciho roku. Pravidla
vychézeji z vyhlasky €. 176/1993 Sb. a z vymeri Ministerstva financi CR. Pronajimatel

s najemcem se samoziejmé mohou dohodnout na jiném postupu.

e Srov. Novdkovd, H.: N4jemné, ceny sluZeb a zpiisob jejich rozitovani, BOVA POLYGON, 2007,
str. 82
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V souladu skonstantni judikaturou je pFedpokladem vzniku prava pronajimatele

na zaplaceni doplatku ¥adné vytdtovani poskytnutych plnéni spojenych s ndjmem bytu.

5.6.1.5.3. Sankce za neplaceni nijemného a tihrad za plnéni spojena s uZivinim

bytu

Zékon stanovi ndjemci povinnost zaplatit pronajimateli poplatek z prodleni v piipade,
Ze se ndjemce dostane do prodleni s placenim nijemného nebo thrady za plnéni
spojend s uZivinim bytu. Poplatek zprodleni je stanoven v § 2, 3 nafizeni vlady
&. 142/1994 Sb., ve znéni nafizeni vlady &. 163/2005 Sb. Vyie poplatku z prodleni €ini
2,5 promile dluZné &astky, nejméné viak 25 K& za kaZdy i zapoCaty mé&sic prodleni

5.6.1.5.4. Urceni vySe nijemného soudem

V dbsledku zrudeni vyhlasky & 176/1993 Sb., o ndjjemném z bytu a thradé€ za plnéni
poskytovand s uXivanim bytu, kterd podobné jako predchozi vyhlaska €. 60/1964 Sb.
obsghovala tipravu nijjemného a dhrad za plnéni poskytovand s uZivanim bytu, byla
zrufena postupna deregulace a nijemné az do Winnosti zdkona o jednostranném
zvy$ovani najemného zistalo na tdrovni cen zroku 2002. VyhldZka byla zruSena
nalezem Ustavniho soudu sp. zn. PL US 3/2000 (vyhl. &. 231/2000 Sb., ve znéni sdéleni
uvefejnéného pod & 130/2001 Sb.). Ustavni soud dospél k zavéry, Ze vyhlaska je
vrozporu s&l. 1 dodatkového protokolu & 1 k Umluvé o ochrané lidskych prav
a zédkladnich svobod, ¢l. 11 odst. 1, &l. 4 odst. 3 a 4 Listiny zdkladnich prav a svobod a
&. 1 Ustavy. Ustavni soud dovodil, Z¢ urgitd kategorie vlastnikti bytl s regulovanym
najmem je v disledku uginnosti této vyhlasky diskriminovéna, kdyZ jsou tito vlastnici
povinni, pokud jde o otazku zvy¥ovani najemného, podfidit se omezenim, pfi€emz

zékonna omezeni musi platit pro viechny piipady, které spliluji stanovené podminky.

V disledku neexistence pravni uUpravy tykajici se moZnosti zvySeni regulovaného
ndjemného se pronajimatelé bytd potykali s problémy, které fesili prostfednictvim Zalob
u souddi, oznalenymi jako o uréeni vy¥e ndjemného, na zaplaceni ndjemného,

na privoleni k vypovédi pro neplaceni zvySeného nijemného. Tyto Zaloby byly
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obecnymi soudy zamitany, jelikoZ dle nédzoru soudfi oblansky zékonik neumoZituje
soudu do zavazkového najemniho vztahu zasdhnout zménou nékteré z jeho obsahovych

sloZek, véetné vySe ndjemného. Takové opravnéni pHsluSi moci zékonoddrné

a vykonné. S ohledem na ne¥innost zdkonodarce a negativni rozhodnuti obecnych
soudd byl nucen zabyvat se touto problematikou Ustavni soud, kter§ otazky tykajici
se najemného fe¥il v ve svych ndlezech, o kterych je pojednano vkapitole 5.1.2.

Judikatura tykajici se ndjmu bytu.
5.6.1.5.5. Sleva z ndjemného

Nijemce mé v zdkonem stanovenych piipadech narok na slevu z ndjemného a thrad
za plnéni poskytovana s uZivanim bytu, Pravo na pfimé&fenou slevu z nijjernné¢ho mize

vzniknout v piipadé:

(i) zdvad zhorSujicich uZivani bytu (plisefi, zatékini do bytu) (§ 698 odst. 1 Ob&Z),
(ii) neposkytnuti pinéni spojeného s uZivanim bytu (§ 698 odst. 1 ObZ),
(iii) stavebnich uprav v domé (§ 698 odst. 2 ObEZ).

Pravo na slevu zndjemného i Ghrady za plnéni spojend s uZivinim bytu je nutné
uplatnit u pronajimatele bez zbyteéného odkladu. Privo na slevu zanikne, nebylo-li
uplatndno do Sesti mésich od odstranéni zédvad (§ 699 ObEZ). Vznik prava
na slevu se nedotyka eventualnich nirokd na nahradu Skody podle § 420 ObCZ.

5.6.1.6. Zaji¥téni nijmu bytu

Obéansky zékonik upravuje také jistou ochranu pronajimatele, které se tyka jeho prdva
na Ghradu nijemného. Jedna se o zikonné zéstavni a zadrZovaci pravo pronajimatele

upravens § 672 OblZ. Uprava je kogentni.
Piedmétem zéstavniho prava jsou movité v&ci, které paifi ndjemci a osobam, které

s nim sdileji spoleénou domdacnost. Zastavni pravo zahrnuje i penize, které se nachaze;ji

v pronajatém byt¥. Zastavni privo nevznikd kv&cem podndjemcd & hostd, ani
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k vécem, které jsou vylouCeny z vykonu rozhodnuti prodejem movitych véci (§ 321 a
§ 322 OSR).

Zajisténou pohledavkou je pohledavka pronajimatele na najemném. Zastavni privo
nevznika k zajisténi jinych pohledavek pronajimatele viiéi ndjemei, tj. prava na nahradu

§kody, ¢i uhrady spojené s najmem bytu.

Zistavni  prdvo vznikd dnem, kdy néjem vznikne, popf. vnesenim vé&ci
do bytu. Odevzdéni véci zdstavnimu vétiteli, zde pronajimateli, neni nutné. Neni nutny
zapis do Rejstiiku zastav, jelikoZ jde o zdkonné zastavni pravo. Zastavni prévo
nezanikd zinikem ndjmu, pronajimatel miZe tedy =zastavni privo realizovat i
po skondeni ndjmu. Zastavni pravo nezanika ani prodejem pfedmétu néjmu. Zikon
umoZiiuje zplsobit zanik zastavniho prava odstranénim v&ci z pfedmétu négjmu difve,
neZ dojde kjejimu sepsani soudnim vykonavatelem, ledaZze by byla odstranéna
na Gfedni ptikaz a pronajimatel by ohlasil sva prava u soudu do osmi dnii po vykonu
(§ 672 odst. 2 Ob&Z). Marnym uplynutim osmidenni lhiity zastavni pravo zanikne,

jelikoZ je Ihitou prekluzivni.”’

Vedle prava zastavniho mé pronajimatel mozZnost preventivniho soupisu véci,
na nichZ jiZ vdzne zastavni pravo. Tato moZnost je pronajimateli vyslovné dana
pouze v piipad®, kdy? vykonava své zadrZovac! pravo. Kdy miiZe pronajimatel
pfistoupit k preventivnimu soupisu bez spln&ni podminek pro vykon zadrZovaciho
prava z § 672 Ob&Z nevyplyva. Ma-li viak soupis plnit preventivni funkci, nelze
¢ekat na stéhovani nijemce nebo odstranéni zastavené véci za spln€ni podminky
nezaplaceného ndjemného. Preventivni soupis miiZze byt proveden bud’ soudnim
vykonavatelem, nebo pHmo pronajimatelem. Pro preventivni soupis soudnim
vykonavatelem je v souladu s pravni praxi poZadovéno rozhodnuti soudu na névrh
pronajimatele. K provedeni soupisu je tfeba prokazat vznik zéstavniho prava
a pohleddvku na nezaplaceném najemném. NevyZaduje se poddni Zaloby
na zaplaceni najemného. Usneseni soudu je dorufovano ndjemci aZ p¥i pofizend
soupisu. Pfi soupisu se postupuje obdobn& podle § 325 a nash OSR. Za sepsani
movitych vé&ci je tfeba zaplatit soudni poplatek.

7 Srov. Svestka, J. a kol.: Ob¥ansky zikonfk, komenta, C. H. Beck, 2008, str. 1752
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Kone¢né, oblansky zdkonik upravuje téZ prédvo zadrZovaci. V piipadé, Ze se
najemce st¢huje nebo dochazi k odstratiovani véci a ndjemné neni zaplaceno nebo
zajist€no, je pronajimatel opravnén véci sém zadriet. Aby se zabranilo zneuZivani
tohoto ustanoveni, je zde opé&t stanovena osmidenni lhita k provedeni soudniho
soupisu, jinak je pronajimatel povinen véc vydat. Pronajimatel odpovida za gkodu

na zadrZenych vé&cech, jelikozZ tak ¢inf na vlastni nebezpeéi.
5.6.1.7. Urdeni doby uzivani

Pravidelnou, i kdyZ ne podstatnou nileZitost{ néjemni smlouvy, je udaj o dobg,
na kterou je najemni smlouva sjedndna. Néjemni smlouva miZe byt uzaviena
na dobu urditou i na dobu neurditou, Neni-li doba nijmu sjednina, plati
nevyvratitelnd pravni domn&nka, Ze smlouva byla uzaviena na dobu neurditou
(§ 686 odst. 2 Ob&Z).

Pokud je uzavirdna najemni smlouva na dobu uréitou, lze ve smlouvé dobu,
na kterou je uzavirdna, stanovit vice zplsoby. Z obsahu smlouvy vSak musi byt
ziejmé, Ze je nijemni smlouva uzavirdna na dobu uritou, a kdy ndjem bytu
podle této smlouvy skonéi. Zdkon tedy umoziiuje uréit ve smlouvé dobu ndjmu
pfesnym datem nebo miize byt stanovena podle dnl, mésich &i let. O smlouvu
na dobu uréitou se jedni i v piipadé, kdy doba nenf sice pfesné stanovena Siselnym
tdajem, ale je objektivng dostateéné urditelnd (napf. do navratu ze sluZzebni cesty,

na dobu Zivota najemce, atp.).”®

Otédzkou, kdy je ndjemni smlouva uzaviena na dobu uréitou a kdy na dobu neuréitou
se zabyval i Nejvy$8$i soud ve svém rozsudku sp. zn. 28 Cdo 628/2002 ze dne
27.12.2002, kde vyslovil ndzor, Ze: ,,Vymezeni doby trvdni ndjmu bytu k uddlosti,

o ni% nent jisto, zda v budoucnu nastane, resp. kdy se tak stane, nelze povazovat

78 Srov. rozsudek Nejvy¥fho soudu CR ze dne 22.6.2005, sp. zn. 31 Cdo 513/2003, www.nsoud.cz:
LJe-li ujednano, 2e ndjemni pomér bude trvat po dobu trvéni pracovntho pomé&ru ndjemce

u pronajimatele, sjednaného dobu neuréitou, jde o ndjemni pomér na dobu ur&itou.
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za urCité a nezaklddd ndjem bytu na dobu urditou. " ”° Krajsky soud v Ostravé v téZe
veel vyjadfil ve svém rozsudku sp. zn. 28 Co 1066/2001 ze dne 31.12.2001

nasledujici prévni ndzor: ,Smlouvou sjednanou na dobu neurditou je pFitom i

takovd smlouva, v niz se vymezeni doby, po kierou smi nejdéle trvat, poji k uddlosti,
o niZ neni jisto, zda v budoucnu nastane nebo kdy nastane.“ A s ohledem na to, Ze
najemce mé&l v ndjemni smlouvé vymezeno pravo na prodluZovéani smlouvy, pokud
bude fadné& plnit povinnosti nijemce, soud dale v odiivodnéni uvedl: , Bude-li tak
ndjemce zjisténého pFedmétného bytu plnit zdkonem stanovené povinnosti ndjemce,
tedy Fadné platit ndjemné a sluZby spojené s uzfvanim bytu, trvalost ndjemntho
vztahu zaloZeného rozebiranou smlouvou o ndjmu nelze jakkoli ze zdkona omezit,
pFipadné Ize plnéni z této smlouvy, tj. automatické obnovovdni ndjemniho vziahu

o dalsi rok pFi plnéni povinnosti ndjemce, uplatnit i soudni cestou. “ *°

V praxi dochézi i k pfipadim, kdy ndjemce, ktery dosud uZival byt na zédkladg platné
najemni smlouvy uzaviené na dobu neur€itou, na natlak pronajimatele nebo pti zméné
pronajimatele z neznalosti uzavie novou nijemni smlouva na dobu uréitou, aniZ by si
uvédomil disledky takového jedndni. Nejvyssi soud ktomu ve svém rozhodnuti
sp. zn. 28 Cdo 1352/2001 ze dne 20.12.2001 uvedl nasledujici: ,, Prévnim vkonem, jimz
se obchdzi zékon, je pravni ukon, ktery sice neodporuje vyslovnému zdkazu zakona, jenZ
v§ak ke stavu, kiery se zdkonem v rozporu je, sméruje svymi disledky. Takovym
pravnim ukonem je pak i uzavieni smlowvy o ndjimu na dobu urcitou, pokud svymi
udinky je vrozporu sprdvem ndjemce na uzavieni smlouvy o ndimu na dobu

" 1
neurcitou. “

Zakon &. 107/2006 Sb. nové wupravil moZnost sjednani nijemni smlouvy
na dobu vykonu price ndjemce pro pronajimatele (§ 685 odst.1 OblZ) s tim, Ze
za podminek § 710 odst. 5 Ob¢Z se tento ndjem miZe zménit na ndjem na dobu

neurditou. Tim byla pronajimateli ulehtena situace pfi skondeni price ndjemce

» cit. KFedek, S.. Zm&ny v bytovém privu po 1.1.2007 podle novel oblanského zdkonikn
zékony & 107/2006 a & 115/2006 Sb., Linde Praha, 2006, str. 33

8 grov. Tamtéz, str. 34

8t (it. rozsudek Nejvysiiho soudu CR ze dne 20.12.2001, sp. zn. 28 Cdo 1352/2001,

www.nsoud.cz
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pro pronajimatele. Podle soudasné pravni upravy, pokud pronajimatel uzavie

s ndjemcem najemni smlouvu na dobu vykonu price ndjemce pro pronajimatele,
skonéi ndjem poslednim dnem kalendainiho m&sice nasledujiciho po dui, v némZ
ndjemce prestal bez véaZnych divodi na své strand vykondvat préci
pro pronajimatele. Kli€ovym pojmem je zde pojem ,bez véZnych divodi®, nebot’
ten umozZiivje, Ze ndjem bytu, ktery byi pivodné sjednén na dobu urgitou, se zméni

na ndjem na dobu neur&itou se viemi z toho vyplyvajicfmi disledky.

Rozdil mezi ndjmem na dobu urditou a na dobu neuritou se projevuje v moznostech
skon¢eni najmu bytu. Pouze ndjem bytu sjednany na dobu uritou miZe zaniknout
uplynutim doby (§ 710 odst. 3 Ob&Z).

Novela ob&anského zdkonfku G¢innd od 31.3.2006 vnesla ustanoveni § 686a odst. 6
Ob&Z, podle néhoz nelze pouZit na ndjem bytu ustanoveni § 676 odst. 2 OblZ
o prodlouZeni ndjmu. Timto ustanovenim neni dotSena moZnost smluvnich stran si
v najemni smlouvé sjednat prodlouZeni najmu bytu, a to i odkazem na § 676 odst. 2
ObéZ. VySe uvedenym ustanovenim je pouze vyloufena moZnost piimého pouZiti
§ 676 odst. 2 Ob&Z.

5.6.1.8. Kauce

Kauce® je novym institutem upravy ndjmu bytu. Do ob&anského zékoniku byl
zékonem &. 107/2006 Sb. vloZen novy § 686a ObZ, ktery pro pronajimatele zavedl
mozZnost pozadovat po ndjemci pfi sjedndni ndjemni smlouvy sloZeni pen&Znich
prostiedk k zajifténi ndjemného a thrad za plnini poskytovand v souvislosti

s uZivanim bytu a k fihradé jinych svych zdvazki v souvislosti s najmem, tzv. kauci.

Pred nabytim U¢innosti zdkona & 107/2006 Sb. byl imstitut kauce

nahrazovan sjednavanim zaji§téni néjemného pomoci izv. inomindtnich smluv

82 Pojem kauce vtéto rigorézni praci pouZivim s védomim, Ze zdkonnd Gprava tento pojem
ve spojeni s nigjmem nepoutivd. V praxi se viak pro tento institut vZil pojem kauce, nikoliv
peng&Zni prostfedky k zajisteni najemného a thrady za pln&ni poskytovand v souvislosti s uZivanim
bytu a k thrad® jinych zavazkii ndjemee v souvislosti s ndjmem.
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uzaviranych podle § 51 Ob&Z. Vzhledem k tomu, ¥e obsah téchto smiuv neni

zakonem bliZe upraven, dochézelo v mnoha pfipadech k tomu, Ze pronajimatel

vybiral od ndjemci neptiméfend vysoké &stky. Takovéto jednani pronajimateld jiZ
nebude naddle mozné, jelikoz zékon & 107/2006 Sb. pfesné vymezil podminky

vybirani kauci a zpisob nakladani s nimi.

Najemci mizZe povinnost sloZeni kauce vzniknout pouze pfi uzavirani nové ngjemni
smlouvy. Nelze tedy poZadovat sloZeni kauce od ndjemcd, ktefl maji ndjemni

smiouvy jiZ uzaviené.

Pokud se pronajimatel rozhodne pro kauei, je povinen si zfidit zvlastni udet
u pené&Zniho ustavu, ktery bude spoleény pro viechny najemce. Pronajimatel si tedy
nemuiZe nechat pen&Zni prostiedky u sebe, popf. si je uloZit nékde jinde. Porueni
tohoto zdkonného pfikazu viak nema vliv na platnost ujednani o kauci, miiZe viak

zaloZit pravo na naghradu $kody.

Naklady spojené s vedenim 0&tu nese pronajimatel jako majitel u¢tu. Najemce nema
povinnost dopliiovat kauci na pivodni vy$i v souvislosti s placenim bankovnich
poplatkii. Kauci s pfislufenstvim je pronajimatel ndjemci povinen vratit po skoneni
nijmu, nejpozddji do jednoho mésice ode dne, kdy ndjemce byt vyklidil a piedal
pronajimateli (§ 686a odst. 5 ObEZ).

Vyse kauce nesmi pfesdhnout trojndsobek mési€niho ndjemného a zalohy
na thradu za plnéni poskytovani v souvislosti s uzivanim bytu (§ 686a odst. 2

ObiZ).

S pfihlédnutim k moZnym zméndm vySe zdloh vyvstivd otizka, zda ma nijemce
povinnost doplnit vy$i kauce tak, aby odpovidala nov€ stanovenym ziloham, nebo
zda je pro vy§i kauce rozhodna pouze vySe mésiénich ziloh placenych v okamZiku
uzavirani ndjemni smiouvy. Z dikce § 686 odst. 3 Ob¥Z, podle kterého ma najemce
povinnost doplnit penéZni prostfedky na plvodni vysi, viak lze vykladem dovodit,
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Ze zékonodérce sdopliiovanim vySe kauce sohledem na promé&nlivou vysi

mé&siénich zdloh nepotital ®

Pronajimatel miZe pouZit sloZené finan&ni prostfedky pouze k Ghradé zakonem
stanovenych pohleddvek. Jednd se o pohledavky splatného ndjemného nebo jiné
pohledavky ndjemce, které snijmem souvisi, pokud tyto byly ptizniny
vykonatelnym rozhodnutim soudu, nebo vykonatelnym rozhod&im nilezem, nebo
pisemné uznany ndjemcem co do didvodu a vy¥e (§ 686a odst. 3 Ob&Z). Pokud by
pronajimatel ferpal kauci zjinych neZ shora uvedenych ditvodd, dopustil by se
protipravniho jednani, nebotf by tim neoprivn&né zasihl do majetkovych préav
najemce. Pokud pronajimatel &erpal pendZni prostiedky oprdvnéng, vznikd najemci
povinnost doplnit kauci do pvodni vySe, a to ve |hité jednoho mé&sice. Oblansky
zékonik v8ak nestanovi poéatek béhu této lhity. Bude se jednat nejspise o den, kdy
se ndjemce dozveédEl o Cerpani kauce pronajimatelem. V této souvislosti patrné
vznikéa v zdkond neupravend povinnost pronajimatele upozornit nédjemce

na potfebu dopinéni penéZnich prostiedki na Géet.

V neposledni fadé je tfeba upozornit na Gpravu vriceni kauce. Podle § 686a odst. 4
Ob&Z je pronajimatel povinen sloZenou kauci i s pfisluSenstvim vratit najemci nebo
jeho pravnimu néstupci do jednoho mesice poté, co najemce byt vyklidil a predal
pronajimateli. Pokud totiZ nedojde k pfedani bytu pronajimateli, a to i zavin&nim
pronajimatele, nebude pronajimatel v souladu se striktnim vykladem tohoto

s . pe . - . 4
ustanoveni povinen néjemci kauci vratit 2

5.6.1.9.  Dalii nélezitosti ndjemni smlouvy
Strany si mohou v néjemni smlouvé sjednat, pfi dodrZeni kogentnich ustanoveni

obdanského zékoniku a ostatnich pravnich pfedpistl, prava a povinnosti nad ramec prav

a povinnosti upravenych zejména v ob&anském zakoniku. Smluvni strany si tak mohou

8 Cit. Kfedek, S.: ZmEny v bytovém privu po 1.1.2007 podle novel obfanského zdkoniku
zékony & 107/2006 a & 115/2006 Sb., Linde Praha, 2006, str. 33

# it TamtéZ, str. 33
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sjednat, Ze pfedmét ndjmu nebude predan ve zpiisobilém stavu podle § 687 odst. 2
ObtZ, dile rozsah provédéni oprav nijemcem (§ 687 odst. 3 Ob&Z), vypovédni lhitu
delsi neZ tii mésice (§ 710 odst. 2 Ob&Z) nebo souhlas s podnajmem.

