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1. UVOD

Jako téma mé diplomové prace jsem si zvolila ,,Pravni divody uzivani bytu®.
Otazka uZivani bytu je a stale bude velmi aktudlni, protoZe bytovou potfebu ma a musi
upokojovat kazdy znas. Pfi feSeni své vlastni bytové situace, jsem s pifekvapenim
zjistila, ze v laické vefejnosti neni povédomost o jednotlivych moznostech nabyti
pravnich divoda k uzivani bytu pfili§ rozsifena. Pfimo bych fekla, ze védomost lidi o
tomto problému je dosti zkreslend a mylnd, z ¢ehoz plynou naslednd nedorozuméni a

v mnohych ptipadech i1 velké komplikace.

Hlavnim cilem mé prace je ukdzat a zmapovat tu nesmirnou rozmanitost a
rozvétvenost moznych zpisobli vzniku uZzivaciho prava kbytu. Je velmi dulezité
spravné urcit kokrétni pravni skutecnost, na jejimz zaklad¢ je byt uzivan, protoze od

této skutecnosti se odvijeji dalsi prava a povinnosti spojend s uzivanim bytu.

Toto téma je na druhé strané nesmirné Siroké. Zahrnuje veskeré uzivaci divody
bytu od jeho najmu az po jeho vlastnictvi. Z toho dliivodu jsem se snazila vénovat
pfedev§im samotnym zplsoblim vzniku jednotlivych pravnich divodi, popséani jejich
nejvetsich specifik a také jsem chtéla upozornit na pripadné ,,zaludnosti* zakona, které
mohou v praxi €init potize. Aby muj vyklad byl uceleny, popisuji i jednotliva prava a
povinnosti, ktera z danych vztahti plynou, a zplsoby zaniku téchto vztahi. Jak jsem jiz
vysSe naznacila, témto otdzkdm se v mé praci nevénuji jiz tak detailné, protoze se
domnivam, ze tim by se stala nesmirn¢ rozsdhlou a vlastné by v tom velkém objemu
zanikl ten mutj hlavni cil, a to zdUraznit Cetnost a rGznorodot pravnich divodd, na

jejichz zdkladé muze byt byt uzivan.

Pfi zpracovani jsem vychazela z nize uvedené literatury, ale také jsem velmi
Cerpala ze soudni judikatury, protoZe ta odrdzi tu velkou rozmanitost vztahti, které
v zivot¢ vznikaji, a na jejim zdkladé¢ mizeme krasn¢ vidét, které otazky &ini v praxi

problémy, v ptipadé mé prace v oblasti uzivani bytu.

Praci jsem rozdélila do nékolika kapitol. Nejprve se vénuji samotnému najmu
bytu, protoze to je jeden znejcastéjSich pravnich divodi uzivani bytu. Snazim se
vyzvednout veskeré zplisoby, kterymi najem bytu miize vzniknout, a upozornit, mimo

jiné, na zvlaStni Gpravu jednak obecné spole¢nho najmu a dale ndjmu druzstevniho
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bytu. V dalsich kapitolach popisuji méné cetné, ale piesto vyuzivané duvody uzivani
bytu — od smlouvy podnédjemni, smlouvy nepojmenované, uzivani bytu na zaklade
vécného bfemene, az po pravo na bydleni a pravo registrovaného partnera uzivat byt.
Na konci mé prace se vénuji dal§imu z nejrozsitenéjSich pravnich divodi uZzivani bytu
— jeho vlastnictvi. Opét chci predevsim piehledné podat jednotlivé zplisoby nabyti
vlastnictvi k bytu s upozornénim na specifickou upravu u druzstvnich bytl. Zastavuji se

1 u uzivani bytu jeho spoluvlastnikem.

Obsah mé prace reflektuje stav pravnich predpist platnych ke dni 4. 4. 2010.



2. BYT

2.1. Definice bytu

Obcansky zakonik na né€kolika mistech zmifluje byt - § 118 odst. 2 stanovi, Ze
pfedmétem obcanskopravnich vztahi mohou byt téZ byty nebo nebytové prostory, § 121
odst. 2 stanovuje, co se rozumi piisluSenstvim bytu, § 125 odst. 1 odkazuje na zvlastni
zdkon, ktery upravuje vlastnictvi k bytim a nebytovym prostoram.! Nicmén& sam
obecné platnou legalni definici bytu nepodava.

Byt je vymezovén jednotlivymi zvla§tnimi pfedpisy pro oblast jejich specifické
pusobnosti. Zakon €. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytt, definuje byt jako mistnost nebo
soubor mistnosti, které jsou podle rozhodnuti stavebniho tfadu uréeny k bydleni.” Jedna
se v podstaté¢ o prevzeti definice dnes jiz zrusené¢ho zdkona o hospodateni s byty ¢.
41/1964 Sb. Dale vymezeni pojmu bytu obsahuji stavebni predpisy. Vyhlaska ¢.
268/2009 Sb., o technickych pozadavcich na stavby, definuje byt jako soubor mistnosti,
popriipade jako jednu obytnou mistnost, ktery svym stavebné technickym usporadanim a
vybavenim spliiuje pozadavky na trvalé bydleni a je k tomuto G&elu uzivani uréen.’