Praktickou sou¢asti ndjemni smlouvy je pfedévaci protokol, ktery dokumentuje stav
bytu v dob& pfedani. Pfeddvaci protokol slou?i jako dikazni material pro smluvni
strany pro pfipad moZngch sporti ohledn® stavu bytu. Existence pred4vaciho protokolu

bude neocenitelna zejména v soudnim #Hzeni, kde bude moci slouzit jako diikaz.
5.7. Obsah najmu bytu

Obsahem najemniho vztahu k bytu jsou priava a povinnosti ndgjemce a pronajimatele.
V oblanském zdkoniku jsou upraveny piedeviim v § 687 a nasl. Ob¢Z. Tato
ustanoveni jsou ve vztahu speciality k obecnym ustanovenim obd&anského zakoniku
upravujicim prédva a povinnosti smluvnich stran nijemntho vztabu. Pravni Gprava
nijmu bytu je vcelku komplexni, obecna ustanoveni o ndjmu se na nijem bytu
pouZiji jen omezen&. Prava a povinnosti si mohou smluvni strany v najemnich
smlouvach upravit odchylnd. Obfansky zakonik viak nijemci a pronajimateli
k odchylné smluvni Gpravé neddvd moc prostoru, ponévadZ ustanoveni upravujici

priva a povinnosti tykajici se najmu bytu maji pfevazn€ kogentni povahu.

V této souvislosti je tfeba zminit nalez Ustavnitho soudu sp. zn, Pl. US 29/93
ze dne 12. dubna 1994, ve kterém Ustavni soud dospél k nasledujicimu zévéru:
wPronajimatel a ndjemce jsou pFi uzavirdni ndjemni smlouvy vdzdni pouze
kogentnimi ustanovenimi pFislusnych zdkoni (oblansky zdkonik, zdkon o ndjmu
a prondjmu nebytovych prostor). Dalsi eventudini omezeni, prdva i povinnosti
kazdé smluvnf strany - pokud nejsou kogentné vyloucena - je moZné jako svobodny,
shodny projev vile stran viélit do ndjemni smlouvy v souladu jak s tstavnimi
predpisy, tak s obecnymi ustanovenimi obcanského zdkoniku, zejména § 34 a nasl.
Prdva a povinnosti viak nelze stanovit obecné zdvaznou vwhidSkou, vefejnoprdvnim

F & L L4 F o 85
aktem, nebof jde o pomér soukromopravni.

85 grov. nalez Ustavatho soudu CR sp. zn. P1. US 29/93 ze dne 12. dubna 1994, www.concourt.cz
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Préva a povinnosti smluvnich stran jsou ve specidlnich ustanovenich upravujicich

niajem bytu upraveny Siroce. Ne vSechna prava a povinnosti se viak vztahuji
ke kazdému ndjemnimu vztahu. Nékterd z nich se v ndjemnich vztazich nemusi

viibec realizovat,

5.7.1.

Struény prehled zdkladnich prav a pevinnosti ndjemce a pronajimatele

Zé&kladni prdva a povinnosti smluvnich stran nijemniho vztahu k bytu nejprve

pro piehlednost uvadim v bodech.

1)
(ii)
(iii)

(iv)
)

®

(i)

(ii)

@iv)

Mezi prava pronajimatele patii zejména;

pravo na ndjemné (§ 685 odst. 1 ve spojeni s § 696 a ndsl. Ob&Z),

pravo pozadovat kauci (§ 686a ObCZ),

privo na fadné uZivani bytu ndjemcem a osobami, které Ziji s najemcem
(§ 689 odst. 1 ObgZ),

opraviéni poZadovat pfistup k bytu za icelem kontroly (§ 665 odst. 1 Ob&Z),
pravo odstoupit od smlouvy nebo skondit ndjem vypovédi.

Zakladnimi povinnostmi pronajimatele jsou pifedevim:

pfedat byt najemci do wZivani, a to ve stavu zpisobilém k fadnému uzivani
(§ 687 odst. 1 Ob&Z),

ve stavu uvedendm vyie je pronajimatel povinen byt po celou dobu trvani najmu
udrZovat, a to na sv{j naklad,

umoZnit nijemci plny a nerufeny vykon prdv spojenych suZivanim bytu
(§ 687 odst. 1 OblZ),

vratit najemci kauci s pfisludenstvim po skongeni ngjmu bytu, pokud ji ndjemce

pii vzniku ndgjmu sloZil (§ 686a odst. 4 Ob&Z).
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(i)

(iif)
(iv)

@)

(i1)

(iii)

@iv)

)

(vi)

Néjemce ma nasledujici zakladni prava:

pravo byt fadné uZivat a poZivat pln¥ni, jejich? poskytovani je s uZivanim bytu
spojeno; spoledng s ndjemcem majf toto pravo osoby Zijici s nijemcem
ve spolecné domacnosti (§ 688 ObeZ),

pravo na slevu z ndjemného a uhrad za plnéni poskytovana suZivanim bytu
{§ 698 Ob&Z),

pravo dat byt do podndjmu (§ 666 ObtZ),

pravo odstoupit od smlouvy nebo skontit ndjem vypovedi.

Nijemce ma piedeviim nasledujici zdkladni povinnosti:

povinnost platit nijemné a Ghrady za plnéni poskytovana s uZivanim bytu (§ 685
ve spojeni s § 696 a nésl. ObcZ),

povinnost zaplatit kauci pfi uzav¥eni ngjemni smlouvy, pokud o to pronajimatel
pozada (§ 686a ObiZ),

hradit drobné opravy vbyt® souvisejici sjeho wXivanim a naklady spojené
s b&znou udrzbou (§ 687 odst. 3 Ob&Z),

pisemné oznamit veskeré zmény v pottu osob, které ziji s najemcem v byté (§ 689
odst. 2 Ob&Z),

pii vykonu svych prav dbat, aby bylo vdom& vytvofeno prostfedi zajisfujici
ostatnim najemcim vykon jejich prav (§ 690 ObcZ),

povinnost oznamit pronajimateli potfebu oprav a snadet pfipadnd omezent
z diivodu takovych oprav (§ 692 ObdZ),

(vii) odstranit zdvady a poskozent, které zplisobil v domé s&m nebo ti, kdo s nim bydli

(§ 693 ObEZ),

(viii) uvést byt po skon¢eni ndgjmu na své ndklady do plvodniho stavu (§ 667 odst. 2

ObEZ).
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5.7.2. UZivani bytu

UZivani bytu je primarnim ugelem najmn bytu. Z4kladni povinnosti pronajimatele
upravenou v § 687 odst. 1 Ob&Z je pfedat ndjemci byt ve stavu zplisobilém
k fadnému uZivéni a zajistit ndjemci plny a neruieny vykon prav spojenych
s uZivanim bytu. Zplsobilost k tadnému uZivani je chépana jednak jako zpisobilost
fakticka (pfedmét ndjmu mé viechny naleZitosti potfebné k jeho uZivani), jednak jako
zpisobilost prédvni (pfedmét ndjmu spliiuje poZadavky pravnich pfedpist

pro zpusobilost k sjednanému uZivani).

Pro tucely n4jmu bytu znamend fakticka zplsobilost zejména skuteCnost, Ze obyiné

mistnosti jsou uréeny k bydleni, maji nejmen3i podlahovou plochu 8 m? Ze je byt

vybaven tak, aby spltioval pozadavky na bydleni (tj. vybaven rozvodem vody, odvodem
odpadnich vod, hygienickym zafizenim, vytdp€nim) a Ze byt vyhovuje viem normam
(hygienickym i estetickym). U kazdého bytu mus{ byt alespoii jeden zachod a jedna
koupelna. Zachod nesmi byt pistupny z obymné mistnosti, jde-1i o jediny zachod N
v byt&. Byt by nems&l mit vady, mé&l by mit uzamykatelné vstupni dvefe a funk&ni

okna.?

Soudy dovodily, Ze zptsobilost bytu vyZaduje podle okolnosti konkrétniho bytu
zaji¥t&ni dodévek pitné vody, plynu a elektfiny. Pronajimatel je povinen zajistit

faktické poskytovani dodavek ndjemei.

Pokud by se zivady brinici ndjemci v fadném uzZivéani bytu projevily
a2 po nastéhovéni do bytu, tedy za trvani ndjemniho poméru, je pronajimatel povinen
tyto zavady odstranit s vyjimkou téch zdvad, za jejichZz vznik odpovidd ndjemce nebo
téch, které je nijemce povinen nést sam jako obvyklé udrzovaci néklady. Pokud je byt
pieddn ve stavu nezplsobilém k bydleni, vznikd ndjemci pravo odstoupit od smlouvy
v souladu s ustanovenim § 679 odst.1 Ob&Z.

8 Srov. Holub, M. a kol.: Obtansky zikonik. Koments¥. 2. svazek. 2. vydéni. Praha: Linde Praha,
2003, sir. 1063
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0Od 31.3.2006, kdy nabyl &innosti zakon & 107/2006 Sb., si mohou ndjemce

a pronajimatel sjednat, e pfedmét ndjmu bude pfenechian ve stavu nezplsobilém

k uZivani a Ze jej do zplisobilého stavu upravi ndjemce (§ 687 odst. 2 ObéZ). Smluvni
strany si viak soufasn® mus{ vymezit rozsah vzijemnych prav a povinnosti. Z § 687
odst. 2 Ob&Z také vyplyvd, Ze tpravy v byt v budoucnu musi provadét nijemce.
Strany tedy nemohou uzavfiit ndjemni smlouvu stim, Ze upravy provede

pronajimatel nebo osoba jim povéfena.t’

Pokud nidjemce nebude byt uZivat, miZe to pro n& mit ddsledky uvedené
v § 711 odst. 2 pism. d) Ob&Z, tj. moZnost pronajimatele dat ndjemci vypovéd,

pokud néjemce byt bez vaZnych dliivodd neuzivé vilbec nebo jej uZivé jen obcas.

Nijemce ma, krom& prava byt uZivat, téZ pravo uZivat spoledné prostory a zafizeni
domu a poZivat plnéni, jejichz poskytovani je suZivanim bytu spojeno
(§ 688 Ob¢Z). K plnénim spojenym s uzivanim bytu patii zejména vytapeni
a dodédvka teplé a studené vody, uklid spoleénych prostor, odvod odpadnich vod atd.
Naopak k nim nendle?i doddvky elektrické energie a plynu, které si sjednava

ndjemce sam.

V souladu s § 689 odst. 1 Ob&Z jsou nijemce a osoby, které snim Ziji v byté,
povinni fadn& uZivat byt, spole&né prostory a zafizeni domu a fddné poZivat plnéni,
jejichz poskytovéni je spojeno suZivanim bytu. Rédnym uZivénim se rozumi
uzivani, které je v souladu s udelem, ke kterému je byt uren. N4jemce je zaroved
pfi vykonu svych prav povinen dbat, aby v dom& bylo vytvofeno prostfedi, které
zajiftuje ostatnim nijemciun neruleny vykon jejich prav (§ 690 ObdZ). Pokud
nijemce, popf. osoby, které s nim Ziji v byté, porudi n&kterou z vyse uvedenych
povinnosti, ddva oblansky zdkonik pronajimateli moZnost dat nijemci vypoved
podie § 711 odst. 2 pism. a) Ob&Z, tj. v pFipad€, Ze najemce nebo ti, ktel snim
bydli, pfes pisemnou vystrahu hrubé porufuji dobré mravy vdomeé nebo

5 Srov. K¥edek, S.: Zmény v bytovém pravu po 1.1.2007 podle novel obdanského zdkoniku
zékony &. 107/2006 a &. 115/2006 Sb., Linde Praha, 2006, str. 41
Srov. Svestka, J. a kol., Obtansky zékonik, komenta, C. H. Beck, 2008, str. 1813
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podle § 711 odst. 2 pism. b) Ob&Z, tj. jestlize ndjemce hrub& poruSuje své
povinnosti vyplyvajici z najmu bytu.

Noveé je nijemce povinen ozndmit pronajimateli zmény v po&tu osob, které s nim
Ziji ve spoletné domacnosti, a to pisemné do 15 dnd ode dne, kdy ke zmen& dodlo
(§ 689 odst. 2 ObEZ). Zde je zajimavé si poviimnout skute&nosti, Ze najemce ma
stanovenu povinnost oznamovat urlené tdaje osob jen pfi zménd podtu osob,
nikoliv pokud se zmé&ni osoby pfi zachovani stejného poétu osob v byts. Nespinéni
této povinnosti ve [hité¢ do 1 mésice je potom pova¥ovino za hrubé poruSeni

povinnosti s moZnosti vypovédi viz vyse.
5.7.2.1. Povinnost ndjemce a osob Zijicich s ndjemcem v byté

Nijemce a osoby, které s nim Ziji v byt€ maji povinnost uzivat byt fadné. Osoby, které
v byt& neZiji, nemaji vi¢i pronajimateli povinnost fddného uZivani. Mohou vsak nést
odpov&dnost za skodu podle § 415 Ob&Z ve spojeni s § 420 a nasl. Ob¢Z. Radnym
uZfvanim je uZivani vsouladu snédjemni smlouvou. Neni-li zphsob vZfvini bliZe
sjedndn, jde o uZvani pfiméfené povaze a urdeni véci. Ré4dné uZivéni piedpoklada
uFivéni bytu za uéelem bydleni. Déle je ¥adné uZivani bytu charakterizovédno povinnosti
pée o byt v rozsahu sjednaném nebo podle § 687 odst. 3 Ob€Z, odstratiovanim zavad
(§ 693 Ob&Z), respektovanim prév ostatnich ndjemet (§ 690 ObEZ), atd.

Najemce je povinen zajistit Fadné uZivéni bytu osobami, které s jeho souhlasem byt
uzivaji. Pokud tyto osoby hrub& porusuji povinnosti vyplyvajici z ngjmu bytu, mize
pronajimatel s pfivolenim soudu vypovédet najem z divodu uvedeného v § 711 odst. 1

pism. d) Ob&Z.

57.2.2. Privo poZivat plnéni spojena s uzivinim bytu

Presto¥e obdansky zdkonik ve vice svych ustanovenich uvadi pojem plnéni, jejichz
poskytovéni je suZivanim bytu spojeno, charakter takového plnéni v soufasné dobg

nevymezuje ani oblansky zékonik ani jiné pravni pfedpisy. Co se rozumi pln&€nim

spojenym s uZivénim bytu bylo dfive vyslovné stanoveno. Jednalo se¢ o ustfedni
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vytdpeni, dodévku teplé vody, uklid spolenych prostor vdoms, uZivéni vytahu,
dodavku vody z vodovodi a vodéren atd.®®

Plnéni spojena s uzivanim bytu a vymezeni thrady za n proto mus{ byt sjedndna pfimo
vndjemni smlouvé. Plnénfm spojenym suZivanim byt neni zpravidla dodavka
elektrické energie, dodavka plynu a poskytovani telekomunikagnich sluzeb. Smlouvy
0 té&hto plnénich uzavird ndjemce ptimo s jejich dodavateli. Nelze viak vyloudit, Ze i
tyto sluzby jsou v ngjemni smlouvé zahrnuty mezi plnéni spojend s ndjmem bytu, kterd

zajisf'uje pronajimatel. V praxi to bude ¢asté zejména u kratkodobych n4jmi byt.
5.7.3. Udrzba a opravy a bytu

Podle ustanoveni ob&anského zékoniku maji za trvani ndjemniho vztahu povinnost
podilet se na (drzb& bytu pronajimatel i ndjemce. PHi¢emZ obansky zdkonik rozlisuje

mezi povinnostmi ndjemce a pronajimatele.

Pronajimatel ma povinnost udrZovat pfedmét nagjmu ve zpiisobilém stavu po celou dobu
ngjmu. Z § 691 Ob&Z vyplyva povinnost odstranit zavady, které brani fadnému uzivani
bytu. Zavadou viak neni pouhé opotiebeni bytu, jestliZe to nebrani jeho Fadnému

uZivani. Z této pronajimatelovy povinnosti existuje n€kolik vyjimek:

= povinnost nijjemce odstranit zivady a poSkozeni, které zplsobil sam a ti kdo
s nim bydli (§ 693 Ob¢Z),

= povinnost néjemce provadét drobné opravy a hradit ndklady spojen¢ s béZnou
tidrzbou, pokud si strany v ndjemni smlouvé nesjednaji jiné podminky (§ 687
odst. 3 a § 692 odst. 2 Ob&Z).

Pojem drobnych oprav v byté a nikladG spojenych sbéinou udrzbou je vymezen
v § 5 a § 6 natizeni vlady & 258/1995 Sb. Provedeni drobnych oprav v byté je soudn&
vymahatelné. Pronajimatel se tak miZe u soudu domahat provedeni konkrétnich oprav.

8 Srov. § I1 vyhlasky & 176/1993 Sb., vymér Ministerstva financi &. 1/2002 uvetejnény v Eastce &,
18/2001 Cenového véstniku MF CR
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V ptipad®, #e pronajimatel porudi povinnost udrfovat pfedmé&t ndgjmu ve zplsobilém

stavu, miZe se ndjemce domdhat odstranéni zévad u soudh. Dale m4 pravo na nahradu
fkody v zAvislosti na intenzitd zdvady, na slevu zndjemného nebo Ghrad za plnéni
spojend s uZivanim bytu a v neposledni fad8 ma pravo odstoupit od smlouvy. Najemce
miiZe také odstranit zavady na ndklady pronajimatele. N4jemce viak nemé povinnost
takové zavady odstrafiovat, ma pouze povinnost poskytnout pronajimateli soutinnost

pii jejich odstrafiovani.®

Podminky opravy a Udrzby druzstevniho bytu maji zv1i8tni reZim, jelikoZ jsou

upraveny pfedeviim stanovami druZstva.
5.7.4. Stavebni fipravy bytu

Stavebni upravou je kaZzdd zména stavebniho nebo funkéntho uspofadéani bytu
(napf. zfizovani &i odstrafiovani pti€ek). Obdansky zikonik upravuje podminky
pro provadéni stavebnich Gprav bytu nijemcem i pronajimatelem. Divodem je
piedev§im skuteZnost, Ze pronajimate] pfenechivi nijemci byt k uzivani, je tak v tomto
svém pravu omezen a ztrdci kontrolu nad stavem bytu; zatimco nijemce ma privo
uzivat byt nerufen&. Pro jakékoliv stavebni zmény bytu tedy ob&ansky zékonik
vyZaduje souhlas pronajimatele nebo nijemce v zavislosti na tom, kdo stavebni dpravu

provadi.

V souladu s.§ 694 Ob&Z nesmi nijemce provadét stavebni Upravy ani jinou podstatou
zménu v byté bez souhlasu pronajimatele, a to ani na svij néklad. Potfeba souhlasu
pronajimatele nenf zavisla na tom, zda se jednd o zhodmocujici stavebni Gpravy & zda je
pro upravu tfeba stavebni povoleni, ohl4%eni nebo ani jedno znich. Stavebni Gpravou

nejsou udrZovact prace, drobné opravy a béZnd tidrzba bytu.

Podle § 695 ObEZ je pronajimatel oprdvnén provadét stavebni vipravy bytu a jiné
podstatné zmé&ny v byté pouze se souhlasem n4jemce. Souhlas ndjemce se stavebnimi
Gpravami byt provédénymi pronajimatelem je nuiny vzhledem ktomu, Ze

pronajimatel, a¢ vlastnik bytu, pfenechal byt do uZivani nijemci a je tedy povinen

¥ Srov. Svestka, J. a kol.: Ob¥ansky zakonik, komentaf, C. H. Beck, 2008, str. 1831
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respektovat jeho prava. Podle § 687 odst. 1 Ob¢Z je pronajimatel povinen zajistit plny a

nerufeny vykon prav nijemce. Ndjemce mlZe odepfit souhlas jen z vaZnych diivodi.
Souhlas ndjemce se stavebnimi upravami nevylufuje jeho narok na piipadnou
pfimétenou slevu z nijemného podle § 698 Ob¢Z, na kterou md ndjemce ze zdkona
pravo, zejména pokud se stavebnimi tipravami v domé podstatng nebo po deldi dobu
zhor$i podminky uZivani bytu nebo domu.”® O vazné divody by se jednalo, pokud by
v disledku stavebni fipravy doslo k dlouhodobému &i trvalému a podstatnému zhor3eni

kvality pronajatého bytu.
5.7.5. Prave uZivani spoletnych prostor

Na zékladg uzaviené ndjemni smlouvy vznikd ndjemci pravo uZivat nejen byt a jeho
piisluenstvi, ale i spoleéné prostory a zafizeni domu. Stejné prédvo maji osoby
opravnéné s nijemcem Zit ve spolené domécnosti. Stejné pravo jako vySe uvedené
osoby viak budou mit i viechny osoby, které odvozuji své pravo uZivat byt od najemce
a dalsi osoby, které uZivaji byt, aniZ by spoleCnou domacnost vytvofily (navitgvy).
Pronajimatel nemiZe t&mto osobam branit vuZiti spolednych prostor. Rozdil
mezi pravem uZivat spoleiné prostory osob, u kterych pravo stanovi pfimo ob&ansky
zakonik, a 0sob, u nichZ je toto pravo odvozeno od prava néjemce je ndsledujici: Osoby
prvné uvedené viemé nijemce jsou aktivné legitimovany své pravo uplatnit
proti pronajimateli pfimo u soudu, kdezto osobam, které své pravo odvozuji od prava
najemce, nevznikd pravo pfimo proti pronajimateli. Poruseni prava uzivani spoleénych
prostor t&chto osob je porufenim prava nijemce, kterému tak vznikne pravo na pinéni
a eventuélng i na nahradu skody.”

5.7.6. Dispozi¢ni opravnénf nijemce bytu

Néjemci jsou pfiznana i urdita dispozi¢ni prava k bytu, ke kterému se vaze jeho najemni

pravo. Jsou jimi:

% Srov. Svestka, J., Jehlicka, O., Skdrovd, M. a kol.. Ob¥ansky zikonik. Komentaf, 10. vydani,
C.H.Beck, 2006, str. 1220
*L Srov. Svestka, J. a kol: Obtansky zakonik, komenta¥, C. H. Beck, 2008, str. 1823, 1824
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= opravnéni ukondit ndgjemni pomér vypovédi nebo dohodou,

*  opravnéni uzaviit dohodu o vyméng bytu (§ 715 a 716 Ob&Z),

*  moZnost uzavfit smlouvu o podnajmu bytu ( § 719 Ob&Z),

*  pravo pfijmout do bytu dal3i osoby jako pfisluiniky své domacnosti.

S posledng jmenovanym prévem souvisi povinnost njemce informovat pronajimatele
o poc¢tu takovych osob. KdyZ ndjemce oznamovaci povinnost nesplni ani do jednoho
mésice ode dne, kdy k takové zméng doflo, jedna se o hrubé porudeni povinnosti, které
je vypovédnim divodem podle § 711 odst. 2 pism. b) Ob&Z. Takova ochrana prav
pronajimatele je pochopitelni a potfebna, jelikoZ zde musi byt n&jaka zp&tna vazba
pro pronajimatele tykajici se osob obyvajicich jeho byt. Sankce stanovena v § 689 odst.
3 Ob¢Z je vak podle mého ndzoru piili§ tvrda a méla by byt vykladdana v souladu s § 3
odst. 1 Ob&Z, tj. s ohledem na dobré mravy.

5.8. Zanik ndjmu bytu

Néjem bytu zanikd v pfipadech stanovenych ob&anskych zakonikem, popfk.
v piipadech sjednanych v najemni smlouvé. Zanik ndjmu bytu mizZe byt absolutni
nebo relativni. O relativni zanik najmu bytu se jedna p¥i pfechodu nidjmu bytu,
o ném% bylo pojednéno vySe v kapitole 5.5.3. NiZe se¢ budu zabyvat jiZ jen
absolutnim zédnikem najmu bytu.

ijrava zéniku ndjmu bytu obsaZena v ustanovenich § 710 a nasl. Ob&Z se vztahuje
na viechny pfipady nijmu bytu: druzstevniho bytu, nedruZstevniho bytu, sluzebniho
bytu, bytd zviastniho ureni i spoledného nidjmu, a to za podminky, Ze
z jednotlivého zpisobu zéniku nevyplyva, Ze jej lze pouZit pouze na ndjem urditého
druhu (napt. § 710 odst. 2 Ob¢Z, § 711 odst. 2 pism. €) Ob&Z).

Divody ziniku néjmu bytu jsou v § 710 a nasl. Ob&Z upraveny kogentng.
Zékladnimi divody jsou uplynuti doby ndjmu, vypoveéd a dohoda stran. Vylet
obsaZeny v § 710 odst. 1 Ob&Z viak neni taxativni, pfistupuji k nému dal3i dGvody
zaniku: skondeni vykonu price ndjemce pro pronajimatele (§ 710 odst. 4 Ob&Z),

zanik &lenstvi osoby v bytovém druZstvu u druZstevniho bytu (§ 714 Ob¢Z), smrt
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najemce, zénik pfedmeétu n4jmu, splynuti nijemce a pronajimatele. Dalsi divody

zéniku ndjmu bytu mohou byt sjednané mezi nijemcem a pronajimatelem, napf.
rozvazovaci podminka nebo odstoupeni od smlouvy. Smluvni strany musi
pfi sjedndvani dal$ich diivedit z4niku najmu respektovat podminky § 39 ObiZ,
zejména zakaz obchazeni zékona. Pokud by smlouva uzaviend mezi pronajimatelem
a ndjemcem obsahovala ujednéni o skondeni najmu, kterd by byla v rozporu s touto

kogentni pravou, byla by tato ujednani absolutng neplatni.

K zaniku n4jmu bytu nedochézi pouhym odstghovanim nijemce z bytu, jak také
dovodil Krajsky soud v Praze v rozsudku sp. zn. 26 Co 88/2001 ze dne 4.7.2001: ,,/
kdyz otec Zalované v soucasné dobé bydli u své druiky, pak jeho odstéhovinim
nedoslo k zdniku ndjemniho vztahu. * ** Najem bytu neskoné{ ani tim, Ze se najemce
pfestéhuje do nahradniho bytu, i kdyZz mu byl tento ndhradni byt zajistén
pronajimatelem. Najem nemiZe skon&it ani uzavienim nové najemni smlouvy
k témuZ bytu. Nijemci se s pronajimatelem mohou dohodnout na zméné najemni
smlouvy, ale za trvani najemniho vztahu k bytu zaloZeného platnou najemni
smlouvou nelze k témuzZ bytu uzavirat jiny ndjemni vztah, byt se stejnymi ndjemci.

Néajem téz nezanika (absolutng) v pfipadg pfechodu ndjmu.

Pro zajimavost v této souvislosti uvadim, Ze pfedchozi pravni Uprava osobniho
uZivani bytu, U¢innd do 31.3.1991, upravovala zanik najmu bytu ze zakona,
na zakladé § 453a 1 ObéZ, v tehdejdim znéni: ,, Dopustil-li se viastnik véci takového
protipravniho jedndni, jimz se trvale zbavil moZnosti véc obvyklym zpiisobem uZivat,
pFipada véc do viastnictvi stdtu, pokud je v rozporu se zdjmem spolecnosti, aby
viastnik s véci ddle nakladal. Obdobné pfechdzeji na stdt i jind majetkovd prdva
oblana, s vyjimkou prava dédického, prava z odpovédnosti za §kodu na zdravi nebo

Jjiného prdva omezeného jen na jeho osobu. " %

% Cit. Kretek, S.. Zmény v bytovém pravu po 1.1.2007 podle novel obdanského zikoniku
zékony &. 107/2006 a & 115/2006 Sb., Linde Praha, 2006, str. 58

= Srov. Fiala, J, Koreckd V., Kurka V.: Viastnictvi a ndjem bytd, 3. vydéni, Linde Praha, 2003,
str. 188, 189
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5.8.1 Pravni nasledky ziniku ndjmu bytu

Se zanikem ndjmu bytu zdsadn& zanikaji prava a povinnosti, které byly obsahem
tohoto ndjemniho vztahu. To viak neplati obecné, nékterd prava a povinnosti mchou
zénik najemniho vztahu pfetrvat: napf. podle § 712a Ob¥Z maji pronajimatel
a ndjemce, u n¢hoZ skonfil nijemni vztah, v obdobi mezi skondenim n4jemniho
vztahu a posledni dnem lhity k vyklizeni bytu priva a povinnosti v rozsahu
odpovidajicim § 687 aZ 699 Ob&Z a pfimétens § 700 az 702 odst. 1 ObsZ.*

Primarnim néasledkem ziniku néjmu bytu je povinnost byvalého nijemce bytu byt
vyklidit. Tuto povinnost ma nejen byvaly ndjemce bytu, ale i osoby, které s nim v byts

zily nebo které uZivaly byt odvozen# od jeho najemniho prava.

Vyjimelné neni povinnost byt vyklidit vazana na zanik ndjmu bytu, ale ma jinou
skuteCnost. O tento pfipad se jedna v p¥padech, kdy ndjem zanikd vypovédi
prongjimatele, k niz je tfeba pfivoleni soudu. Zakon tady pfedpoklada &asové rozmezi
po zaniku nijmu bytu, kdy je$t€ nenastane povinnost ndjemce byt vyklidit (§ 712a
Ob&Z).

Pro pronajimatele znamend zanik ndjmu bytu v uréitych pfipadech povinnost zajistit
najemci bytovou nahradu.

5.8.2 Dohoda

Zcela v souladu s principy ob¢anského prava, které preferuji vili smluvnich stran,
ddva obfansky zakonik pfednost vzijemné dohod& pronajimatele a ndjemce
o skon&eni ngjemniho vztahu (§ 710 odst. 1 Ob¢Z). Dohodou miiZe zaniknout néjem
bytu, ktery byl sjednin na dobu urlitou i neuritou. MiiZe ji zaniknout nijem
kteréhokoli bytu, tedy i bytu sluZebniho, bytu zvla§tniho uréeni a bytu v domé
zvléstniho urdeni.

M Srov. Fiala, J, Koreckd V., Kurka V.: Vlastnictvi 2 ndjem bytd, 3. vydéni, Linde Praha, 2005,
str. 190
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Dohoda musi byt uzaviena v pisemné formg, a to bez ohledu nato, zda byla najemni

smlouva uzaviena v pisemné form&, & nikoliv, Nedodr¥eni pisemné formy ma
za nasledek absolutni neplatnost tohoto pravniho vkonu. Z dohody mus{ vyplyvat
vitle smluvnich stran skongit njem bytu. Dohoda musi splfiovat obecné naleZitosti
pravniho tkonu, musi byt tedy uzaviena svobodng, vaZné, uréit® a srozumitelns.
Na rozdil od vypovédi nemusi ndjem kong&it ke konci kalendéfniho mé&sice. Projevy

Ufastnikd nemusi byt na téze listing.

V dohodé o skondeni ndgjmu bytu mohou byt dohodnuty i odkladaci podminky,
napf. podminky, Ze ndjem bytu skondl aZ po opatfeni ndhradniho bytu.
Do doby splnéni odklddaci podminky vak najemni vztah trva, takZe miiFe

v mezidobi dojit napi¥. k pfechodu ngjmu bytu.

Obé&ansky zakonik pti zdniku najmu bytu dohodou smluvnich stran nezaklidé pravo
ngjemece na bytovou néhradu. Privo nijemce na bytovou nihradu viak miiZe byt

sjiednano v ndjemni smlouvé.

Jestlize se jedna o byt ve spoledném ndjmu, musi byt dohoda podepsdna viemi
spoleénymi nédjemci, protoZe se nejedni o vyfizovdni b&#né v&ci. Nedostatek
souhlasu jednoho z néjemct vede k relativni neplatnosti dohody podle § 40a Ob&Z.

M4-1i zaniknout ndjem pouze jednoho ze spoleénych ndjemcii, miZe uzaviit dohodu

s pronajimatelem pouze on.

Dohoda miZe byt mezi ndjemcem a pronajimatelem uzaviena i po zahdjeni soudniho
tizeni, formou soudniho smiru (§ 69, § 99 OSR).

5.8.3 Uplynuti doby
Pokud byl ndjem sjednén na dobu uritou, zanika uplynutim této doby (§ 710 odst. 3

Ob¢Z). Ani v piipad€ zéniku ndjmu uplynutim doby nemé najemce zdsadn& narok
na bytovou néhradu.
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Zanikne-li viak najem bytu sjednany na dobu urgitou del¥i neZ deset let uplynutim
této doby, mé néjemce pravo na bytovou néhradu, pokud u né€ho po uzavieni této
najemni smlouvy nastanou takové zava#né okolnosti, e na n&m nelze spravedlive
poZadovat vyklizeni bytu bez nahrady (§ 7 odst. 3 zakona &. 102/1992 Sh.). Ndjem
musi skonéit uplynutim sjednané doby, nikoli napt. vypovédi z divodu hrubého
poruSovani povinnosti ndjemce v dobé trvani smlouvy uzaviené na dobu uréitou.
Nelze ptihlédnout, byt i k zavanym okolnostem, pokud trvaly jiZ v dobg&, kdy byla

najemni smlouva uzavirina. O zdvaZnosti okolnosti by v piipadé sporu rozhodoval

soud.

Podle pfedchozi pravni upravy pfichdzela v Uvahu prolongace najmu bytu
podle § 676 Ob&Z. Novela obanského zdkoniku viak s uéinnosti od 31.3.2006 pouZiti
tohoto ustanoveni na najem bytu vyslovng vyloucila (§ 686a odst. 6 Ob&Z). K ur&eni
doby uZivani v ndjemni smlouv& a stim souvisejicim zinikem ndjemniho vztahu

uplynutim doby bylo pojednano v &l. 5.6.1.7. Urleni doby uZivani.
5.8.4 Skondeni vykonu prace nijemce pro pronajimatele

Nijem bytu na dobu, po kterou ndjemce vykondvd pro pronajimatele prace, je
specialnim druhem ndjmu bytu na dobu urditou. Najem bytu zde zanikd rovné&z
uplynutim doby. Ustanoveni § 710 odst. 4 Ob¢Z tento den upravuje jako posledni
den kalendafniho mésice nasledujictho po mésici, v némZ nijemce prestal
bez véZného divodu na své strang vykondvat prace pro pronajimatele. Ndjem tedy
nekondi dnem skonéeni vykonu prace. Pouze v piipadé ukonéeni vykonu prace
bez vaznych divodi na strané ndjemee dochdzi k zaniku ndjmu uplynutim doby.

V pfipad® zdmeéru pronajimatele dovoldvat se z tohoto diivodu skonfeni najmu,
bude tfeba podat Zalobu na vyklizeni bytu. Soud se v fizeni bude jako pfedb&Znou
otdzkou zabyvat skutetnosti, zda doslo k zéniku n4jmu bytu. MoZnost sjednat
néjemni smlouvu na dobu vykonu préce ndjemce pro pronajimatele byla zavedena

a novelou ob&anského zdkoniku &. 107/2006 Sb.

Pokud ndjemce piestal pro pronajimatele vykondvat price zvaZného divodu

na své strans, zmén{ se ndjem bytu na ndjem na dobu neuréitou. K této zmén& dochazi
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prvnim dnem kalendéfniho mésice po mésici, v némz do$lo k ukondeni vykonu préce.
Za vainy dévod se povaZuje zejména spln¥ni podminek pro pfizndni starobniho nebo
invalidntho dbchodu, skutednost, Ze nijemce nemiZe podle 1€kafského posudku
vykonavat sjednanou praci a pronajimatel pro ngj nems jinou vhodnou praci, nebo

skondeni pracovniho pom&m vypovedi danou pronajimatelem z diivodu organiza&nich
zmeén (§ 710 odst. 6 Ob&Z).

3.8.5 Odstoupeni od n4jemni smlouvy

Smluvni strany mohou odstoupit od njemni smlouvy predeviim za podminek
§ 49 ObEZ. Pronajimatel nebo ndjemee tak mé moZnost odstoupit od smlouvy, pokud
uzaviel smiouvu vtisni za ndpadné nevyhodnych podminek. Dale mohou smluvni
strany odstoupit od néjemni smlouvy, pokud to je stanoveno v obZanském zdkoniku
nebo pokud si tak smluvni strany sjednaly (§ 48 odst. 1 Ob&Z). Odstoupenim
se njjemni smlouva od potaitku rui. Oblansky zakonik upravuje pro smluvni vztah

z ndjmu bytu moZnost odstoupeni od ndjemni smlouvy v téchto ustanovenich: **

. Da-li ndjemce byt do podndjmu v rozporu s najemni smlouvou, pronajimatel ma
prévo odstoupit od smlouvy podle § 666 odst. 2 ObEZ;

. Pro pfipady kdy, je byt nezpisobily ¥fadného uZivéni, aniz by ndjemce porusil
svoji povinnost, nebo je zdravi Skodlivy, je déna ndjemci moZnost odstoupit
od smiouvy podle § 679 odst. 1, 2 Ob&Z,

. Pronajimatel mZe odstoupit od smlouvy uZiva-li ndjemce pfes pisemmnou
vystrahu prongjaty byt nebo trpi-Hi uZivini bytu takovym zptsobem,
Ze pronajimateli vznika $koda, nebo Ze mu hrozi zna¢na Skoda (§ 679 odst. 3
ObeZ);

. Uplattinje-li téeti osoba k bytu prava, jeZ jsou nesluditelnd s privy ndjemce a
pronajimatel v pfim&fené 1hité neudini potiebnd pravni opatfeni k jeho ochrang
(§ 684 OXZ).

% Srov.Salaé J: N4jemni smlouva jako pravni divod bydlen, Vodnaf, 2003, str. 48
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58.6  Vypovid

Vypoved je jednostranny adresovany prévni tkon sméfujici k zdniku pravniho
vztahu ndjmu bytu. Jednd se o projev viile najemce & pronajimatele ukondit ndjem
bytu. V souvislosti s ochranou n4jmu bytu upravuje obgansky zakonik pro vypovéd
nijemce a pronajimatele odli¥né podminky. N&jemce mize dt vypoved kdykoli
a z jakéhokoli diivodu, resp. bez udani divodu. Pronajimatel miZe najemni vztah
k bytu vypovedét jen ze zédkonem taxativng stanovenych divodd (§ 711 a nasl.
Obez).%

Podle pravni tpravy aéinné pfed novelou obdanského zakoniku &. 107/2006 Sb.
bylo ve vSech ptipadech, kdy daval vypov&d pronajimatel, vyZadovano piivoleni
soudu. Zéakon &. 107/2006 Sb. s adinnosti od 31.3.2006 rozdélil vypovédni dévody
na ty, u kterych je tieba pfivoleni soudu a na ty, u kterych se toto piivoleni

nevyZzaduje.

Vypovéd musi spliiovat pfedepsané ndleZitosti. Musi byt ddna pisemng, jinak je
neplatnd. Pod sankei absolutni neplatnosti v ni musi byt také uvedena lhita, kdy ma
najem skonéit. Vypovéd musi byt ¥4dn& dorudena druhé strang, timto okamzikem je
vypoved utinéna. Vypovédni lhita zaéind bé&Zet prvnim dnem mésice nasledujictho
po jejim dorudeni. Vypovédni Ihiita nesmi byt krat3i neZ tfi mésice a miZe skon&it

pouze ke konci kalendainiho meésice (§ 710 odst. 2 Ob&Z).
5.8.6.1. Vypovéd nijemce

Nijemce miiZe dat pronajimateli vypové&d 2z jakéhokoli divodu nebo
bez uvedeni diivodu. Vypoved musi byt pisemna. Ve vypovédi musi byt uvedeno,
kdy ma najem skondit. Tato 1hita musi byt nejméné tiim&si¢ni a ndjem musi skonfit
vZdy ke konci kalendifniho mésice. Najemni vztah zanikd uplynutim vypovédni
doby. K zéniku najmu bytu neni zapotfebi, aby ndjemce po uplynuti vypovédni
doby byt vyklidil.

Srov. nilez Ustavniho soudu CR ze dne 26.4.1994, spis. z. US 27/93, www.concourt.cz
Srov. Koreckd, V., P¥ehled judikatury ve vicech ndjmu bytu, ASP, 2003, str. 57
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Vypoved’ je udinna v okamziku, kdy se dostane do osobni dispozice pronajimatele,

aby se sni mohl seznamit. Pronajimatel se tedy s obsahem vypovédi nemusi
fakticky seznamit.

Pokud jde o spolegny nijem bytu, vypovéd mohou dat viichni spoleéni néjemci
jednim  dkonem nebo mie dit vypoved jeden ze spoletnych nédjemcl

se souhlasem ostatnich spolednych ndajemet,**
5.8.6.2.  Vypovéd pronajimatele

Pronajimatel miiZze vypov&dét ndjemni smlouvu pouze zdivodd taxativnd
uvedenych v zikong. Vypovédni divody nelze vykladem rozitovat. Jednd se o &ty¥i
vypovédni divody, ke kterym je tfeba piivoleni soudu a p&t vypovédnich davoda,
ke kterym od Géinnosti novely ob&anského zdkoniku &. 107/2006 Sb. toto pfivoleni

JiZ tfeba neni.

Vypové&dni divod musi byt din v dob&, kdy je doruéovéna vypoved. Pokud je
vypovéd' pronajimatele sankén{ povahy, je nutné, aby ke dni ddni vypovédi doslo
k porudeni povinnostli ndjemcem. Protiprdvni stav pfitom nemusi trvat v dobé

dorudeni vypovédi z ndjmu bytu.”

Vypovéd jako jednostranny pravni ukon musi spliiovat poZadavek uréitosti. Pravni
praxe dovozuje, Ze poZadavku urlitostt vypovédi odpovida, pokud je v ni urdité
vymezen vypovddni divod uvedenim skutkovych okolnosti, které jej zakladaji
bez toho, aby bylo ve vypovédi uvedeno ustanoveni obfanského zdkoniku, které
takovy vypovédni divod upravuje. Naopak pouhé uvedeni zdkonneho ustanoveni

bez skutkovych okolnosti zpravidla podminku uréitosti vypovédi nespliluje.

B grov. Fiala J, Koreckd V., Kurka V.: Viastnictvi a ndjem bytti, 3. vydéni, Linde Praha, 2005,

str. 196
99 Srov. rozhodouti Nejvy§diho soudu CR sp. m. 26 Cdo 2904/2006 ze dne 24.7.2007,

www.nsoud.cz
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Vypovéd se musi tykat celého ndjemniho vztahu, nelze tedy dat vypovéd’ jen z &asti
bytu. Takova vypovéd by byla absolutné neplatna.

5.8.6.3. Vypovéd bez pEivoleni soudu

Pronajimatel mize vypovédét najem bez pfivoleni soudu:

. Jestlize najemce nebo ti. kdo snim bydli. pfes pisemnou vystrashu hrubg
poruduji dobré mravy v domé& (8§ 711 odst. 2 pism. a) Ob&Z)

Njjemce je vsouladu s § 690 Ob&Z povinen pii vykonu svych priv dbit, aby
v domé bylo vytvofeno prostiedi zajistujici ostatnim najemciim vykon jejich prav.
Néjemce odpovidd i za ty, kdo snim v byté bydli. Ndjemce naopak neodpovida
za osoby, které se v byté pravidelné nezdrZuji, napt. navitévy. Judikatura za vykon
prav v rozporu s dobrymi mravy povaZuje obtéZovani ostatnich najemci nad mfiru
pfimé&fenou pomériim riznymi imisemi — pachem, hlukem necistotami, napadani

ostatnich obyvatel domu.

Pojem dobrych mravi neni v obdanském zakonikd definovan, tento pojem
napf. definoval Krajsky soud v Brn€ v rozsudku sp. zn. Co 13/93 ze dne 15.5.1993:
. Dobrymi mravy spolecnosti je moZno chdpat souhrn urditych etickych a kulturnich
norem spolednosti, znichZ nékteré jsou trvalou a neménnou souldsti lidské
spoleénosti, jiné spolu se spolecnosti podiéhaji vyvoji. “ 190 Nasledn dobré mravy
definoval i Nejvy$¥i soud jako , souhrn spolecenskych, kulturnich a mravnich
norem, jeZ v historickém vyvoji osvédéuji uréitou neménnost, vystihuji podstainé
historické tendence, jsou sdileny rozhodujici cdsti spolenosti a maji povahu norem

zékladnich, “ '

Tento v¢povédni dived bude naplnén tehdy, kdyz bude mit jednani proti dobrym

mravim uréitou intenzitu, bude trvat po uréitou dobu a bude mit dopad na poméry

1% Srov. Kfecek, S.: Zmé&ny vbytovém pravu po 1.1.2007 podle novel obZanského zikoniku
zakony & 107/2006 a &. 115/2006 Sb., Linde Praha, 2006 str.70
1 Cit. rozhodnuti Nejvys&iho sondu CR ze dne 26.6.1997, sp. zn. 3 Cdon 69/1996, www.nsoud.cz
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v dome. K naplnéni tohoto vypovédniho divodu dojde pouze tehdy, pokud dojde
k opakovan{ vytknutého jedndni v rozporu sdobrymi mravy pfes pisemnou
vystrahu. K néleZitosti vystrahy uvedl Nejvy3si soud ve svém rozsudku sp. zn. 26
Cdo 1865/2004 ze dne 24.11.2005 néasledujici: ,, Pisemnd vystraha ve smyslu
ustanovent § 711 odst. 1 pism. ¢} ObSZ (v soucasnosti § 711 odst. 2 pism. a) Ob&Z)
musi obsahovat nejen upozornéni ndjemce na konkrétni jedndni, kterym on nebo i,
kdo s nim bydli, hrubé porusuji dobré mravy v domé, nybrZ | poucdeni ndjemce
o tom, Ze dalsi pokralovdni v takovém jedndni miize byt divodem kvypovédi
z ndjmu bytu. Md-Ii pisemnd vystraha viechny pfedepsané ndlefitosti, Ize ndjem
vypovédét za pFedpokiadu, Ze ndjemce nebo ti, kdo s nim bydli, ve vytykaném

Jjedndni pokracuji. “ '®

" Jestlize najemce hrub& poruSuje své povinnosti vyplyvajici z najmu bytu

zejména tim, Ze nezaplatil ndjemné a tihradu za plnéni poskytovand s uzivinim

bytu ve vvii_odpovidajici trojnasobku mési¢niho ndjemného a ndklady

za plnéni poskytovana s uZividnim bytu nebo nedoplnil penéZni prostéedky
na uctu podle § 686a odst. 3 Ob&Z (§ 711 odst. 2 pism. b) Ob&Z)

Tento vypovédni divod pfedeviim chrani pronajimatele pfed najemcem, ktery neplati
najemné a thrady za plnéni poskytovana s uZivanim bytu. Dal$i povinnosti nijemce
vyplyvajici z ndjmu bytu jsou stanoveny v § 687 odst. 2, 3 Ob&Z a § 689 az 694 ObcZ.