K vymezeni pojmu bytu nam, krom¢ definic ve zvlastnich pravnich ptedpisech,
slouzi i vymezeni v soudni judikatufe. Rozhodnuti Nejvysiiho soudu CR sp. zn. 2 Cdon
1010/97 vyjadtilo, Ze pojmovym znakem bytu jako pfedmétu obcanskopravnich vztahti
ve smyslu § 118 odst. 2 Ob¢. Z. je ucelové urceni mistnosti, které tvofi byt, k trvalému
bydleni dané pravomocnym kolauda¢nim rozhodnutim stavebniho ufadu. Existence
uvedeného kolaudaéniho rozhodnuti je ptfedpokladem toho, aby urcité mistnosti mohly
byt pfedmétem ob&anskopravnich vztahi.* Rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 26
Cdo 400/2000 ftika, ze bytem je soubor mistnosti (popfipadé jednotlivd obytna
mistnost), které jsou rozhodnutim stavebniho ufadu urCeny k trvalému bydleni.
Rozhodujici pro vymezeni souboru mistnosti (poptipad¢ jednotlivé obytné mistnosti)
jako bytu je tedy pravni stav, zalozeny pravomocnym rozhodnutim o povoleni uzivani

stavby dle § 76 odst. 1 stavebniho zdkona (poptipadé o zméné ucelu jejiho uzivani dle §

' Zakon ¢&. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré
vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostoriim a dopliuji nékteré zakony (zakon o vlastnictvi byti)
2§ 2 pism. b) zékon &. 72/1994 Sb.

3§ 3 pism. g) vyhlasky & 268/2009 Sb.

* Také viz. NS sp. zn. 26 Cdo 2152/2000. Ustavni stiznost, podanou proti tomuto rozhodnuti NS, Ustavni
soud odmitl usnesenim sp. zn. IV. US 611/01.
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85 stavebniho zdkona). Bylo-li takto o posouzeni otdzky, co je bytem, stavebnim
uradem rozhodnuto, soud z tohoto rozhodnuti vychazi.

Z vyse uvedeného mizeme shrnout, Ze bytem se rozumi mistnost nebo soubor
mistnosti, ktery svym stavebné technickym i1 funkénim uspofdddnim a vybavenim
spliiuje pozadavky na trvalé bydleni. Je nutné vychazet ze stavebnépravnich piedpist,
rozhodujici je kolaudacni stav, tj. stav zaloZzeny pravomocnym rozhodnutim piislusného
ufadu a povoleni uzivani stavby, popt. o zméné Gcelu uzivani, nikoliv fakticky zplsob
jejich uZivani nebo ville G¢astnikis smlouvy.’ Nastane-li piipad, kdy nejsou zachovany
doklady, ze kterych by bylo mozné zjistit ucel, pro ktery byla stavba povolena, plati, ze
stavba je urCena kucelu, pro ktery je svym stavebné technickym usporaddnim
vybavena. Jestlize vybaveni stavby vyhovuje n€kolika uceliim, ma se za to, Ze stavba je
urcena k ucelu, ke kterému se uziva bez zavad.

Existuje ne€kolik druhti bytl se specifickymi vlastnostmi, které ovliviiuji pravni
rezim vztaht, jejichz pfedmétem tento byt je. Jedna se o byty sluzebni, byty zvlastniho

urceni, byty v domech zvlastniho uréeni a byty druzstevni.

2.2. Definice prisluSenstvi bytu

Ptislusenstvi bytu je vymezeno § 121 odst. 2 Ob¢. Z., ktery tika, ze to jsou
vedlejs$i mistnosti a prostory uréené k tomu, aby byly s bytem uzivany. Bliz§i vymezeni
pojmil vedlejsi mistnosti a prostory neobsahuje. Dle rozsudku Nejvyssiho soudu CR sp.
zn. 26 Cdo 2975/2000 jsou vedlej$imi mistnostmi mistnosti v byté, které nelze
povazovat za obytné, avSak jsou urceny k tomu, aby byly uzivany spolu s bytem. Jde o
neobytné kuchyné, neobytné haly a komory, koupelny, zachody, spize, Satny, stavebné
oddélené kuchyiiské ¢i koupelnové kouty, predsiné atd. Vedlejsi prostory jsou prostory,
které lezi mimo byt, avSak jsou urCeny k tomu, aby byly s bytem uZzivany jako napf.
sklep, dfevnik, kolna, atd.® Odlisny nazor na vyklad pojmu vedlejsi mistnosti a prostory
zastava L. Chalupa. Tvrdi, ze za prisluSenstvi bytu lze povazovat jen vedlejsi, tj.
umisténé napi. na chodbé, na patie atd., mistnosti a prostory, které se nachdzeji mimo
vlastni byt. Svlij pohled opird o logicky a jazykovy vyklad vySe zminéného terminu a

omyl soudni praxe i pravni teorie vidi v neuvédomeéni si podstatné kvalitativni zmény