Porudeni povinnost{ vyplyvajicich z ngmu bytu by se mély pfedevs§im napravovat
prostiedky v rdmci ndjemniho vztahu. Pro moZnost pouZiti pfedmétného vypovédniho
divodu musi jit o hrubé poruseni povinnosti najemce. Kdy ndjemce hrub€ porusuje
svoje povinnosti stanovené zdkonem nebo ndjemni smlouvou je tieba posuzovat
u konkrétnich pipadd. DGvody vypovédi jsou uvedeny demonstrativng. Piikladem
hrubého poruseni povinnosti nijemce miZe byt uzivani bytu k podnikéni bez souhlasu
pronajimatele. K tomu Nejvy3s soud ve svém rozsudku sp. zn. 20 Cdo 2059/98
ze dne 31.3.1999 vyslovil tento nézor: , Porufeni povinnosti vyphvajict z ndjemniho
vztahu divod vypovédi podie § 711 odst. I pism. d) Ob¢Z (dnes § 711 odsi. I pism. b)

2 Cit. rozsudek Nejvy$tiho soudu CR ze dne 24.112005, sp. zn. 26 Cdo 1865/2004,

www.nsoud.cz
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ObCZ) zaklada nikoli ve véech PFipadech, ale a v pFipadé kvalifikovaném, doséhne- li
takové intenzity, e je lze posoudit Jako hrubé. Okolnosti doklddajict existenci takové
podminky v Fizeni o pFivoleni kvypovédi z ndjmu prokazuje pronajimatel. Zdavér, e
porusent bylo hrubé, miiZe soud ucinit jen na zékladé konkrétnich zjisténi a musi byt

diisledné oditvodnén jak z hledisek objektivnich, tak subjektivnich. « '

Od poruSeni povinnosti do zéniku ngjmu bytu by neme&la uplynout takovd doba, aby
vykon prava pronajimatele nebyl v rozporu s dobrymi mravy, Vypov&d’ by tak mohla
byt soudem shledana jako neplatng pro rozpor s dobrymi mravy, pokud se v diisledku
uplynuti ¢asu od poruSeni povinnosti stalo poruleni povinnosti najemce méngé

vyznamnym, ne-li nevyznamnym.'%

Néjemce je povinen zajistit ¥4dné uZivani bytu i osobami, které s nim v byté& Ziji.
Pronajimatel miiZe néjemci vypovédét najem ztohoto divodu i pro jednani

takovych osob. Za navitévy najemce takto neodpovida.

Nové je vtomto ustanoveni demonstrativné uvedeno jako piklad hrubého
porusovani povinnosti nedoplnéni pen&Znich prostfedkl na G&tu podle § 686a odst.
3 Ob&Z.

Ob&ansky zdkonik v § 711 odst. 2 pism. b) pHmo kvalifikuje, kdy lze tento
vypovédni divod pouZit v pfipadé neplaceni ndjemného. Dluh na nijemném
a Uhrad& za plnéni poskytovand s uZivanim bytu musi dosahnout vy3e trojnisobku
nijemného a tthrad za plnéni poskytovand s vZivanim bytu. Vypov&dni diivod bude
naplnén i €aste€nym neplnénim po deli obdobi. Nemusi se tedy jednat o t#i po sob&

jdouci ndjemné a Ghrady za pInéni poskytovana s uZivanim bytu.

Vypovéd je platnd i tehdy, pokud ndjemce uhradi dluZné ndjemné a tihrady
za plné&ni poskytovana s uZivanim bytu poté, co pronajimatel ndjem bytu vypovédél.

Vzhledem k tomu, Ze ndjemce ma zdkonem danou moZnost podat proti takové

9 it rozhodnuti Nejvyidtho soudu CR ze dne 31.3.1999, sp. zn. 20 Cdo 2059/98,

www,nsoud.cz
14 arov. Svestka, J. a kol.: Obtansky zdkonik, komentat, C. H. Beck, 2008, str. 1942
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vypoveédi Zalobu na uréeni neplatnosti vypovédi (§ 711 odst. 3 Ob&Z), je na misté

vy

uvést ndzor Nejvys§iho soudu uvedeny v rozsudku ve v&ci sp. zn. 26 Cdon 471/98
ze dne 21.4.1998: |, Nezaplatil-li ndjemce bytu ndjemné nebo tihradu za plnéni
poskytovand s ufivanim bytu za dobu del§i nez tFi mésice vwluéné z ditvodi
objektivné existujici tiZivé situace, a byla mu proto dina vypovéd z ndjmu bytu,
aviak v dobé soudniho Fizeni o pFivoleni kvypovédi z ndjmu bytu dluzné ndjemné
uhradi a naddle plati, neni vylouceno posoudit jedndni pronajimatele, kiery naddle
na vypovédi trvd, jako vykon prdva, ktery je v rozporu s dobrymi mravy. Existence
tiZivé socidlni situace a pFidinnd souvislost této situace s neplacenim ndjemného

musi byt postaveny najisto. 10s

Pronajimate]l miZe dat ndjemci vypovéd' i v pfipadd, Ze ndjemce pFenecha byt
do podnijmu jiné osobé bez souhlasu pronajimatele, nebot’ podle dikce § 719 Ob&Z
lze jinému pienechat byt do podndjmu jen s pisemnym souhlasem pronajimatele.
Poru3eni této povinnosti se povaZuje za porufeni povinnosti podle § 711 odst. 1
pism. b) Ob¢Z.

] Ma4-li ndjemce dva nebe vice byti, vyima piipadfl, Ze na ném nelze spravedlivé

pozadovat, abv uZival pouze jeden byt (§ 711 odst. 2 pism. c) Ob&Z)

Tento vypovédni divod neni sankci za poruSeni povinnosti najemce, je spide
moZnou obranou pfed zmeuZivanim regulace ndjmu. U bytd s trZznim najemnym je
naopak v zdjmu pronajimatele, aby ndjemce byt uZival a platil mo ndjemné.
K naplnéni vypovédniho divodu je nutné prokazat skuteénost, Ze¢ ma ndjemce
k dispozici dva nebo vice bytl. Zaroveti zde nesmi byt spravedlivy divod nijemce
pro uZivani obou bytl. Podle judikatury Nejvy3siho soudu je tfeba posuzovat

existenci tohoto vypov&dnitho divodu k okamZiku doru€eni vypovédi z ndjmu bytu.

Néjemce mi k dispozici dva nebo vice bytil v pfipadech, kdy ma k nast€hovani nebo
jiz vuZivani jiny byt. Pfitom neni rozhodné, jaky pravni vztah ma nijemce
k druhému bytu, miiZe byt jeho ndjemcem, ale také viastnikem & oprivnénym

zvécného bfemene. Nestadi vS3ak, Ze nijemce ma napf. dva nebo vice byth

15 Cit. rozsadek Nejvysstho soudu CR ze dne 21.4.1998, sp. zn. 26 Cdon 471/98, www.nsoud.cz
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ve vlastnictvi nebo Ze mu k témto bythm sv&d&i titul u¥ivéni. Je tteba zkoumat, zda

jsou tyto byty volné a zda se do nich najemce v okamziku poddni vypovédi miiZe
nastéhovat,

Pokud jde o byt ve spoleném ndjmu manZelfi, Vrchni soud v Praze ve svém
rozsudku sp. zn. 2 Cdo 80/93 ze dne 27.10.1993 dovodil: ,Jde-li o pFipad, kdy
Jeden byt je ve spolecném ndjmu manzels a k druhémuy bytu svédci pravo ndjmu
pouze jednomu z manfelsi, neni uvedeny zakonny predpoklad existence dvou nebo

vice bytii spinén. Tento nedostatek nelze zhajit poukazem na dobré mravy, © 1%

Tento vypovédni divod neni din ani v ppadé, kdy md ndjemce k dispozici
nebytovy prostor, ve kterém pfespava. K tomu uvedl Mestsky soud v Praze
v rozsudku sp. zn. 19 Co 24/99 ze dne 12.2.1999: , Rovnés nepFipadné jsou
odvolaci argumenty o tom, Ze pokud md Zalovand jinou mognost bydlent
(v tomto pfipadé ateliér), je tFeba posuzovar faktickou obyvatelnost takového
objektu, nikoli jeho kolaudacini stav. Z listin obsaZenych ve spise je zFejmé, Ze
zminény ateliér byl Zalované pFidélen jako ,, tanecni sél*. Je pochopitelné notoricky
zndmo, Ze zvld$té pri obecném nmedostatku bymi, jsou takové prostory jako byty
uzivany, nicméné pro ucely p¥ivoleni k vypovédi z ndjmu nemd tato okolnost %ddny

vyznam. '

Pronajimatel nemizZe dat najemci vypovéd v pfipad€, kdy ma najemce dva nebo
vice byth, ale nelze po ném spravedlivé poZadovat, aby uZival pouze jeden byt.
PiestoZe pojem spravedlivého poZadovani neni definovan, dospéla judikatura
k zavéru, Ze takovym piipadem bude napt. situace, kdy sice viceClennd rodina ma
vice bytl, ale ani jeden znich objektivné neuspokojuje bytové potieby takové

rodiny.

K moZnosti uZivat dva a vice bytd, pokud méi nijemce jeden byt v zahranidi

se Nejvyssi soud vyjadiil v tom smyslu, Ze pokud neni prokézano, Ze ob&an, ktery

06 it KFedek S.. Zmény vbytovém prdvu po 1.1.2007 podle novel ob&anského zdkoniku
zékony & 107/2006 a &. 115/2006 Sb., Linde Praha, 2008, str. 91
107 Cit. Tamtéz, str. 91
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pracuje v zahraniti, mé v imystu se do Ceské republiky nevratit, nezaklada tato
skuteénost vypovédni davod.

Existenci dvou a vice byt prokazuje pronajimatel. Naopak existenci spravedlivého

divodu pro uZivani dvou a vice byt prokazuje najemce.

. NeuZiva-li ndjemce byt bez vi¥nych divoda nebo bvt bez vaZnvch duvodi

uZiva jen ob&as (§ 711 odst. 2 pism. d) Ob&Z)

Tento vypovédni diivod ma zajistit i&elné vyuivéni byti. NapIn&ni vypové&dniho

davodu pfedpoklada existenci dvou skutenosti:

(i) ndjemce byt neuZivd nebo ho uZivd obdas,

(ii) nijemce nema pro takové jednani vaZny divod.

Podle konstantni judikatury se za vaZné divody povaZuje zejména ustavni 1étha,
vykon vojenské sluzby, vykon price mimo obec bydliit¥, dlouhodoby pobyt
v nemocnici, pobyt ve véznici, péfe o jinou osobu atd. Jednd se tedy o stav
pfechodného neuzivéni bytu do doby, neZ p¥ekézka, pro kterou neni byt uZivan,
odpadne. Naopak napf. vysoky v€k nebo vieobecnd $patny zdravotni stav nejsou
samy o sob® diivodem pro neuZivani bytu. Nejvy3§i soud také dovozuje absenci
vazného divodu tam, kde jde o divody, které brani ndjemci v uZivani bytu trvale.
V pfipadé soudnfho sporu néjemce prokazuje existenci vaznych divodd

pro neuZivini bytu a zéroveil to, Ze neuzivani bytu je stavem pouze doasnym.

Pokud jde o byt ve spoledném ndjmu manZeld, musi se tento vypovédni divod tykat

obou z nich.

Pti do¢asném neuZivani bytu soud zkouma, jak dlouhou dobu najemce byt neuZiva a
jaké kroky k odstranéni prekdZky uwzivéni bytu &ini. K diivodim, pro které je byt
uZivan jen obgas, se vyjadiil i Krajsky soud v Bmé v rozsudku sp. zn. 15 Co 137/93
ze dne 15.4.1993: , Pro pFivoleni k vypovédi z ndimu bytu podle § 711 odst. I pism.
h) ObEZ (dnes § 711 odst. 2 pism. d) 0blZ) nepostacuje pouhé zjisténi, Ze byt je
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neuzivdn, popFipadé uZivin pouze vijimené, npbri musi byt zkoumdno, zda se tak
déje z vdinych divodii. Tyto vdzné ditvody mejsou zdkonoddrcem specifikovdny. Je
nuino je zkoumat vidy individuding s pFihlédnutim k okolnostem véci. V daném
pFipadé odpiirce, krery je diichodce a neni ani vykonem prdce, ani rodinnymi svazky
vdzdn k pobytu v Bruné, vyuzil skutednosti, e mu jeho zdravotni stav umozstuje pobyt
na chaté, kde je zatim plné schopen zajistit péci o svoji osobu, pravidelné dojizdét
mezi chatou a Brnem a na chaté si chovat domdci zviFectvo. Je nesporné, Ze takovy
zpitsob Zivota je z hlediska fyzického i psychického zdravi starstho élovéka daleko
vhodnéj§i neZ pouhé setrvdani v byté. Tyto okolnosti Ize povazovat za dostatecné
zdvainy duvod, pro ktery odpiirce uZivd byt zpisobem, jak dosud &ini... Souhlas
s vipovédi z ndjimu bytu proto nutno v této véci odepfit, jak sprdvné dovodil soud

prvatho stupné, pro rozpor s dobrymi mravy podle § 3 ObéZ. « '®

] Jde-li o byt zvldstniho uréeni nebo o byt v dom& zvlaStniho urdeni a nijemce
neni zdravotng postiZend osoba (§ 711 odst. 2 pism. ¢} Ob&Z)

Tento vypov&dni ddvod spoliva na objektivnich skute€nostech. Pronajimatel jej
miZe pouZit pouze v pfipadé, Ze zdravotni postiZeni ngjemce bylo pfedpokladem
pro uzavieni ndjemni smlouvy. Pronajimate] je dale omezen nutnosti pifedchoziho
souhlasu s vypovedi toho, kdo svym nékladem takovy byt zfidil, podilel se na jeho

zf{zeni, nebo jeho pravniho néstupce.

U tohoto vypovédniho divodu je tfeba upozornit na skuteCnost, Ze najemce
pfi zaniku ndjmu bytu v disledku tohoto vypov&dniho divodu jiZ neméd nérok
na %4dny druh bytové ndhrady ani na piistfeSi. Zikonoddrce v tomto piipade
nepfiznal ndjemci pravo na bytovou ndhradu, jelikoZ byty zvlaStniho ureni jsou
ve vét§ing pfipadi ve vlastnictvi obce. Je tak na uvédZeni obce jakou bytovou
nahradu ndjemeci poskyine. K tomu uvadim citaci z Komentafe k zakonu &. 107/2006
Sb. odboru bytové politiky Ministerstva pro mistni rozvoj CR: ,, Lze mit za to, e se
v pFipadé vypovédi z ndjmu bytu podle ustanoveni § 711 odst. 2 pism. e) ObeZ jednd

o byty 1éméF vidy ve viastnictvi obce a stavénych se stdini podporou, ponechdva

98 Cit. K¥ecek, S.. Zmény v bytovém pravu po 1.1.2007 podle novel obdanského zékoniku
zékony &. 107/2006 a &. 115/2006 8b., Linde Praha, 2006, str. 97
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se na uvazeni obce, zda a jakou bytovou ndhradu (popF. pFistFesi) obec v takovém

v w i ]09 ’ * LY} 3
PFipadé poskytne. Problém viak je, Ze obec takovou povirnost zdkonem
uloZenu nem4.'!”

5.8.6.3.1. NaleZitosti a diisledky vypovédi bez piivoleni soudu

Vypoved', ke které neni tfeba pfivoleni soudu, musi byt ndjemci bytu Fadng
dorudena, v souladu s ustanovenfm § 711 odst. 3 Ob&Z. Déle musi obsahovat
zékonem piesné stanovené nalezitosti: dfivod vypovédi, vypov&dni Ihitu, poudeni
ngjemce o moZnosti podat do Zedesati dnii Zalobu na neplatnost vypovédi
a pokud néjemci pfislusi bytova ndhrada, tak i z4vazek pronajimatele tuto bytovou
nahradu zajistit. Jedna se o kogentni ustanoveni zédkona. Neni tedy mozné posoudit
jako platnou vypovéd, ktera nebude obsahovat vy3e uvedené zékonem vyZadované
naleZitosti. Vypovédni diivod musi byt vymezen skutkové, nepostadi odkaz
na zdkonné ustanoveni. PlidemZ judikatura dovozuje pro jednotlivé vypovédni
divody poZadavky na skutkovd vymezeni. Naopak neuvedeni ustanoveni zakona,
ve kterém je vypovédni divod vymezen, nezpisobuje neplatnost vypovidi. Pokud
méa najemce pravo pouze na pfistfedi, nepovaZuje soudni praxe neuvedeni préva

na piistfesi jako divod neplatnosti vypovédi.

Pronajimatel neni povinen prokazovat fadné dorufeni vypovedi, coZ miZe v praxi
plisobit vyznamné problémy. Pravé od okamZiku dorueni vypovédi se totiZ poéita

prekluzivni lhiita k podani Zaloby na uréeni neplatnosti vipovédi.

M4-1i ndjemce pravo na bytovou ndhradu, je povinen byt vyklidit do 15 dni
od zajisténi odpovidajici bytové nédhrady pronajimatelem. S piihlédnutim k § 712
Ob&Z, zejména jeho odst. 5, bude tprava tykajici se bytové néhrady akfualni

zejména v piipadé, pokud si ji pronajimatel s ndjemcem dohodli v ndjemni smlouvé.

W siov KomentdF k zakonu & 107/2006 Sb. odboru bytové politiky Ministerstva pro mistni rozvoj |

CR, tervenee 2006, str. §, www.mmr.cz
W Sroy, Simkovd, P.: Vypovsd pronajfmatele bez piivolent soudu, Prévn{ ridcs &. 11/2007
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Pfi  vypovédi zvyie uvedenych vypovédnich davodd najemci postadi
podle § 712 odst. 5 ObZ poskytnout piistiedi. Ndjemce je povinen byt vyklidit az
v okamZiku, kdy mu je pHsttedi zajisténo.

5.8.6.3.2. Soudni pfezkum platnosti vypovédi

Vzhledem k tomu, Ze zékonodarce u vyse uvedenych vypov&dnich divodd zrusil
podminku pi#ivoleni soudu k takové vypovédi, bylo nutné zajistit zplsob pfezkumu
naplnéni takovych vypovédnich divodi. Njemce tak mé v souladu s § 711 odst. 5
Ob&Z pravo podat u soudu v $edesatidenni Ihiité ¥alobu na uréeni neplatnosti vypovédi.
Zjevné se zde jednd o lhtu prekluzivni, jelikoz na vdasné podani Zaloby je
navazana povinnost vyklidit pfedm&tny byt. Pravo podat Zalobu vyplyvd nijemci
pfimo ze zikona, proto nebude tfeba, aby Zalobce prokazoval naléhavy pravni
zdjem, jak je to u urlovacich Zalob obvyklé. Pifslusnym bude soud, v jehoZ obvodu
se byt nachaz{ (§ 88 pism. g) OSR). Néjemce, ktery podal Zalobu na urdeni
neplatnosti vypovédi, neni povinen se zbytu vystéhovat d¥fve, dokud nebude

o Zalob& pravomocné rozhodnuto.

Nebyla-1i Zaloba uplatnéna v prekluzivni lhitg, Ize jiné ddvody absolutni neplatnosti
neZ nenaplnéni vypovédniho ditvodu podle § 711 odst. 2 pism. a) az e) Ob&Z,
namitat bez ohledu na ¢as a soud k takovym namitkdm ptihliZi z Gfedni povinnosti

(napf. uréitost a srozumitelnost podle § 37 odst. 1 Ob&Z).
Platnost vypovédi je déale zkouména také viizeni o vyklizeni bytu, soud

se totiZ musi pfi zkoumani oprévngni ndjemce byt uZivat zabyvat i otdzkou zda zde

nejsou dany ddvody absolutni neplatnosti vypovédi z najmu bytu.
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5.8.64. Vypovid s pFivolenim soudu

Vypovéd' z diivodit uvedenych v § 7l1a odst. 1 pism. a) a¥ d) OBZ potiebuje
ke své platnosti kromé naleZitosti uvedenych v § 711a odst. 2 Ob¢Z rozhodnuti soudu
o pfivoleni k vypovedi, jinak nijem nezanikne. Pf{slusnym soudem zde bude okresni
soud, v jehoZ obvodu le2i byt (§ 88 pism. g) OSR). Vypoveéd’ miaZe byt dorutena az
po zahdjeni soudnibo f{zeni. Soud v¥izeni zkoumd platnost vypovédi zejména
s pfihlédnutim k naplnéni vypovEdntho divodu. ViHzeni o pfivoleni k vypov&di
znajmu bytu je soud povinen provést i jiné dikazy potfebné ke zjidténi skutkového
stavu, neZ byly itastniky navrhovany (§ 120 odst. 2 OSR). Soud p¥i svém rozhodovéni
pfihlizi také k souladu vypovédi s dobrymi mravy (§ 3 odst. 1 Ob&Z). JestliZe soud
pfivoli k vypovédi z ngjmu bytu, stanovi, kdy dojde k zaniku ndjmun bytu a ziroveh
uloZi ndjemci vsouladu s § 711 odst, 6 Ob&Z povinnost byt vyklidit v zvislosti

na zajisténi bytové ndhrady.