>NS sp. zn. 26 Cdo 2317/2002
6 Také viz. NS sp. zn. 20 Cdo 1782/2001
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urovné bydleni od pocatku 70. let 20. stoleti, kdy do té doby bylo prisluSenstvi
najemnich byt pfevazné spole¢né pro vice byti (WC, koupelny) a kdy vyuzivani

spole¢nych prostor bylo bézné (ptidy, pradelny, koéérkérny).7

Pojem pfislusenstvi bytu je nutno odliSovat od obecného vymezeni pojmu
»prislusenstvi véci®. Zatimco pojmovym znakem piisluSenstvi véci je, Ze jde o véc v
pravnim slova smyslu (o samostatny piedmét ob¢anskopravniho vztahu), ktera ma ve
vztahu k véci hlavni povahu véci vedlejsi, je u ptislusenstvi bytu situace odlisSna, nebot’
prislusenstvi bytu neni samostatnym predmétem pravniho vztahu.® Z uvedeného

vyplyva, Ze ptislusenstvi bytu sdili pravni rezim bytu, k némuz nalezi.

7 Chalupa, L., Dvorakova Zavodska, J., Chadrycka, V.: Byty a pravo. 1. vydani. ASPI a. s., Praha, 2007,
s. 65.
¥ Také viz. NS sp. zn. 26 Cdo 450/2003
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3.NAJEM BYTU

Néjem bytu je jednim z nejcastéjSich pravnich diivodi uzivani bytu. Toto pravo
je odvozeno od prava vlastnika bytu, pfesto je samostatnym pravnim divodem bydleni.
Dokazuje to n¢kolik skutecnosti. PfedevSim najemce ma pravo na ochranu, které je
obdobné prdvu na ochranu vlastnika. § 126 odst. 2 Ob¢. Z. tika, ze obdobné pravo na
ochranu ma4 i ten, kdo je opravnén mit véc u sebe. Napt. ndjemce bytu ma tedy pravo
pozadovat na svém sousedovi, aby se zdrzel v jeho ruseni nepfiméfenym hlukem, ¢imz
zasahuje do jeho deten¢niho prava. Dale maji najemci podle § 715 Ob¢. Z. urcita
dispozi¢ni prava snajmem — se souhlasem pronajimateli se mohou dohodnout o
vyméné bytu. Odepre-li pronajimatel bez zdvaznych diivodii souhlas s touto vyménou,
potom soud muze na ndvrh ndjemce rozhodnutim nahradit projev vile pronajimatele.
V neposledni fad¢ tento charakter najmu bytu dokladd i fakt, ze pro ptipad smrti

dochazi podle § 706 a § 707 Ob¢. Z. k ptechodu prava ndjemce na jiné osoby.

3.1. Ochrana najmu bytu

Z diivodu socidlniho aspektu najmu, ktery slouzi k zabezpeceni potieby bydlent,
coz je jedna ze zdkladnich lidskych potteb, koncipuje obCansky zdkonik najem bytu
jako najem chranény (§ 685 odst. 3 Ob¢. Z.). Nejednd se zde pritom o ochranu
najemniho vztahu jako vztahu pravniho, ale vlastné o zvlastni ochranu najemnika.
Pravni Giprava naruSuje formalni rovnost smluvnich stran, najemnika preferuje a snazi se
tak vyrovnat jeho fakticky nerovné postaveni vi&i pronajimateli.” K této problematice
se i nekolikrat vyjadiil Ustavni soud.'® Mimo jiné konstatuje, e urdita zdkonna uprava,
jez zvyhodiuje jednu skupinu ¢i kategorii osob proto jinym, nemize byt sama o sob¢
bez dal$iho oznafena za poruseni principu rovnosti. Zvyhodnujici pfistup ale musi byt
zalozen na objektivnich a rozumnych divodech a mezi cilem a prostiedky k jeho
dosaZeni musi existovat vztah piim&fenosti.'' Koncepce ochrany ndjmu se v nasi pravni

upravé projevuje piedevSim v zaniku najmu jednostrannym pravnim ukonem

’ Svestka, J., Spacil, J., Skarova, M., Hulmék, M. a kol.: Obcansky zakonik II. § 460 az 880. Komentat. 2.
vydani. C. H. Beck, Praha 2009, s. 1957 — 1958.

'US sp. zn. P1. US 30/04, US sp. zn. P1. US 42/03

""US sp. zn. P1. US 15/02
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pronajimatele, ktery mize vypovédét najem pouze ze zédkonem taxativné uvedenych
diavodu a v nékterych pripadech pouze s ptivolenim soudu, ndjemce ma také v uréitych
situacich pravo na bytovou nahradu, ndjjemné je regulovdno atd. Povaha najmu bytu
jako ngjmu chranéného je i divodem jeho samostatné ipravy v rdmci obecné Upravy
najemni smlouvy. Zvlastni ustanoveni o najmu bytu v §§ 685 — 716 a v § 719 Ob¢. Z.
jsou lex specialis vii¢i obecné upravé nagjmu v §§ 663 — 684 Obc¢. Z. Smluvni strany

nemohou vyloucit nebo omezit aplikaci ustanoveni k ochrané n4jemce.

3.2. Vznik najmu bytu
Néjem bytu vznika:
1. najemni smlouvou
2. uzavienim manzelstvi s ndjemcem bytu (§704 odst. 1 Ob¢. Z.)

3. uzavienim dohody s dosavadnim ndjemcem a pronajimatelem (§ 700

odst. 2 Ob¢. Z.)
4. smrti ndjemce bytu (§ 706, § 707 Ob¢. Z.)
5. trvalym opusténim spolec¢né domacnosti najemcem bytu (§ 708 Ob¢. Z.)

Négjem bytd sluzebnich, zvlastniho urceni, v domech zvlaStniho urceni a byt

druZstevnich mé néktera specifika, takze jejich tprava je v urcitych smerech odlisna.

3.2.1 Najemni smlouva

Néjemni smlouva je zédkladnim prdvnim dokumentem, ktery stanovi prava a
povinnosti spojené s najmem bytu. Je to dvoustranny pravni ukon, na zakladé kterého
pronajimatel pfenechdva néjemci za uplatu pravo docasné uzivat byt, bud’ na dobu
urCitou, nebo na dobu neurcitou. Tato smlouva musi mit pod sankci absolutni
neplatnosti pisemnou formu (pisemnd forma je tak nezbytnd i pro zménu nijemni

smlouvy) a musi podle § 686 odst. 1 Ob¢. Z. obsahovat oznaceni bytu a jeho
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prisluSenstvi, rozsah jejich uzivani, zpisob vypocu najemného (zda bude urcovano
smluvné nebo na zdklad¢ pravniho predpisu) a uhrady za plnéni spojend s uzivanim

bytu nebo jeho vysi.

Konkrétni byt se v praxi nejcastéji identifikuje jeho ¢islem, podlazim, na kterém
se nachazi, poctem mistnosti, jejich skladbou, vymérou bytu atd. Oznaeno musi byt 1
prisluSenstvi bytu. Pokud by tak, v ptipad¢ prostor, které nejsou ptimou soucasti bytu,

nebylo uéinéno, tyto prostory by nebyly predmétem najmu.'

Rozsah uzivani bytu miize byt omezen riznymi sméry, napiidkad zptisobem
jeho uzivani, okruhem osob nebo Casem. Jestlize ve smlouvé zadné omezeni uvedeno
neni, mize nijemce byt uzivat obvyklym zplsobem, v souladu se zikonnymi

omezenimi (napft. § 689, § 690 Ob¢. Z.).

Smlouva nemusi obsahovat pfimo konkrétni vysi ndjemného a uvedenych uhrad,
staci, kdyz obsahuje dostate¢né urcité stanoveny zpusob jejich tthrady. Vyse ndjemného
a uhrady za plnéni spojena s uzivanim bytu jsou podle soudni praxe dvé samostatné
obsahové nélezitosti, které nelze sjednat bez rozligeni jednou &astkou."> Najemné lze
platn€ sjednat pouze ve formé penézit¢ho plnéni.’* Ve smlouvé miize byt zakotvena i
splatnost najemného. Neni-li sjednana, bude se ndjemné platit mesi¢né pozadu (§ 671
odst. 2 Ob¢. Z.) Pokud by uplata sjedndna nebyla a bylo by dohnuto, Ze najem bude

bezuplatny, pak by se viibec nemohlo jednat o najemni smlouvu."

N4ajemni smlouvu k bytu je mozné uzavftit na dobu urcitou, i bez uréeni doby
uzivani (§ 685 odst. 1 Ob¢. Z.). V pfipad€, Ze ndjemni smlouva neobsahuje ujednéni o
dobé, na kterou je ndjem sjednan, ma se za to, ze je sjednan na dobu neurcitou. Za
smlouvu na dobu urcitou povazujeme i takovou dohodu, kde délka ndjmu neni piesné
stanovena Ciselnym udajem, ale je objektivné dostateéné urcitélna. Napf. je vazana na

dobu trvani pracovniho poméru ndjemce u pronajimatele. Jestlize je tento pracovni

'2NS sp. zn. 22 Cdo 1455/2008

NS sp. zn. 28 Cdo 2124/2001

NS sp. zn. 26 Cdo 558/2002

1% Krajsky soud v Plzni sp. zn. Co 838/98
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pomér sjednan na dobu neurCitou, soudni judikatura dovodila, Ze piijde o ndjemni

v v 1
pomér na dobu uréitou. '