V nasledujicich ptipadech miZe pronajimatel vypovédét ndjem pouze s pFivolenim

soudu:

»  Potfebuje-li pronajimatel byt pro sebe, manZela, pro své déti. vauky, zeté nebo

snachu, své rodiée nebo sourozence (§ 711a odst. 1 pism. a) ObsZ)

Timto ustanovenim je zajisténa moznost vypovézeni néjmu v pfipadé potteby zajistEni
bytovych potfeb pronajimatele a osob jemu blizkych. Bytova potfeba je soudy
vyklddéna extenzivng, je dana i v piipad€, kdyZ pronajimatel svij byt jiZ md.
Podle zkuSenosti ze soudni praxe je tento vypovédni diived vmnoha pfipadech
zneuzivdn. Pfi posuzovani naplnéni tohoto vypovédniho divodu je vidy tieba
posuzovat, zda je potfeba objektivni a zda je v souladu sdobrymi mravy. Tento
vypovédni diivod bude dén zejména tehdy, jestliZe v ustanoveni uvedené osoby nemaji
byt bud’ viibec nebo napf. bydli v byt mensim nebo hiife vybaveném neZ md ndjemce.
Podle ustdleného rozhodovini soudii je tfeba, aby byla osoba, vjejiz prospéch
pronajimatel byt potfebuje, uréena jiZ ve vypovédi z ndjmu bytu. M1 prokazovdni bytové
potfeby této osoby je jiZ pfedmdtem soudniho fizeni. Pokud v pritb&hu soudniho fizeni

NY grov, rozsudek Nejvydifho soudu CR sp. zn. 3 Cdon 1477/96 ze dne 22.12.1998, www.nsoud.cz
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pronajimatel zméni osobu, pro niZ byt potfebuje, je vyZadovana nova vypovéd z ndjmu

bytu.

K pojmu ,,potéebuje-li se vyjad¥il Nejvy$si soud ve svém rozsudku ze dne
29.10.1997 ve véci sp. zn. 2 Cdon 36/97: ,Je jist¢ tFeba rozlifovat stav, kdy
pronajimatel byt poitFebuje a kdy ndjemce chce byt takto wZivat. Tuto potFebu
pronajimatele viak neize omezovat na zlepSeni podminek bydieni, ale je tFeba
prihlizet ke vSem oprdvnénym zdjmim pronajimatele. PotFeba pronajimatele
dle § 711a odst. 1 pism. a) ObZ je ddna proto nejen v pFipadech, kdy pronajimatel,
popFipadé osoby v zdkoné uvedené, zlepsi v diisledku vipovédi z ndjmu své bytové
podminky, ale i tehdy, pokud uZivani uvolnéného bytu k bydleni uspokoji dal$i
opravnéné zdjmy pronajimatele vztahujici se kbydleni. Takovym oprdvnénym
zdjmem miZe byt i zdjem na lepsi spravé domu, zlepSeni podminek pro vykon

zaméstndni anebo i jiné pFipady, vidy zdlesi na posouzeni konkrétni situace. “ ''?

. Jestlize nijemce pfestal vykondvat prici pro promajimatele a pronajimatel
potfebuje sluZebni byt pro jiného nédjemce. kiery pro n&ho bude pracovat
(§ 711a odst. 1 pism. b) Ob&Z)

K tomu, aby byl tento vypovédni divod naplnén, je zapotiebi:

(i) aby se jednalo o sluZebni byt, tj. ,,byt ve vlastnictvi nebo néjmu fyzickych
nebo pravnickych osob, ktery sloui k ubytovani jejich pracovnika,“ '
(ii) aby ndjemce pro pronajimatele jiZ nepracoval a pronajimatel potfeboval byt

pro jinou osobu, ktera pro n&ho bude pracovat.

MoZnost vyuZiti tohoto vypovédniho divodu bude dana tam, kde ndjem sluZebniho

bytu nebyl uzavien na dobu vykonu price ndjemce pro pronajimatele nebo tam, kde

U2 Cit. KFedek, S.. Zm¥ny v bytovém privu po 1.1.2007 podle novel ob&anského zikoniku
zékony &, 107/2006 a & 115/2006 Sb., Linde Praha, 2006, str. 100

B Cit, Svestka, J, Jehlicka, O., Skirovd, M. a kol: Ob¥ansky zdkonik. Komentaf, 10. vydéni,
C.H.Beck, 2006, str. 1265
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se ndjem sluzebniho bytu zménil v souladu s § 710 odst. 5 Ob&Z na najem na dobu
neuréitou.

Pfi skonceni ndjemniho poméru ztohoto divodu mé ndjemce narok na bytovou
nahradu ve form& nahradniho bytu. Vyijimku z tohoto pravidla tvoi{ ptipady, kdy
ndjemce prestane vykonavat prici pro pronajimatele bez vaznych divodd. V tomto
piipad® stali ndjemci poskytnout jen piistiedf. Soud miiZe na nédvrh pronajimatele
rozhodnout, %e z dlivodl zvladtniho zfetele hodnych ma néjemce prévo na nAhradni
byt o mensi podlahové plode, niZ$i kvalité a méné vybaveny, popfipadé i byt mimo

obec, neZ ve které je vyklizovany byt, nebo priavo na nihradni ubytovéni.

Je-li potiebné z diivodu vefejného zdjmu s bytem nebo s domem naloZit tak, Ze
byt nelze uZivat nebo vyZaduje-li bvt nebo diim opravy. pii iejich? provadéni

nelze byt nebo dim deldi dobu uZivat (§ 711a odst. 1 pism. ¢) Ob&Z)

V tomto vypovédnim divodu jsou zahrnuty dve skupiny pfipadi:

(i) z divodu vefejného zdjmu je s bytem tfeba naloZit tak, Ze jej nelze uZivat,
(ii) byt nebo diim vyZaduje opravy, pfi jejichZ provadéni nelze byt nebo diim delsi

dobu uZivat.

Pripady vypovédi ad (i) jsou v praxi vyjimeéné. Prikladem miZe byt vyvlastnéni
nebo piipady zdravotni nevhodnosti bytu v diisledku hluku. Vefejny zdjem bude
uréen rozhodnutim pfisiu§ného stavebniho ufadu podle stavebn pravnich

oo 114
predpish.”

Potfebou oprav se v tomto ustanovenf rozumi potfeba oprav za uéelem zachovani bytu
pro udely bydleni. Potieba oprav v byté musi byt objektivné zjiSt€na a doloZena
pravomocnym rozhodnutim stavebniho Ufadu. K tomu uvedl Krajsky soud v Brn&

ve svém rozsudku sp. zn. 15 Co 137/93 ze dne 15.4.1993 nasledujici: ,, Podle § 711
odst. 1 pism. e) ObéZ (dnes § 711a odst. 1 pism. d) ObiZ), vyZaduje- li byt nebo

B¢ grov. rozhodnuti Nejvyidho soudu CR sp. zn. 26 Cdo 919/99 ze dne 20.9.1999,

www.nsoud.cz
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diim provedeni oprav, nelze dat pFivoleni k vypovédi z ndjmu na zdékladé tvrzent

viastnikii nemovitosti, Ze hodlaji takové dpravy provédét v domé nebo v byté.
Takovd skutecnost musi byt dokladovdna jif vydanym rozhodnutim p¥islusného
stavebniho uradu tak, aby na zékladé rozsahu zde uvedenych oprav bylo moZné
posoudit, zda tyto opravy vyZaduji uvolnéni bytu. Pouhé tvahy navrhovatelii o tom,
Ze v budoucnu hodlaji takové opravy provddét, nemohou byt dilvodem pFivoleni
kvipovédi z ndjmu.“ ' Posouzeni délky doby, po kterou neni moZné byt uZivat
vdiisledku oprav, je tieba sohledem na prdvni jistotu posuzovat v zdvislosti
na konkréinim piipad&. Soudni praxe nepovaZuje za del$i dobu napt. dobu, kterd je
obvykla pro rekonstrukei stoupatek, tedy dobu v rozmezi zhruba 3-4 tydni. '

. Jde-1i o byt kterv souvisi stavebné s prostory uréenvmi_k provozovéni

obchodu nebo jiné podnikatelské &innosti a ndjemce nebo viastnik té€chto

nebvtovych prostori chee tento byt ufivat (8 711a odst. 1 pism. d) ObéZ)

Pro existenci tohoto vypovédniho divodu je tieba, aby byly spln&ny nasledujici
podminky:

(i) byt stavebn& souvisi s prostory uréenymi k provozovéni obchodu nebo jiné

podnikatelské &innosti,

(i1) wile uZivat byt k bydlenf, nikoli k jinym, napf. podnikatelskym i&eltim.

Byt musi s uvedenymi prostory souviset, k napinéni vypovédniho diivodu nebude
stagit, aby bylo s uZivinim prostor spojeno i uZivani samostatného a oddé€leného
bytu. K podmince ad (ii) se vyjadfil Nejvys$si soud v rozsudku ze dne 10.1.2002, sp.
zn. 26 Cdo 2823/2002: , Napinéni vypovédniho diivodu podie § 711 odst. I pism. j)
ObéZ (dnes § 711a odst. 1 pism. d} ObCZ) pFedpoklddd, Ze ndjemce nebo viastnik
prostor urcenych k provozovdni obchodu nebo jiné podnikatelské Cinnosti, jeZ

stavebné souvisi s bytem, jehoZ ndjem je z tohoto vypovédniho ditvodu vypovidadn,

Y5 Cit. KFedek, S.: Zmény v bytovém pravu pe 1.1.2007 podle novel obEanského zikoniku
zékony & 107/2006 a & 115/2006 Sb., Linde Praha, 2006, str. 112

N6 Cit Svestka, J, Jeklicka, O., Skirovd, M. a kol.: Ob¥ansky zékonik. Komenti¥, 10. vydéni,
C.H.Beck, 2006, str. 1266

105



chee temto byt uffvat pro ddcely bydleni* " K podéni vypov&di ztohoto
vypovédniho divodu je aktivng legitimovan pouze pronajimatel, nikoliv nijemce
nebo vlastnik nebytového prostoru. Obé vySe uvedené podminky musi byt dany
v okamZiku vypovédi.

58.6.4.1. NaleZitosti a disledky vypovédi s piivolenim soudu

Vypovéd® mus{ spliiovat obecné naleXitosti préavnich tkoni (§ 34 a nasl. Ob&2),
u viech vySe uvedenych vypovédnich divodi musi mit pisemnou formu, musi v ni
byt uveden vypovédni dilvod a vypovédni lhita, kterd nesmi byt kratsf neZ 3 mésice.
Vypovédni lhita zde polinid bé¥et a¥ prvnim dnem nésledujiciho kalenddiniho
mésice po mésici, v némZ nabyl rozsudek o pkivoleni k vypovédi zndjmu bytu
pravni moci. Vypovéd® musi byt dorutena viem spoledngm najemctm, kteff maji
byt ve spoleiném ndjmu, nestadl pouze Zalobu dorutenon jen jednomu
ze spoleénych najemcih ,adresovat® viem spole¢nym ndjemctim, nebot’ piijeti
vypovédi neni béZnou vé&ei, kterou by mohl jeden ze spolednych najemcl vyfizovat
za ostatni. Shodn& plati podminka dorudeni v¥em nijemcdm i pro manzele, jak
potvrdil ve svém rozsudku sp. zn. 9 Co 552/93 ze dne 5.10.1994 Krajsky soud
v Hradei Krélové: , Jestlite jde o byt ve spolecném ndimu manzels, musi byt ddna
vipovéd zndjmu bytu obéma manZelim. Nedostatek vypovédi zndjmu  bytu
spocivajici v tom, Ze vypovéd’ byla ddna jen jednomu zmansels, kteFi jsou
spoleCnymi ndjemci, nelze zhojit jen tim, Ze i druhy zmangelti bude Zalovdn
o pFivolent soudu kvypovédi.“ ""® V ptipads rozvedenych manZeli, o jejichZ pravu
najmu bytu nebylo dosud rozhodnuto plati, %e jsou povaZovéni ze nerozluéné
spolegniky. Zaloba podana jen proti jednemu z nich by byla soudem zamitnuta

pro nedostatek pasivni legitimace.

Soud v rozsudku e pfivoleni k vypovédi z najmu bytu podle ustilené praxe urduje

i povinnost pronajimatele k thradé st8hovacich ndkladd a zdroveti tyto naklady uréi.

"7 Cit. rozhodnutf Nejvystho soudu CR ze dne 10.1.2002, spis. zn. 26 Cdo 2823/2002,
www.nsoud.cz
""" Srov. rozsudek Krajského soudu v Hradci Kralové ze dne 5.10.1994, sp. zn. 9 Co 552/93
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K tomu je tfeba poznamenat, Ze pojem . ur&it* neznamend pfimo stamovit vy3i
st¢hovacich nakladd, nybrz urdit rozsah, resp. druh stdhovacich nékladi.
V dob& rozhodovini soudu o pfiveleni k vypovédi z najmu byt jest totiz nembize

byt ve valné vétSing ptipadi zndma vyse stéhovacich nakladi.

Zakon upfednostiiuje dohodu ndjemce s promajimatelem o povinnosti uvhradit
naklady a o jejich vydi (§ 711a odst. 3 Ob&Z). Pronajimatel, pokud se s ndjemcem
nedohodnou jinak, je povinen uhradit ndjemci nezbytné stihovaci néklady
s vyjimkou vypovédniho divodu podle § 711a odst. 1 pism. b) Ob&Z (ndjemce

pfestane vykonavat praci pro pronajimatele).

V fizenf o pfivoleni k vypovédi z néjmu bytu rozhoduje soud rozsudkem. V tomto
pfipadé je vylou€ena moZnost rozhodnout rozsudkem pro zmedkani, jelikoZ zde nent
splnéna podminka § 153b odst. 3 OSR, aby takovym rozsudkem nedo$lo ke vzniku,
zméné€ nebo zrueni privniho poméru mezi udastniky. Nelze vydat ani rozsudek

pro uznani, jelikoZ ve véci piivoleni k vypovédi z ndgjmu bytu neni moiné uzaviit

smir.

Obcansky zdkonik obsahuje i ustanoveni, které ma zamezit zneuXivani vypovadi
z ngjmu bytu (§ 711a odst. 5 Ob¥Z), kdy pronajimatel desahne vypovédi z ndjmu
bytu za urlitym Géelem, byt viak nasledné k takovému tideln nepoutije. Z povahy
véci lze toto ustanoveni vyuZit v pfipadech, kdy je ddvana vypovéd za tdelem
jiného vyuziti bytu,'" Jestlize tedy pronajimatel uvolnény byt bez vasného divodu
nevyuzil k ucelu, pro ktery byl byt vyklizen, miiZe soud na ndvrh byvalého najemce
rozhodnout o povinnosti pronajimatele uhradit najemci st€hovaci ndklady a dalsi
naklady spojené s potfebnou tpravou néhradniho bytu, jakoZ i rozdil ve vysi
n4jemného z dosavadniho bytu a z bytu ndhradniho po zakonem stanovenou dobu.
O vazny davod se bude napfiklad jednat v pfipadé smrti osoby, ktera byla uvedena

ve vypovédi jako novy najemce.

% Ptikladem miZe byt prondjem bytu jiné osobé, nez byla uvedena ve vypovidi z ndjmu by,
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Dojde-li k takovému zneuZiti préva pronajimatele, mi najemce ze zdkona pravo
na nshradu stéhovacich nékladd, uhradu daldich nskladfi spojenych pot¥ebnou

Gpravou néhradntho bytu, zaplaceni rozdilu v najemném aZ po dobu péti let.

Ve v3ech pfipadech skonceni najmu podle § 711a odst. 1 Ob&Z m4 najemce pravo
na pfiméfeny néhradni byt, tj. byt, ktery je podle mistnich podminek zdsadng
rovinocenny bytu, ktery ma vyklidit. Najemce je povinen vyklidit byt do 15 dnii
po zaji$téni odpovidajici bytové ndhrady. § 712 odst. 2 Ob&Z upravuje modera&ni
pravo soudu, kdy soud miiZe na navrh pronajimatele rozhodnout, %e ndjemce ma
pravo na nahradni byt o men$i podlahové ploge, jsou-li ddny diéivody zvlaitniho

zietele hodné.
5.8.7 Ostatni diivody zdniku ndjmu bytu

K zaniku ndjmu bytu mGZe dojit i zjinych nez vyie uvedenych divodd. Dalsimi

skutegnostmi, které vedou k zdniku najmu bytu, jsou tyto:

" Smrt ndjemce. resp. jeho prohlageni za mrtvého

Podminkou v tomto pipad€ je, Ze nedojde k pfechodu n4jmu bytu. Povinnost
faktického vyklizeni bytu po smrti ndjemce tiZi jeho d&dice, ktefi k majetku

najemece, v byté se nachazejicim, nabyli vlastnické pravo dédénim.

. Zanik pfedmétu ndimu

Obdansky zdkonik nerozli$uje, z jakého divodu k zaniku pfedmé&tu ndjmu doslo,
takZe sem miZeme fadit p¥ipady, kdy k zéniku pfedmétu nijmu doslo v disledku
okolnosti vis major, napf. v diisledku zemétfeseni, poZiru, povodné, ale téZ pfipady,
kdy k zaniku do§lo na zaklad& rozhodnuti pfisluiného orginu (napf. rozhodnutim

stavebniho ufadu o demolici stavby).
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. Splynuti ndjemce a pronajimatele

Jedna se napifklad o pHpad, kdy se najemce bytu stane vlastnikem domu,
ve kterém se byt nachazi (§ 584 ObcZ).

. Zank &lenstyi v bytovém drudstvy

Najem druZstevniho bytu zanikd spoletné se zanikem &lenstvi v bytovém druZstvu.
Zanik &lenstvi v bytovém druZstvu je upraven stanovami p¥slusného bytového druZsiva
a dochézi k ndmu zejména dohodou stran, vypovédi &lenstvi, vyloudenim ¢&i zanikem
drustva. QOsoba, jejiZ ndjem bytu takto zanikl, se neni povinna z bytu vyst€hovat,
dokud ji neni zajisténa bytovd néhrada podle pfisluinych ustanoveni obcanského
zakoniku.

109



VI BYTOVE NAHRADY

Institut bytové nahrady je projevem ochrany ndjmu. Predstavuje jeden z rozpornych
institutd pravni upravy ndjemnfho bydleni. Ndjemci je v urditych ppadech pti zéniku
ngjmu bytu v disledku vypov&di zndjmu bytu zajiiténo prostfednictvim bytové
nahrady jeho privo na bydleni, které je zakladnim lidskym pravem. Bytové ndhrady
jsou v oblanském zakoniku odstupiiovany zejména ve vazb¥ na vaznost a dilezitost
Jednotlivych vypov&dnich ddvodi. Novelou & 1072006 Sb. byla podstatnd
zpiisnéna pravidla pro poskytovani bytovych nahrad v souvislosti se zdnikem nijmu
bytu.

Podminky pro poskytovani bytovych nahrad upravuje § 712 a nsl. Ob&Z. Pokud je
se zénikem najmu bytu spojena podie tdchto ustanoveni povinnost pronajimatele
zajistit ndjemci bytovou nahradu, je zdsadou, Ze nelze bytovou néhradu byvalému
najemci nepfiznat. V soudni praxi dochdzi ke sporu, zda lze zaloZit prave
na bytovou néhradu pouhym odkazem na ustanoveni § 3 odst. 1 Ob&Z upravujicim
hledisko dobrych mravit, pokud bytovou ndhradu ustanoveni § 712 a nasl. Ob&Z
nepfiznava. Judikatura NejvyS$iho soudn se v posledni dob& stdle vice ptikldni
k tomu, Ze vurlitych pfipadech zvla§tniho zFetele hodnych, je moiné pravo
na bytovou nahradu zaloZit rozhodnutim soudu. Takové rozhodnuti soudu vZak musi
byt dikladn€ skutkové podloZeno a odiivednéno véZnymi divody na strang najemce
1 pronajimatele. Nejvy3¥{ soud k tomu vyslovil nizor v rozhodnuti sp. zn. 3 Cdon
51/96 ze dne 30.9.1998: ,,PFi uvaze o tom, zda vyklizeni bytu md byt vyjimedné
vdzdno na zajistént bytové ndahrady (§ 3 odst. 1 ObcZ), nelze opomenout okelnost,
Ze vyklizovany, ktery v byté dlouhodobé bydlel v pFesvédieni, fe mu svéddi platny

pravat titul bydient, nedostatky tohoto titulu nezavinil. © 120

Formu bytové ndhrady stanovi zdkon, a to bud” jako jedinou moZnou nebo
alternativng. O konkréini bytové ndhradé pfi zvazeni viech okolnosti musi
rozhodnout soud. Rozhodnuti o bytové ndhrad® nemiZe vyplynout napitklad

. . . - . .z .o 121
z rozhodnuti o vyklizeni stavby. P¥i svém rozhodovani neni nadvrhem vézan.

120 grov. rozhodnuti Nejvyistho soudu CR sp. z. 3 Cdon 51/96 ze dne 30.9.1998, www.nsoud.cz
21 Srov. rozhodnuti Nejvy3$iho soudu CR sp. zn. 2 Cdon 568/1997 ze dne 17.7.1997, www.nsoud.cz
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Bytové nahrady jsou rozdéleny na:

*  néhradni byt; a

*  ndhradni ubytovani.

Obcansky zakonik dale upravuje pojem pfistiesi, jeZ ale neni vysiovné pod¥azeno
pod bytové nahrady. Vzhledem k umist&ni ustanoveni upravujici pfistiedi do § 712
vodst. 2 a 5 Ob¢Z soudni praxe dovodila, Ze se jednd o bytovou nahradu svého
druhu.'?

V § 712 odst. 2 Ob¢Z je rozliSeno n&kolik typd nahradnich bytd:

a) nahradni byt, ktery je podle mistnich podminek zdsadn& rovnocenny bytu,
ktery ma ngjemce vyklidit (§ 712 odst. 2 véta druha 0ObéZ);

b) ndhradni byt o mensi podlahové ploge neZ vyklizovany byt (§ 712 odst. 2 véta
tieti Ob&Z);

¢) nahradni byt o menS¥i podlahové plofe, niZ§i kvalit® a méng vybaveny
(§ 712 odst. 2 vé&ta patd Ob&Z);

d) byt mimo obec, neZ je vyklizovany byt (§ 712 odst. 2 véta pita za stfednikem
0bsz).'”

Nihradni byt je definovin v § 712 odst. 2 ObéZ jako byt, ktery
podle velikosti a vybaveni zajistuje lidsky diistojné ubytovan{ ndjemce a &lent jeho
domécnosti. Za rovnocenny néhradni byt je soudy povaZovan byt, ktery spliiuje, jak
stanovil Vrchni soud v Praze vrozhodnuti sp. zn. 2 Cdo 5/94 ze dne 28.2.1994,
nasledujici poZadavky: , Za pFiméfeny ndhradni byt je tFeba povaZovat byt v téZe
obci a podle mistnich podminek rovnocenny bytu vyklizovanému, tj. byt z hlediska

vybaveni, polohy, dopravni pFistupnosti apod. srovnatelny s bytem vyklizovanym.
124

‘2 Srov. Salac, J.: Najemn{ smlouva jako prévnl ditvod bydlenf, Vodnat, 2003, str, 99

B Srov. Kfedek, S.: Zm¥ny v bytovém pravu po 1.1.2007 podle novel obianského zikoniku
zikony &. 107/2006 a &. 115/2006 Sb., Linde Praha, 2006, str. 119

' Srov. rozhodnut{ Vrchntho soudu v Praze sp. zn. 2 Cdo 5/94 ze dne 28.2.1994
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Pozadavky na ndhradni byt se logicky odvijeji od bytu vyklizovaného. Musi se

jednat o byt, ktery je zdsadn& rovnocenny sbytem vyklizovanym, tj. o byt
o stejné podlahové plode, stejné vybaveny, ve stejuné obei atd. K pfiméfenosti
nahradniho bytu se vyjadiil Vrchni soud v Praze ve svém rozsudku sp. zn. 2 Cdo
100/93 ze dne 31.3.1994: |, PFiméfenym ndhradnim bytem nemitZe byt byt
s podstatné mensi podlahovou plochou nebo s podsiatné men§im poétem obytnych
mistnostl, neZz md vyklizovany byt. Se zietelem k mistnim podminkim v dané obci,
Y. krozdilné velikosti bytd, jefich vybavenosti apod, nelze trvat na absoluini
srovnatelnosti vyméry podlahové plochy, poétu obytnych mistnosti, vybaveni apod.
S poukazem na zdsadni rovnocennost ,podile mistnich podminek” viak nelze
dovodit, Ze v konkréini véci lze povafovat za pFiméFeny ndhradni byt takovy byt

ktery zdkon definuje jako byt nikoliv pFiméreny. « '%°

Pokud v obci nebo jejim okoli neni mozné zajistit rovnocenny nahradni byt, je
podle rozhodovaci praxe Nejvy38iho soudu moZné zajistit nahradni byt, ktery je
pfiméfené rovnocenny podle mistnich podminek. Ktomu rozsudek NejvySgiho
soudu sp. zn. 20 Cdo 129/98 ze dne 30.7.1998: ,, TFebaZe nidhradni byt nespliiufe
z hlediska rozlohy podlahové plochy a pociu mismosti pozadavky uvedené v § 712
odst. 2 OblZ, jde o priméFeny ndhradni byt i vpFipadé, Ze oprivnény nemél
objektivné moZnost zajistit povinnému byt, ktery by témio poZadavkirm odpovidal
spife. 126

Jednim ze znak® rovnocenného bytu byla pivodné i vyie ndjemného, jelikoZ viak
v praxi plisobila nefefitelné problémy skute¢nost, Ze dnes jiZ neni prakticky mozZné
zajistit nahradni byt sregulovanym ndjemnym, bylo praxi od této podminky
ustoupeno. K tomu vyslovil pravni nizor Ustavni soud v nalezu & IV. US. 524/03
ze dne 23.9.2004: ,VySe ndjemného sice md vyznam pFi posuzovani adekvdtnosti
bytové ndhrady, aviak jen v tom smysiu, Ze musi odpovidat obvyklé cené ndjmu
v daném misi¢é a Case. Nelze proto za srovnatelnou povaZovat takovou vysi

ndjemného, kterd prezivd z doby, kdy platila protidstevni iprava regulace

125 Cit. Kfedek, S.: Zmény v bytovém prévu po 1.1.2007 podle novel obfanského zakoniku
zékony &. 107/2006 a &. 115/2006 Sb., Linde Praha, 2006, str. 120
1% Srov. rozsudek Nejvydsiho soudu CR sp. zn. 20 Cdo 129/98 ze dne 30.7,1998, www.nsoud.cz
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ndjemného. Okolnost, ¥e dosud nebyla PFijata zékonnd dprava ndjemného, kterd by
vedla k jeho deregulaci, nemie jir k 113 pronajimatelii. Deformace trhu s byty,
zpissobend dlouhodobym nefeSenim problému ndjemnich byts s tzv. regulovanym
ndjemnym, nemiZe byt ddle konzervovdna judikaturou souds. Je v rozporu
s ustavnimi principy, jestlite se uméle napf. soudnimi rozhodnutimi vytvdFi
nerovnost subjekttl soukromoprdvnich vziahsi. Nelze stavét do nerovného postaveni
ndjemce byt s tzv. regulovanym ndjemnym a wndjemce byt s neregulovanym
ndjemnym, stejné jako nelze do nerovného postaveni stavér prongjimatele, ktefi
viastni domy s byty s tzv. regulovanym ndjemnym, proti pronajimateliim, kteFi
viasini domy s byty s neregulovanym ndjemrmym. Proto dosdhne-li pronajimatel
exckucniho titulu na vyklizeni bytu s tzv. regulovanym ndjemnym, md prdvo
se domoci exekucniho vyklizeni za stejnych podminek, jako pronajimatel, ktery

dosdhl téhoZ u bytu s neregulovanym ndjemnym. 17

Ustanoveni § 3 odst. 1 Ob&Z se uplatni rovné% tam, kde jiZ bylo o bytové ndhradé
soudem rozhodnuto, po rozhodnuti viak doflo v pravnich pomérech povinného

ke stavu, ktery dal¥f setrvani na tom, aby vyklizeni bytu bylo podmin&no nahradou,

v&cné zpochybiiuje.

Navrh ohledné bytové nahrady nemusi byt obsaen ve vypoveédi a ziejmeé ani
v zalobnim petitu Zaloby o pfivoleni k vypovédi z njmu bytu. Oproti tomu musi byt
bytova nahrada uvedena ve vypovédi z néjmu bytu bez pfivoleni soudu podle § 711

odst. 3 ObsZ.'®

Pokud mé byt najemci poskytnut nahradni byt, potom musf byt ve prospéch néjemce
2¥izeno pravo najmu nebo mu musi svédiit jiny neodvozeny prévni titul k uZivani
tohoto bytu, NemiiZze se tedy jednat pouze o podnajem. Toto potvrdil

i Nejvy3si soud ve vé&ei sp. zn. 2 Cdon 820/97: ,, Soucdsti ochrany ndjemniho vziahu

je, Ze po pFivoleni kvypovédi zndjmu je vyklizeni bytu byvalym ndjemcem

ve vymezenych pripade

ch podminéno zajiSténim bytové ndhrady. Oproti tomu

127 it KPedek S.: Zmény v bytovem pravu po 1.1.2007 podle novel obdanského zikoniku zikony

& 107/2006 a & 115/2006 Sb., Linde Praha, 2006, str. 122

128 it Tameés, str. 117
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podndjem bytu obdobrjm zpiisobem chrdnen neni, lze jej vypovédét bez uvedeni

divodu, pricemZ podndjemce nemd pravo na ndhradni podndjem. Ochrana viastni
ndjmu bytu se tudi? u institutu podndjmu neuplatni. Zvlasté v pFipadech, kdy zdkon
upravuje zdnik ndjmu bytu pro vypovédni dirvody, jez nemély svij pivod v chovani
ndjemce, a kde je prvek poskytované ochrany posilovan i pofadavkem na zajisténi
bytu podle mistnich podminek zdsadné rovnocenného, by divaha, Ze tento pFiméteny

byt Ize zajistit i formou podndjmy, byla vrozporu sicelem a smyslem tpravy

bytovych ndhrad v obéanském zdkoniku. « "%

Na néavrh pronajimatele miiZe soud rozhodnout také o tom, Ze z diivodi zvlatniho
zretele hodnych ma néjemce pravo na nahradni byt o mengi podlahové plose, nez je
byt vyklizovany. Takovy byt nalei{ ndjemci sluzebniho bytu, ktery pfestal pracovat
pro pronajimatele bez vdZného diivodu, za predpokladu, Ze o tom rozhodl soud

na navrh pronajimatele z dilvodi zvladtniho zfetele hodnych.

Néjem ndhradntho bytu musi byt sjedndn na stejnou dobu, na kterou byl sjednan
najem puvodni. Pokud tedy nijemni smlouva byla sjednina na dobu neurtitou,
potom i doba najmu v ndhradnim byt¢ musi byt sjedndna na dobu neurlitou nebo
piipadng na dobu urditou s tim, Ze ve smlouvé bude zajist€no pravo najemce na jeji
prodiuZovani. Pokud je pronajimatel vyklizovaného bytu povinen zajistit ndjemci
néhradni byt, musi mu doru¢it fadnou nabidku, ze které je patrné, Ze je pro n&ho
nahradni byt zajiitén a zarovef o jaky byt se jedna, na jaké finan&ni a jiné podminky

je najem bytu vazan, atd.

Pronajimatel miiZze podle § 1 aZ 5 zakona ¢. 102/1992 8b., poZadat o zajisténi

nahradniho bytu obec, na jejimZ tzemi se nachazi vyklizovany byt.

Néhradni ubytovéni méa trvaly charakter 2 je mén& kvalitn{ bytovou ndhradou
ne% nahradni byt. Je definovéano v § 712 odst. 4 ObCZ jako byt o jedné mistnosti nebo
pokoj ve svobodirné nebo podndjem v zatizené nebo nezafizené Casti bytu jiného

néjemce. Najemee bude mit pravo na nahradni ubytovan{ v piipadé nihradniho bydieni

129 it Kfedek, S.: Zmény v bytovém prévu po 1.1.2007 podle novel ob&anského zikonfku
zékony ¢&. 107/2006 a &. 115/2006 Sb., Linde Praha, 2006, str. 124
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nékterého z manZel nebo v piipads, kdy to zékon u nékierého z vypovédnich divodd
ptipousti.

Pristiedi je provizorium do doby, ne¥ si ndjemce opatfi Fadné ubytovani a prostor
k uskladnéni jeho bytového zafizeni a ostatich véci domaci a osobni potieby.
Poskytnout pouze piistfesi stadi v zdsad® v ptipadech, kdy se ndjemce dopustil
deliktu vl pronajimateli, a ten mu z tohoto ditvodu vypovédél najemni smlouvu.
Pouze pfistfed{ lze tedy poskytnout v ptipad%, kdy pronajimatel dal najemci
vypoved bez pfivolent soudu (podie § 711 odst. 2 pism. a), b), ¢), d) ObEZ).

Za zvlastnich podminek § 712 odst. 5 Ob&Z, jde-li o rodinu s nezletilymi détmi
a existuji-li divody zvladtniho zietele hodné, mize soud na nivrh nijemce
rozhodnout, Ze najemce, ktery dostal vypoved z najmu podie § 711 odst. 1 pism. c)
nebo d} ObEZ, miZe byt vyklizen, jsou-li pro to divody zvla§tniho zfetele hodné,
i do néhradniho bytu.

K naleZitostem piistiedi se vyjadfil Krajsky soud v Hradci Kralové v usnesent
sp. zn. Co 690/97 ze dne 28.11.1997: I pfistFe§i v tom rozsahu, pokud se jim
rozumi provizorium do doby, neZ si povinny opatFf Fddné ubytovdni, musi dosahovat
té standardni kvality, aby realizaci vykonu rozhodnuti nedoslo k poruSeni prdva
povinného na zachovani jeho lidské distojnosti. Z hlediska technického uspofddant
musi byt pristresi zpiisobilé k celoroénimu bydleni, pfimo osvétlené, vétratelné a
s moznosti pFimého nebo nepFimého vytdpéni, se zajisténim pFistupu k socidlnimu
zatizeni, byt spolecnému pro vice uZivateli. Z hlediska hygienického musi byt

, o 130
zdravoiné nezdvadné.

Na z4ver této kapitoly je tieba upozornit na moZné rozhodnuti soudu, kterém soud
n4jemei stanovi povinnost vystéhovat se Z bytu i bez bytové néhrady, i kdyZ ma
na ni ze zdkoma pravo. Podle ustdlené soudni judikatury tak lze rozhodnout
v ptipadech, kdy zékon vyslovnd vaZe uloZeni povinnosti vyklidit byt na zajisténi

bytové nahrady, a uloZit Zalovanému povinnost byt vyklidit bez zajisténi této

130 it Kredek, S.. Zmény v bytovém prava po 1.1.2007 podle novel obanského zdkoniku
zékony &. 107/2006 2 &. 11572006 Sb., Linde Praha, 20086, str. 131
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nahrady tehdy, pokud by podmin&ni povinnosti byt vyklidit se zajifténim bytové

nahrady znamenalo vykon prava v rozporu s dobrymi mravy ve smysiu § 3 odst. 1

ObE&Z, napt. kdyz Zalovany m4 jinou moZnost bydleni."!

6.1. Zphsob zajisténi bytové nihrady nebo p¥istiesi

Opravnény miZe zajistit pro povinného bytovou ndhradu napt. jednim

z nasledujicich zptsobi:

= Zajisti pronajimatele, ktery s povinnym uzavie ndjemni smlouvu na jeho byt.

»  Uzavie ve prospdch povinného svlastnikem domu nebo bytu smiouvu
0 ndgjmu bytu nebo jiné bytové nahrady (§ 50 Ob&Z). Povinny bude z takové
smlouvy opravnény okamZikem, kdy se smlouvou projevi souhlas.

»  Poz4dé obec, na jejimZ Gzemi je vyklizovany byt, aby pro povinného zajistila
bytovou nahradu (§ 1 odst. 1 zdkona & 102/1992 Sb.).

Zajist&ni bytové nahrady se prokazuje listinou vydanou stitnim orginem a nebo
organem obce nebo nota¥skym zépisem, ale i soukromou listinou (typicky ndjemni
smlouvou), je-li moZné z listiny dovodit, Z¢ pro povinného byla zajidt€na bytova

nahrada a o jakou nghradu jde.'*

Neni-li viak zajidténi bytové ndhrady doloZeno kvalifikovanou listinou, je soud
povinen X projednani ndvrhu na nafizeni vykonmu rozhodnuti nafidit jedndni
a provést dokazovéni potfebné ke zjisténi, zda bytova ndhrada byla skutecn¢
pro povinného zajitdna a zda odpovidd exekudnimu titulu. Soud pii provadéni
dokazovani provede i dilkazy dal$f, nenavrhované oprdvnénym a povinnym, je-li
jich potieba ke zjidt¥ni skutkového stavu vé&ci. Pokud po provedeném dokazovéani
soud zjisti, Ze byla povinnému skutené zaji¥t¥na bytové nihrada a Ze odpovida
exekuénimu titulu, na¥d{ usnesenim vykon rozhodnuti. V opainém piipadé soud

navrh zamitne.

Bl Srov. rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 22.3.2006, sp. zn. 26 Cdo 881/2005, www.nsoud.cz
B2 gy, Fiala, J, Koreckd V., Kurka V.: Vlastnictvi a ndjem bytd, 3. vydéni, Linde Praha, 2005,
str. 256
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6.2,

Pravni vztah bydleni do zajisténi bytové nihrady

Nadéle plati, Ze pronajimate]l nemi zikonem stanovenou Ihdtu, ve které musi
najemci zajistit odpovidajici bytovou nahradu. Je tedy b&Znou praxi, Ze faze,
ve které jiZ byla ndjemci dana vypovad z ndjmu bytu a nebyla mu je¥té zajist€na
odpovidajici bytovd néhrada, trvd i n&kolik mésict. Néjemce v obdobi mezi
skonenim ndjemniho poméru a poslednim dnem lhity k vyklizeni bytu bydli v byt&
na zaklad€ prava bydleni podie § 712a ObéZ. Pronajimatel a ndjemce maji mezi
sebou prava a povinnost v rozsahu odpovidajicimu ustanovenim § 687 aZ 689 ObiZ
a pfiméteng § 700 az § 702 odst. 1 Ob&Z. Obsah tohoto pravniho vztahu je obdobny
ndjmu bytu. Prava a povinnosti jsou zde omezena na ty, které zaji¥t'uji byvalému
najemci distojné bydleni, Nejde tedy o dobu do vyklizeni, ale pouze o dobu
do konce lhity k vyklizeni. JestliZze v této dob& najemce nesplni svoji povinnost byt

vyklidit, ochrany se mu jiZ poté nedostava.

Po vySe uvedenou dobu méi najemce pravo a povinnost byt a spoleiné prostory
domu Fadné uZivat, tomu odpovida povinnost pronajimatele uZivani bytu umoZnit.
Pronajimatel ma i po tuto dobu povinnost odstranit zdvady brénici Fadnému uZivéni
bytu. Ndjemce je povinen platit ihradu za uXivéani bytu ve vysi odpovidajici

néjemnému, jakoZ i thradu za plagni poskytovand s uZivanim bytu,

Najemce se svého prava na bydleni miZe doméahat ?alobou o uloZeni povinnosti

bydleni trpét.

V ptipadg, Ze byvaly nijemce byt yyklidi, aniZz vyckd zaji$téni bytové nahrady,
vyklizenim bytu a spln&nim povinnosti byvalého ndjemce pravni vztah zanika a neni

mo¥né ho obnovit za ufelem u¥vani bytu do doby, neZ bude zajifténa bytova

nahrada.

Bytové ndhrady povaZuji za institut ve znadné mife omezujici vlastnické pravo
pronajimatele. Na jednu stranu se sna¥l zamezit vzniku situace, kdy by se nijemce
moht ocitnout ,bez sttechy nad hlavou®, na druhou stranu jsou dosti zdvaZznym zasahem

do prév pronajimatele, kterf je povinen nijemci u tieti osoby zajistit jiny byt. Je zejmé,

117




7e pfi dnedni situaci na trhu s byty by nemé! byt problém, aby si néjemce poméme

rychle obstaral byt odpovidajici jeho preferencim a potfebam. Poklddam za nezbyiné
zdfiraznit, Ze by soudni praxe méla k tomuto institutu pfistupovat tak, aby vyklizent
nemovitosti nebylo nadmémé zt&Zovano. De lege ferenda si myslim, Ze by mélo byt
od institutu bytovych ndhrad odstoupeno stim, Ze by mohly byt nahrazeny del3i
minimalni vypov&dni lhitou pro uréité ditvody vypovédi.
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VIL VYMENA BYTU

Ustanoveni § 715 Ob¢Z pHznava vyslovné nsjemci prévo uzaviit dohodu
o vyméné bytu. Tato dohoda mus{ mit piscmnou formu a je podmin&na pisemnym
souhlasem pronajimateld bytd, které si nijemci hodlaji vyménit. Dohoda o vyméné
bytu muZe mit i vice nez dva subjekty. Subjekty dohody mohou byt pouze njemci
bytu, kterym sv&dei ndjemni pravo k bytu, z povahy véci to nemohou byt osoby,
kterym sv&dti pouze odvozené privo od priva nijemniho. Dohoda je mo¥na
i vptipad®, Z¢ ndjemnim bytem bude pouze jeden z vymé&fiovanych bytd a
k druhému bytu bude Glastnikovi dohody sv¥dit jiné neodvozené pravo, napi.
pravo vlastnické. Pokud je vymé&iovany byt ve spoleéném ndjmu, potom musi s jeho
vymé&nou vyslovit souhlas viichni spoletni ndjemci. Pokud pronajimatel
bez vaznych divodi odepte souhlas s dohodou o vymé&né bytu, je ndjemce opravnén
podat soudu navrh, aby souhlas pronajimatele rozhodnutim nahradil. Tento institut
je dusledkem principu ochrany ndgjmu. Od ud&leni souhlasu k vyméng bytu, resp.
od pravni moci rozhodnuti, kterym se tento souhlas nahrazuje, zalind be&Zet
ttimé&siéni prekluzivni thita, ve které se ndjemce miZe u soudu domadhat svého
priva na splnéni dohody o vyménd bytu. Ten, u n¢hoZ se objevily okolnosti,
pro které neni spravedlivé poZadovat splndni zdvazku ze smlouvy, ma pravo

od smlouvy odstoupit. Mus tak viak uginit bez zbyte¢ného odkladu.

Ke dni splnéni dohody o v§mén¥ bytl ndjemei podle soudni judikatury vstupuji
do néjemnich pomdrd zaloZenych ndjemni smlouvou mezi pronajimatelem
a pUvodnim nijemcem a k tomuto okam¥iku jim téz zanikaji dosavadni néjemni
vztahy ke sméfiovanym bytim. Novy ndjemce vstupuje do postaveni ndjemce
piivodniho, obsah néjemnich vztahil se tedy neméni. Na nové najemce pfechéze)i
priva a povinnosti pivodniho néjemce. Podobn& jako u pfechodu najmu bytu
nepfechazeji na nového najemce jiz vzniklé penéZité zavazky, jako napiiklad dluZne
najemné. V této souvislosti je tfeba upozornit na to, Ze na rozdil od zm&ny subjektt
jinych zévazkovych vztahd zde nejsou dginky spojeny s uginnost{ smlouvy, nybrz

s jejim spinénim.
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Vyména druZstevnich byti

U druzstevnich bytd je situace ponékud odli¥na. Je to dano pfedeviim zvlasdini
upravou druZstevnich byth a problematikou spojenou se Elenstvim v bytovém
druzstvu. Pokud dojde k vymén& bytu zéroveli spfevodem <¢lenskych prav
a povinnosti, pak se zdrovefl s vyimé&nou bytu stdvd novy ndjemce bytu lenem
druzstva — pronajimatele. Ndjem tak zlstava ndjmem druZstevniho bytu, jelikoZ byt
nadale uziva ¢len bytového druZstva. Pokud spoledné s vyménou bytu nedochizi
k ptevodu &lenskych prav a povinnosti, nedochdzi k nabyt{ Clenskych prav
a povinnosti novym néjemcem a najem bytu tak piestdvé byt ndjmem druzstevniho
bytu.'*

Spolu se zénikem né&jemniho vztahu k vyméfovanému bytu zanikd i vztah
podnijemni, ktery je od takového ndjemniho vztahu odvozen. Podnijemce je
povinen byt vyklidit bez naroku na bytovou nahradu. Podndjemce neni Wi¢astnikem

dohody o vyméné bytu.