3.2.2. Uzavreni dohody s dosavadnim nidjemcem a pronajimatelem

§ 700 odst. 2 Ob¢. Z. upravuje zvlastni zptisob vzniku spole¢ného najmu na
zakladé smlouvy. U jiz existujici ndjemni smlouvy se roz§ifi po€et najemct, takze
vlastné jde o zménu zdvazku v subjektech. Je zde nutny souhlas pronajimatele. Tato
dohoda nemusi mit nélezitosti ndjemni smlouvy. Musi zni byt ale jasné, ke zméné
jakého najemniho vztahu mé dojit a kdo se ma stat novym najemcem.'’ Existuje i nazor,
ktery pozaduje, aby dohoda mezi dosavadnim nédjemcem, pfistoupiv§im najemceme a
pronajimatelem obsahovala nélezitosti uvedené v § 685 a § 686 ObC. Z."® Ja se klonim
k prvnimu z uvedenych nazord. Najemni smlouva zde uzaviena jiz je a tato dohoda
pouze méni jeji subjekty. Je samoziejm¢é mozné dohodnout i dal§i zmény najemni
smlouvy. Pokud najemni smlouva byla uzaviena pisemné, musi byt i tato dohoda ve

smyslu § 40 odst. 2 Ob¢. Z. uzaviena pisemng.

3.2.3. Smrt najemce bytu

Pokud zemfe najemce bytu, ktery neni pfedmétem zadného spole¢ného
najemniho vztahu, dochdzi k zaniku najmu nebo k jeho pfechodu na jinou osobu. Stejné
disledky jako smrt ndjemce ma i jeho prohlaSeni za mrtvého. K zéniku najmu dochazi,
zil-li ngjemce v byté¢ sam, ve smyslu § 709 Ob¢. Z. vzdy v ptipadé bytu sluzebniho,
bytu zvlaStniho urcéeni nebo bytu v domé zvlastniho urceni a samoziejmé také pokud

cey

osoby zijici s ndjemcem bytu nesplituji podminky ptrechodu prava najmu bytu.

Ptechod ndjmu bytu je upraven § 706 — 709 Ob&. Z. Jeho ptredpokladem je

v prvni fad€ fakt, Ze toto pravo ke dni smrti najemce skutecné existovalo. (V ptipadé

'R 17/2006 )

17 Svestka, J., Spacil, J., Skarova, M., Hulmak, M. a kol.: Obcansky zakonik II. § 460 az 880. Komentar.
2. vydani. C. H. Beck, Praha 2009, s. 2040 — 2041.

' Eliag K.: Obcansky zakonik. Velky akademicky komentaf. 2. svazek. § 488 az 880. Linde Praha a. s.,
2008, s. 2058 —2059.
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osoby, ktera uzivala byt na zaklad¢ tzv. ,,prava na bydleni“ podle § 712 odst. 6 Ob¢. Z.,
je § 712a Ob&. Z. aplikace ustanoveni o ptechodu najmu bytu vylougena.'”) Dale musi
byt splnény zdkonem dané podminky na strané osob, na které by pravo najmu mélo
prejit. Uéelem tohoto institutu je ochrana faktickych najemnikil, které pojila s ndjemcem
velmi Gzka vazba, coz se mj. projevilo tim, ze s nim trvale zili pfed jeho smrti, a ktefi se

tak spoléhali na zaji§ténost své potfeby a nemohou ji ,,ze dne na den* uspokojit jinak.*
Pravo na pfechod najmu maji

1. déti ndjemce, partner, rodice, sourozenci, zet' a snacha, ktefi prokazi, ze

s nim zili v den jeho smrti ve spole¢né domécnosti a nemaji vlastni byt

2. vnuci najemce a ti, ktefi pecovali o spolecnou domacnost zemielého
najemce nebo na n¢ho byli odkazani vyzivou, jestlize prokazi, ze s nim
zili ve spole¢né domdacnosti nepietrzité alespoil po dobu tii let pted jeho

smrti a nemaji vlastni byt

Dusledkem zdkonného prechodu prava najmu bytu je vstup nového najemce do
stavajiciho najemniho vztahu, pravni nastupnictvi se vztahuje na zékladni prava a
povinnosti, které tvofi obsah tohoto pravniho vztahu, ne na konkrétni dil¢i penézita
prava a povinnosti, kterd vznikla jesté¢ za zivota pivodniho ndjemce. Neptechazi tudiz
napf. pravo na slevu najemného (§ 698 a § 699 Ob¢. Z.), prdvo na nahradu ucelné
vynalozenych nakladd (§ 691 Ob¢. Z.), povinnost zaplatit dluzné najemné, splatné do
okamziku smrti najemce atd. V piipadé ptrechodu prava ndjmu jde totiz o zvIastni ptipad
pravniho nastupnictvi - sukcesi, ktery je odlisSny od dédéni jakoZto obecného pravniho
nastupnictvi pro ptipad smrti. Osoba, na niZ pfeslo pravo najmu bytu, vstupuje i do
vztahu podndjemniho. Nedochédzi zde k zaniku prava ndjemniho, od kterého je
podnajemni vztah odvozen, proto trva i nadale. Tato osoba je vazana i platnou dohodou

o vyméné bytu, uzavienou jesté zemielym najemcem bytu.

K ptechodu prava najmu dochazi piimo ze zédkona, a to dnem smrti zstavitele.
Neni to nijak podminéno pravnim ukonem osoby, kterd vstupuje do pravniho vztahu

namisto dosavadniho ndjemce, ani souhlasem pronajimatele. Piedpokladem tohoto

1 Této skutecnosti se dotyka i rozsudek NS sp. zn. 28 Cdo 1000/2001. BliZe v kapitole €. 7.
2US sp. zn. IV. US 8/05
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pravniho ndastupnictvi neni ani uzavieni nové najemni smlouvy (proto toto nelze
. . o . Iy 21 y ..

soudnim rozhodnutim ulozit ani pronajimateli).” Je ale tfeba, aby ndjemce

pronajimateli skute¢nost o pfechodu najmu bytu oznamil a dolozil splnéni podminek

rozhodnych pro pfechod tohoto préva.

Podminkou pro osoby dle § 706 odst. 1 Ob¢. Z. je, Ze se zemielym Zili v den
jeho smrti ve spole¢né domécnosti a nemaji vlastni byt. Skute¢nost ziti ve spole¢né
domacnosti maji zminéné osoby prokazat, a to piimo pronajimateli.** Podle judikatury®
je nutné, aby toto souziti mélo charakter trvalosti, nevyzaduje se, aby mélo charakter
spotfebniho spoledenstvi**. Musi tu byt objektivné zjistitelné okolnosti, svédgici o
souhlasném Umyslu ndjemce bytu a osoby s nim v jeho byté Zijici zit v trvalém zivotnim
spoleCenstvi. To vylucCuje, aby jedna osoba byla soucasné ¢lenem vice domécnosti.
Doba, po niz by souziti s ndjemcem mélo trvat, neni v zdkon¢ stanovena. M¢la by byt
natolik dlouhd, aby se zfetelem k dal§im rozhodnym okolnostem daného piipadu bylo
mozno ucinit zaver, ze mélo jit o spoluziti v jednom byté, a tedy o pfislusnost ke
spole¢né domacnosti zemfelého najemce.”” Podminka absence vlastniho bytu musi byt
splnéna ke dni smrti ndjemce, ne pozdgji.*® ,,Vlastnim bytem* se v tomto ustanoveni
mysli kazdy pravni titul, ktery zakldda pravo na bydleni, jez podle své povahy slouzi
k trvalému uspokojovani potieby bydlet.”” Je zde zahrnuto nejenom pravo najmu
k jinému bytu, ale i jakékoliv jiné pravo, na jehoz zakladé je mozné realizovat potiebu
bydleni — napt. vlastnické pravo k obytnému domu, pravo odpovidajici vécnému
bfemeni atd.”® Zpusobilost zalozit trvalé bydleni je dana objektivnimi znaky tohoto
pravniho titulu, nikoliv subjektivni vili toho, komu svédet.” Ustavni soud zduraziuje,

ze vykon prava bydleni se nevztahuje pouze na uzivani vymezené technicko-stavebni

*I'NS sp. zn. 26 Cdo 619/2002
> Masa, D.: Pfechod najmu bytu, aneb mala revoluce v nijemnich vztazich. In: Pravni rozhledy 22/2005,
s. 830 — 833.
» Napi. NS sp. zn. 26 Cdo 1867/2000
*'§ 115 Ob¢. Z.: Domacnost tvoii fyzické osoby, které spolu trvale Ziji a spole¢ns uhrazuji naklady na
své potieby.
3 Fiala, J., Korecka, V., Kurka, V.: Vlastnictvi a najem bytd. 3. Vydani. Linde Praha a. s., 2005. s. 182 —
183.
%NS sp. zn. 26 Cdo 1961/98
7R 20/2001
2 NS sp. zn. 2 Cdon 393/96: Pravo dozivotniho bydleni, sjednané ve prospéch darcii v souvislosti
s darovanim nemovitosti, vylu¢uje splnéni podminky nedostatku vlastniho bytu, uréené v § 706 odst. 1
vété druhé Obe. Z.
¥ NS sp. zn. 2 Cdon 883/96
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plochy, ale také na uspokojovani potieb bydleni, které v soucasné dobé nespocivaji
pouze v pfenocovani, ale vcelém komplexu zajistovani potieb c¢loveka v jeho
materidlni 1 duSevni roving€. Je proto nutné zkoumat, zda druhy byt je zpiisobily

uspokojit bytovou potfebu opravnéné osoby.*’