13 Srov. rozhodnuti Nejvy$siho soudu CR ze dne 29.11.2005, sp. zn. 22 Cdo 2397/2004,
www.nsoud.cz, ve kterém se Nejvy&i soud vysiovil k momosti vymény druZstevniho bytu
bez toho, aby se novy ndjemce stal zéroved &lenem bytového druzstva.
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VIII.  PODNAJEM BYTU NEBO JEHO CASTI

Podnajem bytu nebo jeho &isti je i v dnetni dobs velice Zasto vyuZivan, hlavné

z dtivodu silného postaveni pronajimatele, malé ochrany podnajemce a skute&nosti, Ze ,
podnajemné nenf #4dnym zpisobem regulovéno. l

Podnajem bytu je upraven v § 719 ObsZ. Podnéjem je titul uivani odvozeny
od najmu. Jedna se o akcesoricky prévni vztah k ndjemnimu vztahu, Na podndjem

se podle § 871 odst. 2 Ob&Z s iinnosti zékona & 509/1991 Sb. zménilo pravo
uZivani €asti bytu.

Podndjemni praval vztah vzniké uzavienim smlouvy mezi ndjemcem
a podngjemcem, kterou ndjemce pienechAvéd pronajaty byt nebo jeho &ast
podnéjemci do podnajmu. Jak vyplyv4 z ustanoveni § 719 odst. 1 Ob&Z miZe byt
pfedmétem podndjmu i &ast bytu, coZ je zasadni rozdil mezi nijmem bytu
a podndjmem bytu. Oblansky zdkonik neupravuje spoledny podnijem bytu nebo
spoletny podndjem bytu manZely, na druhou stranu viak nevyluduje, aby vice osob
uzavielo smlouvu o podnajmu jako podnijemci. Smlouva o podnidjmu musi mit
pisemnou formu pod sankei absolutni neplatnosti. Pronajimatel musf dat
s podndjmem pisemny souhlas. Soublas miize byt obsaZen jiZ v ndjemni smlouvé
pro viechny budouci podnidjemni vztahy nebo jej miZe pronajimatel vydat pouze
pro jeden ptipad. Tento souhlas nelze nahradit rozhodnutim soudu. Jestlize by
ndjemce uzavfel podnijemni smlouvu bez pfedchoziho pisemného souhlasu
pronajimatele, byl by zde dén vypovédni divod z néjmu bytu pro hrubé porusovani
povinnosti vyplyvajicich z ndjmu. K této vypovédi se jiZ nevyZaduje piivoleni

soudu a najemce by mél pravo pouze na poskytnuti piistresi.

Pronajimateli nevznikaji ze smlouvy o podndjmu prava a povinnosti: pronajimatel
nemd narok na platbu podnijemného a nemiZe podndjemce vyklidit. Ani
podndjemce nemé Z4dnd prava vl prongjimateli. Za podndjemce odpovidd
najemce, neni viak vyloudena pfima odpovédnost podngjemce (§ 689 Ob&Z). Pokud
si najemce a podndjemce nesjednajf blizsf podminky ve smlouv€ o podndjmu, budou

se jejich prava a povinnosti fidit obdobné jako mezi pAjemcem & pronajimatelem.
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Soutasna 1 stardi judikatura se vesmés shoduje na tom, Ze pojmovym znakem

podnajmu je jeho Uplatnost. Naopak se ale pfipoudti, Ze k naplnéni vypovédniho
divodu podle § 711 odst. 2 pism. b) 0b&Z dochézf i v ptipadg, kdy je pfenechdno
uzivani tfeti osob& beziplatng. Zaroveti je nutné podotknout, e zikon nezakazuje,
aby nijemce u sebe beziiplatné ubytoval tfeti osobu na del§i dobu. Rozhodujicf
bude. zda vtomto ptipad¢ ndjemce dodrZel piisluing zakonna ustanoveni (bud

souhlas pronajimatele s podndjmem, nebo oznémeni podtu osob v bytd

pronajimateli).'™

Podndjem se¢ znatn€ podobi nijmu. Vyznamny je zde viak rozdil v postaveni
podnajemee, kterému zékon nepfiznava takika #idnou ochranu. Podnajem lze totiZ

vypovédét bez uveden{ divodu a podnajemce nema ndrok na nshradni podnéjem.

Vzhledem ke struéné Gpravé podndjmu v obdanském zékoniku je zde pomérné
iroky prostor pro nijemce a podnajemce, aby si upravili zptisoby zéniku podnajmu,
napt. vypovédni diivody, vypov&dni lhitu, divody odstoupeni od smlouvy. Nebude-
Ii sjednéno jinak, miZe kazd4 ze stran podnijem vypovéd#t bez uddni divodu,
jak bylo uvedeno vyse. Vypovédni Ihita musi ¢init minimaln€ t¥i mésice a po¢ina
bezet od potatku nasledujiciho kalendainiho mésice po dorudeni vypovedi.
Vypoved musi byt pisemnd, pokud byla podndjemni smlouva uzaviena pisemne
(§ 40 odst. 2 ObdZ). S ohledem na to, Ze od UCinnosti novely &. 107/2006 Sb., tj.
od 31.3.2006, musi byt smlouva o podnajmu uzaviena v pisemné formé, bude muset
i vypoved spiovat ndleZitosti vyZadované pro pisemny pravni tkon. Podnédjem jako
vztah akcesoricky je z&visly na existenci ndjmu. Pokud zanikne nijem, zanika

1 podndjem.

Podndjem, ktery je sjednan na dobu urditou, kon&i uplynutim této doby,
pokud neskongil jiz diive vypovedi. Podnajem na dobu neurlitou pak konéf
nejpozdéji se zanikem najmu. Podndjem nezanikd vpiipadé pfechodu nédjmu,

pokud si smluvnf strany nedohodly jinak.

M grov. dvestka, J. o kol: Oblansky zakonfk, komentat, C. H. Beck, 2008, str. 2008
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Podnéjemce nemé pravo na bytovou nahradu. Smluvnim strandm v8ak nic nebrani,

aby si pravo na bytovou niahradu ve smlouvé o podnajmu sjednaly.
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IX. OCHRANA PRAV ZNAJMU BYTU V SOUDNIM
RIZEN{

9.1. Nalézaci Fizeni

Soudy v ramci obanskoprévniho f{zeni poskytuji ochranu subjektivnim pravim
vyplyvajicim z ob&anskopravnich vztaht, v&etnd vztahii ndjemnich a vztahfi z nich

odvozenych, ptipadng p¥ibuznych (§ 7 OSR).
9.1.1. Prislu$nost soudi

Mistn€ pfislu$nym soudem ke konkrétnimu Fizeni je zasadn& obecny soud Udastnika,
proti ndmu? sméfuje ndvrh (§ 84 OSR). Je-li Yalovanym fyzickd osoba, bude
obecnym soudem okresni soud, v jehoZ obvodu ma bydlisté a nema-li bydlijts,
okresni soud, kde se zdrzuje (§ 85 odst. 1 OSR). Obecnym soudem fyzické osoby,
podnikatele, je ve v&cech vyplyvajicich z obchodnich vztah& okresn{ soud, v jehoZ
obvodu ma misto podnikéni. Je-li Zalovanym pravnické osoba, je obecnym soudem
okresni soud, v jeho? obvodu m4 sidlo (§ 85 odst. 2 OSR).

Ptislunost obecného soudu je vyloudena v pfipad® tzv. vyluéné mistni pfisludnosti.
Pokud je totiZ mistné& p¥isluiny soud uréen hledisky tzv. vylu¢né misinf piisludnosti,
neuplatni se pfi urdeni mistni pFisluZnosti pravidlo stanovené v § 84 OSR, ale
pravidia vyjadiena v § 88 OSR.

Podle § 88 pism. b) OSR tak bude k ¥izeni o zrufeni spoleZného prava najmu bytu

manZely mistné pfisiudnym soud. ktery rozhodoval o rozvodu jejich manZelstvi
a podle § 88 pism. h) OSR bude mistné pfisluinym soudem, pokud se fizeni tyké

prava k nemovitosti soud, vjehoZ obvodu je tato nemoviiost. Podle ustdlené

judikatury se k pravu k nemovitosti fadi i pravo nijemni & jiné pravo, jehoZ
obsahem je uZivan{ bytu nebo jeho &asti. Vidy musi v8ak jit o samu existenci, trvani
nebo zanik takového préva, nikoliv o jednotlivé naroky, jeZ z n&j vyplyvaji. Pro tyto
néroky je mistn& pfisluinym obecny soud Zalovaného.
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Mistni pfisluSnost podle polohy nemovitosti je dana pfedeviim v fHzeni

o ptivoleni vypovédi z ndjmu bytu; v fizeni o urleni, Ze Zalobce je ndjemce bytu;

v tizeni o vyklizeni bytu proti Zalovanému, jemuZ pravo diive zaniklo.

Obecny soud Zalovaného bude mistné pifsluSnym v¥izeni o sporu o nedoplatek

na nijemném; v ¥izeni o sporu o slevu z njjemného; v fizeni o uloZeni povinnosti

odstranit stavebni Upravy v byt&; v Hzeni o nahradu $kody & vydani bezdiivodného

obohaceni.

Pokud je déna mistni pfisludnost obecného soudu, muZe Zalobce
vedle obecného soudu, podle znakd mistni pfislusnosti dané na vybér, podat
v t&chto vécech Zalobu i u soudu, v jehoZ obvodu mé Zalovany své stalé pracoviste,
nebo kde je umistdna organiza¥ni sloZka pravnické osoby, tyka-li se spor této sloZky
(§ 87 pism. a), b), ¢) OSR).

V&cng pHisluinymi soudy jsou soudy okresni (§ 9 odst. 1 OSR).
9.1.2.  Ukastnici Fizeni

Ve vétiind piipadt bude Zastnikem fizenf pronajimatel a ndjemce. Neni viak
vyloudeno, aby byly ufastnikem ¥izeni i jiné osoby, osoby odli¥né od subjektd
najemniho vztahu. Ulastnfkem fizeni se naptiklad miiZe stat byvaly manZel nijemce

sluzebniho bytu (§ 713 Ob&Z), osoby vyjmenované v § 706 odst. 1 ObZZ, Gcastnici
vymény bytu, apod.

PonévadZ i v hmotné pravnim vztahu miZe vystupovat na stranich Géastnikd vice
osob (spoledny najem bytu), neni ani v soudnim ¥izeni vyloudena pluralita i¢astnikd
(§ 91 odst. 1, 2 OSR). V kzeni o ptivoleni k vypovédi z ngjmu bytu budou mit
nijemci postaveni nerozluénych spolednikii, jelikoZ jim pravo spole¢ného najmu
bytu sv&d¥ spole¥nZ a nedilnd. Naopak nejde o nerozluéné spoledenstvi ve smyslu
§ 91 odst. 2 OSR, jestlize ¥aloba sm&fujici proti dvéma nebo vice Zalovanym

vychazi z tvrzeni, Ze viichni bydli v byt& bez pravniho divodu.
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9.1.3, Pribéh Fizeni

Rizenf vn4jemnich v¥cech se zahajuje na névth (§ 79 odst. 1 OSR).
Mezi jinymi podminkami ¥zeni je podminkou i nedostatek piekdrky véci
rozsouzené (§ 159a odst. 5 OSR). Zde je nutné zdtraznit, Ze pravomocny rozsudek,
Jimz soud pfivolil k vypovédi z ndjmu bytu, vytvafl piekaZku véci rozsouzené
pro fizeni o Zalob&é o ureni neplatnosti téZe vypovddi. Naopak pravomocny
rozsudek o Zalob& na urdeni, zda tu prdvo nebo prdvni vztah je nebo neni (§ 80
pism. ¢) OSR) takovou pieki¥ku pro Zalobu na plnéni vychazejici z téhoz
skutkového zékladu neptedstavuje.’® Rizeni o privoleni k vypovédi z ndjmu bytu
nezakladd ptekazku véci zahajené (§ 83 odst. 1 OSR), ani piekédzku véei rozsouzené

pro spor o vyklizeni téhoZ bytu,*
Zalobou lze v ndjemnich vécech piedeviim npiatnit, aby bylo rozhodnuto:

o o splnéni povinnost, kferd vyplyva ze zikona, z pravniho vztahu nebo

zporufeni priva (§ 80 pism. b) OSR). Zde jde typicky o zZaloby
o zaplaceni najemného, Uhrady za plnni spojend s uzZivinim bytu,
o néhradu 8kody, o pln&ni z dohody o vyméné bytd, o vyklizenf bytu.

. o urdeni, zda tu privni vztah nebo priavo je & neni, je-li na tom naléhavy

pravni zijem (§ 80 pism. ¢) OSR). V t&chto pFipadech se jedni zejména
o ureni neplatnosti dohody o vyméné bytu, o vyklizeni bytu nebo o urfeni
nijemniho vztahu, jehoZ existence je mezi u€asiniky sporna proto, Ze je

pochybné, zda pravo najmu pfeslo na Zalobee.

K naléhavému pravnimu z4djmu se vyjadfil Vrchni soud v Praze v rozsudku

ve véci sp. zn. 2 Cdo 34/94 ze dne 31.3.1994 v tom smyslu, Ze naléhavy pravni

3% Srov. rozhodnuti Nejvy¥siho soudu CR sp. zn. 20 Cdo 2931/99 ze dne 12. 12.2001, www.nsoud.cz
1% Srov. rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 20 Cdo 463/99 ze dne 31.1.2001, www.nsond.cz
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zajem na uréeni prava bydlet v byté neni dan, jestlize tvrzené pravo na bydleni jiZ
137

bylo poruseno, pak lze totiZ %alovat o spln¥n{ povinnosti (§ 80 pism. b) OSR).

Kromé& demonstrativnfho vy&tu druhti Zalob v § 80 OSR jsou tyto uvedeny

i v nékterych ustanovenich ob&anského zakoniku:

s o piivoleni k vypovédi z ndjmu bytu (§ 711a Ob¢Z);
e o zrufeni spoledného ndjmu bytu (§ 702 odst. 2 ObdZ);
o o zruSeni spolecného ndjmu bytu manZely (§ 705 odst. 1 Ob¢Z).

U t&chto Zalob je spln&na podminka uvedend v § 153 odst. 2 OSR, vystihujf prévni
vztah, kde z pravniho pfedpisu vyplyvd uréity zpiisob jeho vypofédéni, a soudy
u nich tedy nejsou vazdny Zalobnim ndvrhem v tom smyslu, Ze mohou pfisoudit vice

nebo néco jiného, neZ co odpovida navrhu tcastnika fizeni.

V fizeni o pfivoleni k vypov&di z najmu bytu je soud povinen provést i jiné dliikazy
potiebné ke zji¥téni skutkového stavu, neZ byly idastniky navrZeny (§ 120 odst. 2
OSR). Vysetfovaci povinnost soudu je zde disledkem skuteSnosti, Z¢ ndjem je
chréngn."*®

V n4jemnich vBcech pfipada z povahy véci v tvahu vydani piedb&Znych opatfeni
(§ 74 a nasl. OSR, § 102 OSR). P¥edseda sendtu tak miZe v souladu s § 74 odst. 1
OSR naridit pfedb&’né opatieni, je-li tfeba, aby byly zatimn& upraveny poméry
Gdastnikd, nebo je-li obava, %e by vykon soudniho rozhodnuti byl ohroZen.
P¥edb&zné opatieni je vyddvéno zejména v podobé uloZeni povinnosti G¢astniku,
aby nenakladal s uritymi v&cmi nebo prévy (§ 76 odst. 1 pism. e) OSR) nebo n¥co
vykonal, nédeho se zdr¥el nebo néco snadel (§ 76 odst. 1 pism. f) OSR).
Pfedbéznym opatfenim nemohou byt prostfedky, kterymi by se pfedjimalo

rozhodnmuti soudu. NemtZe tak byt v ¥Hzeni o pfivoleni k vypovédi z ndjmu bytu

BT Cit. Fiala, J., Koreckd V., Kurka V.. Vlastnictei a nijem bytd, 3. vyddni, Linde Praha, 2003,
str. 142
B8 Cit. Tameéz, str. 173
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rozhodnuto o predb&Zném opatfeni spofivajicim v povinnosti nijemce byt
vyklidit."*

9.2. Vykonévaci Fizeni

Vykon rozhodnuti slouZi k vymoZeni povinnosti, je% byla uloZena Zalovanému
v nalézacim fizeni, pokud Zalovany tuto povinnost mesplnil ve stanovené |htité
dobrovoln&. Opravnény zde ma moZznost volby mezi soudnim vykonem rozhodnuti,
ktery provad&ji soudni vykonavatelé, a mezi exekuci, kterou provad&ji soudem
jmenovani exekutofi. Exekutor je jmenovén soudem v usneseni o nafizeni exekuce.
Exekuce je zpravidla rychlej$i, jelikoZ exekutor ma s ohledem na ndhradu jeho
nikladi zajem na co nejrychlej$im a nejvynosnéjsim provedeni exckuce. Exekutor
miize odmitnout provést exekuci, pokud mu opravnény neslo?il pfiméfenou zédlohu

na naklady exekuce.

V néjemnich v&cech se setkdvame typicky s vykonem rozhodnut{ vyklizenim
(§ 340 a nésl. OSR), srazkami ze mzdy (§ 276 a nasl. OSR, § 60 a nasl. ER)
a prodejem movitych véci (§ 323 andsl. OSR, § 66 2 nésl. ER).

9.2.1. Vykon rozhodnuti vyklizenim bytu

Ve vykondvacim Fizeni tykajicim se vyklizeni bytu jsou vykonaviny dva typy
soudnich rozhodnuti: vyklizeni bytu, kde je povinnost podminéna zajist&nim bytové
nahrady, a vyklizeni bytu bez bytové ndhrady. Exekunim titulem je zde rozhodnuti,
které povinnému ukiddd povinnost vyklidit byt, typicky rozhodnuti soudu
o ptivoleni k vypov&di z ndjmu bytu. Vykon rozhodnuti vyklizenim bytu je upraven
v § 340 a nasl. OSR, ktery se pfiméfené pouZije i na exekulni Fizeni, jelikoz
exekutni tad neobsahuje ustanoveni upravujici podrobngji provedeni exekuce

vyklizenim bytu.

B Qrov. Fialg J, Koreckd V., Kurka V.. Vlastnictvi 2 nijem bytd, 3. vydéni, Linde Praha, 2005,
str. 256
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Ve vykonu rozhodnuti vyklizenim bytu je &asto rozhodovino o odkladu vykonu
rozhodnuti. Soud méZe o odkladu vykonu rozhodnuti rozhodnout na ndvrh
povinného v pfipad&, Ze se povinny bez své viny ocitl pfechodné v takovém
postaveni, Z¢ by neprodleny vykon rozhodnuti mohl mit pro n&€ho nebo
pro pfisludniky jeho rodiny zvla¥t¥ nepfiznivé nésledky a oprévnény by nebyl
odkladem vykonu rozhodnuti vazng poskozen (§ 266 odst. 1 OSR).

Byt je povaZovan za vyklizeny v okamZiku, kdy z n&j povinny odstranil viechny jim
umisténé véci a piedal ho opridvnénému. Jen vtomto pfipadé povinny plnil

dobrovolng.
9.2.2. Vyklizeni bez ndhrady

Vykon rozhodnuti zde neni z&visly na aktivité opravnéného spolivajici v zajisténi

bytové néhrady.
V souladu s § 341 odst. 1 OSR vyklizeni bytu pfedpoklada

(i) odstran®ni v&ci patficich povinnému, pisludnikim jeho domacnosti
i tretim osobdm, jejichZ v&ci byly v bytd umistdny, a odevzdani téchto véci
povinnému,

(i) vykazani povinného a ostatnich osob zdriujicich se v byt¢ na zdkladé prava

povinného.

Pokud vyklizeni nenf pfitomna osoba oprévnéna k pfevzeti vyklizovanych véci nebo
bylo pfevzeti v&ei odmitnuto, v&ci se sepidf a daji se na ndklady povinncho
do tschovy obci nebo jinému schovateli. Soud vyrozumi povinného o tom, kam
byly vyklizované v&ci uschovany. Vé&ci, k nim# bylo uplatnéno zadrZovaci pravo
k zajisténi pohledavky pronajimatele a které patfi povinnému nebo osobam Zijicim
snim ve spole¥né domdcnosti, pfevezme opravnény. Nebudou tedy pfedavany

povinnému ani schovateli do tischovy.
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Povinny si miZe uschované véci pfevzit do Zesti mésicd ode dne, kdy byly dany
do Gschovy. Po uplynuti této doby miZe schovatel navrhnout jejich prodej v drazb&.
Z vytéZku z drazby se nejprve zaplati ndklady uschovy, poté naklady vykonu

rozhodnuti a zbytek se vyplati povinnému.

Subjekt opravnény z podnijmu ma postaveni toho, za umist€ni jehoZ véci
ve vyklizovaném byt¢ odpovidd povinny ndjemce, vEci podndjemce se tedy

pfi vykonu rozhodnuti vyklizuji bez dalsiho.
9.2.3. Vyklizeni bytu se zajifténim bytové nihrady nebo pFistiesi

Pii vykonu rozhodnut{ se zaji§ténim bytové ndhrady se vyklizované véci z bytu
soudasné st€¢huji do jiného bytu (do titulem urfené a oprdvnénym zajisténé bytové

nahrady). K zajisténi bytové ndhrady viz vy3e kapitola . VI. Bytové nahrady.

V souladu s § 343 odst. 1 OSR soud nafidi vykon rozhodnuti jen tehdy, pokud bude
prokédzéino, Zze povinnému je zajidténa takovd bytova ndhrada, jakdi byla urlena
ve vykonavaném rozhodnuti, nebo Ze povinnému je zajisténo pfistfesi, stanovi-li
vykondvané rozhodnuti, ¢ mu pii vyklizeni bytu néle?i pfistfedi. Soud je
v nalézacim ¥izeni povinen urdit konkrétni druh bytové nahrady, jejimz zaji$t€nim je
povinnost byt vyklidit podminéna. Jak bylo zmingno vyse, zajisténi bytové nahrady
se prokazuje zejména listinou, ze které je moZné dovodit, Ze bytova ndhrada byla
zaji$t¥na a o jakou ndhradu jde. K tomu viz. kapitola &. 6.1. Zptisob zajisténi bytové

néhrady nebo piistieZi.

Po pravni moci tohoto usneseni soud vykon rozhodnut{ provede. Podle § 343 odst. 2
OSR je oprivnény povinen prokézat zajifténi bytové nahrady nebo pFistfesi
pro povinného. Soud tedy nyni, na rozdil od prévni Gpravy Gdinné do 31.12.2000,
nai{di vykon rozhodnuti a po pravei moci usneseni bez dalsiho vykon rozhodnuti

provede. Soud viak miiZe nafdit vykon rozhodnuti az tehdy, bude-li prokazano, Ze
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povinnému byla zaji§téna bytové nshrada, jeZ byla urdena ve vykonavaném

rozhodnuti.!*

Pied vlastnim vyklizenim soud povinného vyrozumi, a to nejméné pét dnd predem.
Takové usneseni soud zasle t6% opravnénému a pfisluinému orgénu obce, na jejimz
Gzemi se vyklizovany objekt nachdzi. Vyklizeni miZe byt provedeno
i v nepfitomnosti povinného. K vyklizeni soud pfibere vhodnou osobu, pokud neni
piitomen povinny, pokud odekavd odpor povinného. Vhodné osoba se Ccasto

nahrazuje kamerou, na kterou se zaznamenéva pribéh vyklizovani.