V ptipad€ druhé skupiny osob dle § 706 odst. 2 Ob¢. Z. musi byt kromé vyse
uvedenych znaku trvalosti souziti splnéno, Ze toto souziti vykazuje i znaky spotfebniho
spoleCenstvi ve smyslu § 115 Ob¢. Z. Spole¢né uhrazovani nakladl na zivotni potieby
ve smyslu uvedeného ustanoveni lze charakterizovat jako hospodaiské souziti, pfi némz
osoby spolecné hospodaii se svymi pfijmy, nejsou presné¢ oddélovany finanéni
prostiedky a nerozliSuje se, kterych véci v domécnosti sméji tyto osoby pouzivat.’' U

této skupiny se navic pozaduje i splnéni jedné ze dvou dalSich podminek:

a) péce o spolecnou domécnost niajemce, coz znamend aktivni vykon
nékterych domacich praci, zabezpeCovani chodu doméacnosti, starost o osobni potieby

najemce, jeho oSetfovani v nemoci atd., nebo

b) odkazanost vyzivou na najemce bytu. V tomto pfipadé nemusi jit o
stav pravni, ale staci stav, kdy najemce vyzivu zajiStoval fakticky, aniz k tomu byl
pravn¢ zavazan. Vyzaduje se, aby najemce hradil alespon prevazné osobni potieby takto

odkazané osoby a aby tyto osoby nemély jiné zdroje k thradé¢ svych potieb.

Tento zpisob souziti s ndjemcem musi pfitom trvat nejméné 3 roky, pocitano zpétné od
okamziku umrti najemce. Postaveni vnukll je oproti ostatnim osobdm této skupiny
zvyhodnéno, zdkon davd soudu mozZnost z divodi zvlastniho zfetele hodnych
rozhodnout, Ze se stavaji ndjemci, 1 kdyz souziti ve spolecné domécnosti s ndjemcem
netrvalo tfi 1éta. Jde-li v rdmci této skupiny osob o jiné osoby, které najemce do bytu
ptijal az po sjednéni najemni smlouvy, vztahuje se na né toto, jestlize se na tom ndjemce

a pronajimatel pisemné dohodli.

0US sp. zn. 11. US 544/2000
31 R 34/1982: U osob uvedenych v ustanoveni § 179 odst. 1, véta druha, o. z. se vyzaduje jesté navic bud’
péce o spolecnou domacnost, nebo odkazanost vyzivou na uzivatele bytu. Soudy spravné neztotoziuji
pojem péce o spolecnou domacnost v téchto pfipadech s pojmem spoluziti ve spolecné domacnosti.
K uznani prechodu prava osobniho uzivani bytu na uvedené osoby vyzaduji u nich zpravidla aktivni
vykon nékterych domacich praci, zabezpecovani chodu domacnosti zemielého uzivatele bytu v dalSich
smérech, starost o osobni potieby uzivatele, jeho oSetfovani v nemoci, vafeni, prani atd. Pokud jde o
odkazanost vyzivou na uZivatele bytu, mize byt jak fakticka, tak i opirajici se o pravni narok.
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Specifika pfechodu ndjmu druzstevniho bytu budou popsana v kapitole tykajici

se druzstevnich byti (blize viz. kapitola 3.6.4.).

3.2.4. Trvalé opusténi spolecné domacnosti nadjemcem bytu

Obecné plati, ze opusténi pfedmétu najmu nevede k zédniku ndjmu. V tomto

sméru predstavuje § 708 Ob¢. Z. vyjimku z tohoto principu.

K ptechodu prava najmu bytu dochazi i v ptipadé trvalého opusténi spole¢né
domacnosti ndjemcem bytu, a to za stejnych podminek jako v ptipad€é smrti najemce. §
706 odst. 1 a2 a § 707 odst. 1 Ob¢. Z. plati v tomto piipad¢ obdobné. I zde se tento
prechod prava ndjmu nevztahuje na byty sluzebni, byty zvlaStniho urceni a byty
v domech zvlaStniho urceni, dokonce ani na byty druzstevni, opusti-li spole¢nou
domacnost ndjemce, Clen druzstva. V piipad€ byti sluzebnich, byt zvlaStniho urceni a

bytli v domech se zvlaStnim urcenim se pouzije § 713 Ob¢. Z.

Osoba, na kterou ma pfejit pravo najmu bytu, musi Zit s ndjemcem bytu ve
spole¢né domacnosti, vedené v byte, jehoz se pfechod prava najmu bytu tyka, a musi
v tomto byt zistat bydlet i poté, co najemce trvale spole¢nou domécnost opustil.*”
Pokud spolu s ndjemcem opustila prechodné byt i tato osoba a do bytu se az po urcité
dobé vrazila, nepiejde na ni najem bytu, protoze prechod ndjmu bytu ma chranit osoby,

které zistaly v byt& bydlet poté, co byl opustén ndjemcem bytu.*

Trvalé opusténi spolecné domacnosti je nejen fakticky, ale 1 pravni ukon a jako
takovy musi splitovat obecné pozadavky kladené na pravni ikony — musi byt vyrazem
svobodné vile najemce, uvazeny a zcela zietelny, a v souladu s dobrymi mravy.**
Judikatura timto rozumi jednani ndjemce bytu vedené s imyslem spole¢nou domécnost

.- vev ., 35 . v v p ;
zrusit a jiZz neobnovit.”™ Toto je samoziejm&é nutné posuzovat podle okolnosti