Pokud bude v prib&hu vykonu rozhodnuti zji¥t&no, Ze bytova ndhrada nenf naleZité
zajisténa a Ze prestéhovdni v&ci povinného nemiize byt provedeno, soud vykon

rozhodnuti zastavi i bez navrhu povinného.

Privo povinného na bytovou néhradu zanikd, nezadne-li do ¥esti mésicd
od uloZeni klid® u soudu nebo organu obce bytovou ndhradu bez vaZnych divodi
uFivat (§ 344 odst. 4 OSR).

W o 31122000 se vykon rozhodnuti vyznafoval dvoufizovosti, soud nejdfive rozhodl
o natizeni vykonu rozhodnutl a teprve poté nafidil jeho provedeni.
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X. NAVRH NOVEHO OBCANSKEHO ZAKONIKU

Pokud tato price m4 za cil komplexn& pojmout téma najmu bytu, nelze se nezminit
0 névrhu nového obtanského zdkoniku, jejimiz hlavnimi zpracovateli byli Prof. Dr.
JUDr. Karel Elid§ a Doc. JUDr. Michaela Zuklinova, CSc. (dile jen ,NAvrh®).
V soudasné dob& (zaki 2008) bylo ukonéeno ptipominkové FHzeni k Navrhu, které
probihalo od 1. &ervna do 31. srpna 2008.'*!

Navrh podobné jake soufasnd pravni vuprava vydlefiuje ndjem  bytu
do zvlastnich ustanoveni. Obsahuje jednak obecrou dpravu néjmu a jednak pododdil
v&novany nijmu bytu a domu. Najem je v Ndvrhu upraven v § 1929 az § 2042
Obsahuje i daldi zviastni Gpravu ndjmu, a to n&jem prostoru slouticiho podnikani,
podnikatelsky prondjem véci movitych, nijem dopravniho prostfedku, ubytovani
(smlouva o ptechodném n4jmu). Navrhovand pravni Uprava ndgjmu bytu je zasadng
odli¥n4 od soudasné pravni Gpravy obsaZené v obfanském zdkoniku. Za principialni

zmény ohledné nijmu bytu povauji nasledujici:
1}  Definice bytu (§ 1961)

Névrh obsahuje v § 1961 definici bytu: Bytem se rozumi mistnost nebo soubor
mistnosti, které jsoy soucdsti domu, tvo¥i obytny prostor a jsou uZivdny k ucelu
bydleni. Ujednaji-li si pronajimatel s ndjemcem, Ze k obyvdni bude pronajat jiny neZ
obytny prostor, jsou strany zavdzdny stejné, Jakoby byl prongjat obytny prostor. Byt
podle této definice tedy miZe byt bytovy & nebytovy prostor. Rozhodujici je, Ze
prostor, ktery je pronajat, je podle dohody smluvnich stran uren k bydleni.
Definice bytu zpiisobem, kterym tak &ini Navrh, potita se smluvni{ volnosti stran

urdit prostor k bydleni. Napfisté se tedy upoudti od stavebné pravni definice bytu
pro tgely ndjmu bytu.

141 grov. Internetové stranky Ministerstva spravedInosti ¢R,
http:f/ponal._justice.czfmsfms.aspx?j=33&0=23&k=381&d=125304
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2)  Préivni domnénka Fidné sjednané ndjemni smlouvy (§ 1960)

Daile je v § 1960 Névrhu obsaZena pravni domnénka, podle které se najemni
smlouva povaZuje za fadné sjednanou, uZiva-li ndjemce byt po dlouhou dobu
v dobré vife. Vzhledem k tomu, Ze je zde stdle mnoho sporii obledn& platnosti
ngjemnich smluv, je podle mého nézoru toto ustanoveni p¥inosné zejména

pro pravni jistotu i8astnik@ smluvniho vztahu.
3) Néjemné (§ 1969 a ndsl.)

Zasadn{ rozdil doznala tprava tykajici se ndjemného. Pfedng&, podle Navrhu nemusi
byt najemné v ndjemni smlouveé uréeno. Pokud nebude smluvnimi stranami ndjemné
siednédno, mé pronajimatel pravo poZadovat ndjemné v mist& obvyklé. Tato
konstrukce podle mne povede k znadné pravni nejistotd stran a k mnoha sportm.
Nehled® na to, Ze pojem ndjemné v mist& obvykié je sice v Ndvrhu definovin, ale

bude si jest® zadat uZ$i vymezeni judikaturou.

V Navrhu je urlena splatnost ndjemného pro pfipad, Ze si ji strany nesjednaji.
Najemné je podle Névrhu splatné vidy pfedem. Strandm je déle dana moZnost
sjednat si kaZzdoro¢ni zvySeni nijemného odpovidajici indexu spotfebitelskych cen
(§ 1971). V Ndvrhu jsou také obsaZena ustanoveni ddvajici pronajimateli moZnost
zvy§it najemné, a to bud’ se souhlasem najemce nebo bez souhiasu ndjemce tam, kde

pronajimatel stavebnimi Gpravami zhodnotil byt.

Névrh déle upravuje ptipad, kdy ndjemce neni povinen platit ndjemné. Toto prévo
néleZi ndjemci tehdy, pokud se pro vadu bytu nemfzZe do bytu nast€hovat, tato vada
brani obvyklému bydleni a na vadu pronajimatele pfedem upozornil.

4) Plnéni spojens s uzivinim bytu nebo s nim souvisejici

Névrh nové definuje, co se rozumi pln&nim spojenym s ndgjmem bytu (§ 1970).

Upravuje povinnost pronajimatele instalovat meéfile spotieby tepla a vody
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na Zadost ngjemcll alespofi 2/3 byth v domd a povinnost predloZit nijemci

k nahlédnuti roénf vyistovani sluzeb na jeho Zadost.
|
|
5)  Stavebni ipravy (§ 1980 a n4sl.) i
|

Podle § 1980 odst. 1 Névrhu je nijemce povinen snaSet zmé&ny, upravy, popi.
pfestavbu bytu nebo domu, jen nesniZuji-li hodnotu bydleni a 1ze-1i zmény provést
bez vé&tSitho nepohodli pro ngj. Podle stavajici prdvni Upravy miZe najemce |

odmitnout souhlas pouze ze zavaZnych diivodi.

Pokud pronajimatel v disledku stavebnich dprav zvy¥ standard bytu, ma pravo

na ptiméfené zvySeni ndjemného bez dalsiho.
6) Nepritomnost ndjemce v byté (§ 1987)
Néavrh nové zavadi vrdmeci bezpe€nosti povinnost najemce predem oznamit
pronajimateli svou nepiitommost v byt¥, kterdi mi byt delSi nez dva mésice,

a soudasné oznadit osobu, kterd po dobu jeho nepfitomnosti zajisti moZnost vstupu

do bytu.

7)  Spoleény nijem bytu
Nadéle je umoZnén spole¢ny najem bytu, tj. nejen manzely. Navrh neupravuje |
specidlni dpravu druZstevaiho ndjmu, druzstva jsou zmin¥na pouze v § 1963

a § 1964).

8) Ptijeti za ¢lena domécnosti (§ 1991)

Toto ustanoveni obsahuje velmi zésadni zménu v ndgjmu bytu. Nijemce méa pravo

pijmout jinou osobu za %lena domécnosti zdsadng se souhlasem pronajimatele.

VYjimka plati pro manZela a déti najemce & manZela.
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9) Prechod nijmu bytu (§ 1997 a nésl.)

Neméné zavaZnou zmeénou prodel piechod ndjmu bytu. Nadile by melo platit, Ze
v diisledku smrti najemce piechazeji prava a povinnosti z najmu na &lena ndjemcovy
domacnosti, a to na dobu dvou let. Potomeci nijemce maji piednostni pravo
na pfechod najmu bytu. Navrh nestanovi povinnost _souiiti ve spoleéné domécnosti
po né&jakou dobu. Podle Navrhu by se vnuci ndjemce vrétili zpét mezi kategorii

opravnénych osob s lep3im postavenim.

10) Ndjem na dobu uréitou

V pfipadé najemni smlouvy na dobu uréitou podftd Ndvrh s aktivitou pronajimatele
v tom sméru, Z¢ je povinen nijemce informovat o bliZicim se terminu skonéeni
najemniho vztahu. Ndvrh se opét vraci k moZnost prodiouZeni ndjmu s tim, Ze je
upravena povinnost pronajimatele aktivné ndjemce informovat, kdy ndjem konéi
(§ 2003).

11) Vypovéd pronajimatele (§ 2005 a n4isl.)

Nejvyznamnéj¥i zmény se tykaji vypovédi najmu bytu dané pronajimatelem. Navrh

upravyje tfi typy vypovédi pronajimatele:

»  Vpiipadé, Ze nédjemce zvia¥f zavaZné porusi své povinnosti, miZe
pronajimatel vypovédét nédjem bez vypovédni doby. Pronajimatel musi
ve vypovidi dostatetnd popsat, v &em spatiuje zvla3t' zavainé poruSeni
najemcovy povinnosti (§ 2010).

"  Pronajimatel miiZe vypov&dét ndjem bez uddni divodu s dvouletou vypovédni
Ihiitou (§ 2009).

»  Jinak, neZ vy%e uvedenymi dvéma zplsoby miZe pronajimatel vypovédét

nijem pouze ze &tyf taxativng stanovenych davodi (§ 2005):

a) pro potiebu majitele, popf. osob a stanovenych osob,

b) vyklizeni z vefejného z&jmu, protoZe byt nebude moZné vibec uZivat,
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c) hrubé poruSeni povinnosti ndjemce,

d) jiny zavaZny divod (obecny objektivni diivod pro vypoved).

Pronajimatel miie ve vSech pfipadech ndjem vypovEdét bez pfivoleni soudu.
Vypovéd musi byt pisemna a musi byt dorudena ndjemci. U poslednich dvou
divodd vypovédi (ad. c,d) ma ndjemce pravo podat proti vypovddi namitky
(§ 2008), a pokud pronajimatel v disledku namitek nevezme svoji vypoved zpét,

ma ndjemce prévo obratit se na soud s Z4dosti o pfezkoumani vypovédi.
12) Bytové nahrady

Navrh jiZ nepoéita s bytovymi nahradami. O ndhradnim bydleni je zminka pouze

v ustanoveni tykajici se Gpravy bydleni rozvedenych manzeli.
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XI. ZAVER

Zavérem si dovolim shrnout principidlni problémy stavajici prdvni Upravy ndjmu
bytu jako vychodisko pro jejich nasledné zhodnoceni a Gvahu nad potfebnymi
zménami. V zav€ru se dotknu i kladd a zaporti navrhované pravni upravy nidjmu

bytu v navrhu nového obéanského zikoniku.

Po uvodnim zékladnim piehledu tipravy najmu bytu v minulosti jsem v kapitole IV.
ptiblizila obecnou pravni dpravu najmu. Déle jsem se vEnovala nijmu bytu a
souvisejici problematice. Pravni tprava tykajici se ndjmu bytu je vyrazn& dotvdfena
judikaturou soudu. Proto jsem v rigordzni praci citovala fadu rozhodnuti Ustavniho
soudu, Nejvyssitho soudu i Krajskych soudd. V kapitole X. jsem konelné piedstavila

stru¢ny nastin pravni Gpravy najmu obsaZené v ndvrhu nového obéanského zikoniku.

Problematika ndjmu bytu se tyké témef kaZdého jedince, proto je nutné, aby jeho pravni
uiprava byla provedena relativn® komplexné a natolik srozumitelng, aby se tak pfedeslo
nasledkim nespravného vykladu zdkonuych ustanoveni, mnebo dokonce chybé&jici
zakonné fpravy, vedoucim mnohdy nejen kneplatnosti najemni smlouvy, ale 1

vazn&j$im nésledk@im pro jednu nebo ob& smluvni strany.

Pravni iprava najmu bytu se v ob&anském zakoniku nachézi ve zvlastni ¢asti. Takovéto
odlieni nagjmu bytu od obecného néjmu je podie mého nazoru v potadku. Uprava je tak
pfehledn&jsi a komplexnéjsi. V opatném pifpadé by si specialita ngjmu bytu beztoho
vyZadala zvla$tnich ustanoveni v ramei Upravy obecného néjmu.

Domnivam se, Ze pravni Gprava ndjmu bytu obsaZend v oblanském zdkoniku pokryva
téméf viechny zasadni otazky tykajici se najmu bytu. Po novele ob&anského zdkoniku
¢. 107/2006 Sbh. je souddsti tpravy ndgjmu bytu institut kauce a je vyraznéji posileno

postaveni pronajimatele.
Vzhledem k tomu, Ze nijemni vztah ma sovkromopravni povahu, mé&la by byt jeho

Uprava pouze ramcova, piipoudtéjici smluvni volnost stran. Zdkon by mél upravovat

pouze ta prava a povinnosti, kterd jsou v zdkon& nutna upravit a ponechat na smluvnich
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stranach, aby si obsah svého vztahu svobodnd dotvofily. Soufasnd privni uprava je

i pfes omezeni novelou ob&anského zakoniku &. 107/2006 Sb. stdle zaloZena na ochrand

nijemce proti pronajimateli, co# se projevuje zejména u zaniku ndjmu bytu.
Podle mého nézoru vni schazi jasnd definice bytu, ustanoveni podplrng stanovici
splatnost nijemného (pro tyto Gdely se pouZiva ustanoveni tykajici se obecného najmu)

a dale ustanoveni definujici plnéni poskytovana s uZivanim bytu.

Naopak stévajici pravni tprava stale obsahuje socialistické prezitky, jakymi jsou:
regulace nijemného, uprava prechodu ndjmu, Gprava vypov&di znajmu bytu
a v neposledni fad€ bytové nihrady.

Pokud se tyk4 regulovaného ndjemného, myslim si, Ze piijeti zdkona ¢. 107/1006 Sb.
bylo nutnym, ptijatelnym, ale pouze pfeklenovacim fe¥enim. Neobsahuje dlouhodobgjsi
koncepei pro trh s byty. V horizontu dvou let, tj. do konce platnosti prvni ¢asti zdkona
&. 107/1006 Sb., je tfeba pfipravit zdkonnou tpravu, kterd s konetnou platnosti zrusi
regulované ndjemné a zrovnopravni tak postaveni pronajimatelll bytd s regulovanym

najemnym s ostainimi pronajimateli.

Co se tyée pfechodu ndjmu bytu, domnivam se, Ze je zde velmi Siroky okruh osob,
na které miiZe ndjem bytu piechdzet. Napf. zet nebo snacha jiZ nejsou osobami, které
by byly nijemci natolik blizké, aby bylo tfeba je ponechdvat mezi osobami
opravnénymi z pfechodu ndjmu v prvni skuping (§ 706 odst. 1 Ob&Z). Pokud budou
spliiovat zékbnné podminky, mohou byt osoby opravnéné v druhé skupin€ (§ 706 odst.
2 Ob&Z), tj. jako osoby Zjici s ndjemcem ve spolené domicnosti. Upfednostnéni by

mél byt zejména potomci ndjemce.

Pokud jde o vypovéd pronajimatele z ndgjmu bytu, myslim si, Ze zikonem &. 107/1006
Sb. byl ugingn jiz dlouho potfebny krok k uvolnéni v minulosti témé&f absolutni ochrany
ndjemce. Dokéazala bych si viak predstavit i voln&j¥{ Gpravu, kde by bylo upusténo
od predchoziho piivoleni soudu k vypovédi zndjmu bytu a bylo by tak zaroven
odleh&eno soudim. Soud by se vypovédi zabyval aZ tehdy, kdyZ by se nijemce
domadhal u soudu jeji neplatnosti.
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Déle mam za to, Ze je tfeba pokradovat v ji% zapodatém omezovani ochrany nijemce.
Jednim z nasledujicich krokd by mohlo byt upudténi od imstitutu bytové nahrady.
Zakonnym zakotvenim povinnosti pronajimatele v uritjch piipadech zajistit nijemci
odpovidajici bytovou ndhradu je nepiipustng zasahovano do vlastnickych prav
pronajimatele. Pfesto, Ze se v posledni dob& jiZ uvolnilo rigidni piistupovani soudil
k pojmu z4sadn& rovnocenny byt, je pro pronajimatele nepiipustnou zat&%i, aby najemci

pii dnesni podobé trhu s byty opatfoval pfiméfeny nihradni byt.

Predev&im pro jejich dasté zneuzivani, bych uvitala omezeni pronajimatele v moZnosti
provadéni stavebnich tprav bytu. Domnivam se, Ze by zdkon m&l zabrnit moZnému
$ikanéznimu jednani pronajimatele, pfi provadéni stavebnich Uprav bytu a umoZnit
najemeci nesouhlasit s Gpravami bytu (podobng jako je to v novém néavrhu ob&anského
zakoniku), pokud by jimi bylo zavazng, popf. po deldi dobu, zabringno distojne
a v pohodli vykonavat pravo bydleni.

Dile bych se cht&la v n&kolika odstavcich vyjadfit k upravé ndjmu bytu v Navrhu.
Navrh zavadi zpét institut, od kterého bylo v minuiosti ustoupeno, a to pacht. V Navrhu
je tak rozlisen ndjem a pacht, pfidem?Z pacht sloui jako pravni prostfedek moZnosti
ndjemce vlastni praci nebo jinou &innosti nejen véc uivat, ale hospodafit s ni tak,

e z ni bude mit uZitek, na ktery bude mit podle smiouvy pravo.

V Néavrhu je zdsadné zmé&n&na uprava ndjemného. Najemné by nadale nemuselo byt
v najemni smlouvé uréeno. V takovém ptipad€ by mohl pronajimatel Zidat najemné
v misté obvykié. Toto pojeti je podle mého ndzoru velkym zdsahem do pravni
jistoty smluvnich stran, piedeviim néjemce. Od povinného urdeni najemneho
v pijemni smlouvé by nem&lo byt nadéle upouSténo, aby takovou volnost

pronajimatelé nezneuZivali na ikor ndj emeil,

PH studiu Névrhu jsem postradala pravu kauce, kterd byla zavedena zdkonem
& 107/2006 Sb. Myslim, % v dne$ni dob& je Zédouci setrvat u zakonné upravy
kauce, jelikoZ je tfeba podminky poskytnuti kauce zédkonem limitovat. Kauce nebyla

pted t&innosti zakona &. 107/2006 Sb. v obtanském zakoniku upravena. Disledkem

pak bylo, Ze kauce byly v nsjemnich smlouvach sjednavany, aviak za nevyhodnych
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podminek pro nijemce. Mam za to, Ze je tedy I€pe zakotvit v ob¢anském zakoniku

alespoii zékladni ramec, aby pronajimatelé tento institut nezneuzivali.

Navrhovand Gprava vypovédi vyznamné opousti ochranu nijemee, kdyZ pronajimatel
miZe vypovédét nijem bytu bez udani divodu a kdyZ byla vyznamn& omezena
ingerence soudu. Role soudu zde pfichdzi aZ po ,ndmitkovém fizeni* mezi stranami.
Podle mého ndzoru je vypovéd bez uddni divodu pomémé zbytelns, kdyz je
nahraditelnd sjednanim nijmu na dobu uréitou. Omezenim pottu vypov&dnich diivodd
je opét zeslabovano postaveni pronajimatele. I kdyZ posledni z vypov&dnich divodd je
pojat natolik obecng, Ze pod n&j bude moZno zafadit vice divodi, coZ opét zeslabuje
pravni jistotu smluvnich stran. Vzhledem k tomu, Ze Navrh nepogita s pfivolenim
soudu k vypovédi, povaZuji tento vypovédni divod za ptili3 Siroky. Domnivam se, Ze
by mél byt rad&ji nahrazen napt. tfemi dal§imi vypov&dnimi diivedy, anebo by k nému
mél byt pfipojen demonstrativni vytet zdvaznych diivoda k vypovédi.

Vyraznou zménou je navrhovand tprava pfechodu najmu bytu a souhlasu pronajimatele
s ptijetim za &lena domacnosti. Ndjem bytu by tak piechdzel jen na dobu uritou (dva
roky) a pouze na &leny doméAcnosti. Pfednost by méli mit potomci — Elenové
domécnosti. Mam za to, Ze okruh osob, na které pfechdzi nijem bytu je tfeba ziit,
nikoliv roziifit. Podminkou pfechodu najmu by mélo napfiste byt pouze pfijeti za lena
domécnosti. Nedomnivim se, Ze takovéto Fe¥eni je pfijatelné. Neni zde upravena

podminka souZiti. V disledku je tak takovéto \iprava lehce zneuZitelna.

V kapitole vénujici se navrhovanym zmé&nam tpravy ndjmun bytu jsem zminila je3t®
dal¥ vyrazné zmény, jako napf. zlepSeni postaveni njemce pii stavebmich tpravich
provadénych pronajimatelem, povinnost ndjemce oznamovat pronajimateli
nepfitomnost v byté del§i nez dva mésice, moZnost spoletného ndjmu druZstevniho

bytu nejen manZely a v neposledni fad& obnoveni moZnosti prolongace najmu.
Za p¥nosnou zménu povaZuji navrhované upuSténi od Vpravy bytovych nahrad.

Vzhledem k jiZ v{¥e uvedenému nézoru, mém za to, Ze by byla uprava bytovych nahrad
krokem zpét nikoliv kupfedu.
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Sougasnou Upravu najmu bytu nepovaruji za nekvalitni, Je pouze i po nékolika
novelizacich poplatna dobs, ve které vznikala. Oblast nijemniho bydleni se neustale
vyviji a je tfeba, aby prévni (prava nezaostavala za jeho vyvojem. Zakon €. 107/1006
Sb. sméle vykrogil k ptiblizeni pravni Upravy potfebém praxe. Tento zdkon byl viak
pouze potiteinim FeSenim. Navrh je po uréitych zméndch povZitelnym zakladem nové
pravni Gpravy ndjmu bytu. V dohledné dob je zejména nutné uvolnit trh s byty
zrufenim regulovanych n4jmd. Pokud takovd Gprava nebude inkorporovana
do pfipravovaného obéanského zékoniku, je tieba v nejblizsi dobé zakon s takovym

obsahem pfijmout.
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