32NS sp. zn. 26 Cdo 1297/2002
33 Fiala, J., Kindl, M. a kol.: Obcansky zakonik. Komentat. II. dil. 1. vydani. Wolters Kluwer CR a. s.,
Praha, 2009, s. 1368.
NS sp. zn. 2 Cdon 1980/97, NS sp. zn. 26 Cdo 507/2006
35 R 34/1982: Na trvalé opusténi doméacnosti usuzuji soudy spravné podle okolnosti konkrétného p¥ipadu,
pfic¢emz pouhé opusténi bytu (odstéhovani svrskt, ptipadné i odhlaseni se z trvalého pobytu) nestaci bez
dalsiho pro zavér, Ze jde o trvalé opusténi spole¢né domacnosti. Trvalé opusténi spoleéné domacnosti 1ze
obecné vymezit jako jednani vedené s imyslem domacnost zrusit a jiZz neobnovit.
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konkrétniho piipadu. Odchod zbytu spolu s odstéhovanim véci nemusi mit vzdy
charakter trvalého opusténi spole¢né domécnosti, zalezi na vili ndjemce bytu. Vile
ostatni, osob neni rozhodna. Na trvalé opusténi spolecné domadacnosti Ize usuzovat i
z konkrétniho konkludentniho jednani, které nevzbuzuje pochybnosti o Umyslu

najemce.

Pravni nasledky jednéni najemce nastavaji v dobé&, kdy najemce svoji vili trvale
opustit spole¢nou domacnost projevil.*® K tomuto okamziku zde musi existovat, jako
zékladni ptredpoklad prechodu ndjmu, spole¢nd domacnost. Tyto pravni nésledky jsou

stejné jako v ptipad¢ smrti ndjemce nedruzstevniho bytu.

Pokud dojde k obnoveni spole¢né domécnosti, a pokud pied tim doslo
k pfechodu najmu bytu podle § 706 odst. 1, 2 Ob¢. Z., tak najemni pravo se jiz
neobnovi. Jestlize doSlo pouze k disledkiim podle § 707 odst. 1 Ob¢. Z. a najjem bytu
presel z divodu opusténi spoleéné domacnosti jednim z manzeld, ktefi byli spole¢nymi
najemci bytu, tak soudni judikatura dovozuje, Ze dochézi k obnoveni tohoto spole¢ného

najmu bytu manzely.’’

3.3. Spole¢né najemni vztahy
3.3.1. Spolecny najem bytu

Podstata spole¢ného najmu bytu tkvi v tom, ze pravo ndjmu bytu piislusi vice
osobam a to spole¢né a nerozdilng, vSichni maji rovné postaveni. U vSech musi jit o
pravo neodvozené. Byt musi byt uzivan na zékladé prava najmu, je-li uzivan z jiné¢ho
pravniho titulu (napft. spoluvlastnické pravo, pravo odpovidajici vécnému biemeni atd.),
o spole¢ny najem bytu se nejedna. Neptjde o néj ani tehdy, kdy je byt fakticky uzivan
vice osobami. Tém totiz svédc¢i zvlastni pravni divod bydleni, ktery je odvozeny od
prava ngjemce a na tomto jeho pravu zavisly, poptipadé jejich pravo k uzivani bytu
vyplyva piimo ze zdkona. Od spole¢né¢ho najmu bytu je také nutné odliSovat podnajem.

Pokud najemni smlouvu jeko nédjemci spolecné uzaviou manzelé, ktefi spolu trvale

NS sp. zn. 26 Cdo 396
TR I11/1965, R 34/1983
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neziji, vznikne spoleény najem bytu podle § 700 Ob¢. Z., ne spoleény ndjem bytu

manzely podle § 703 Obé. Z.*®
Uprava spole¢ného najmu bytu je zakotvena v § 700 a nasl. Ob¢. Z.

Spolecny najem bytu se muze tykat kazdého bytu, krom¢ byt druzstevnich, u
kterych je podle § 700 odst. 3 Ob¢. Z. mozny pouze mezi manzely. Mize tedy
vzniknout 1 u byt sluzebnich, byti zvlastniho ureni a bytd v domech zvlaStniho
uréeni, ale pouze smluvng, ne v disledku ptechodu prava nijmu bytu. Predmétem

tohoto ndjmu musi byt byt jako celek.
Tento ndjem vznika ze stejnych diivodi jako najem svédcici jedinému ndjemci:

1. njgjemni smlouvou uzavienou mezi pronajimatelem a spoleénymi

najemci, pofip. nékterym z nich v zastoupeni ostatnich
2. dohodou podle § 700 odst. 2 Ob¢. Z.

3. ze zékona prechodem prava najmu bytu podle § 706 odst. 1 a 2 Ob¢. Z.
v piipad¢é smrti dosavadniho ndjemce nebo trvalym opusSténim spolecné

domaécnosti (s vyjimkou bytl dle § 709 Ob¢. Z.)

Obsahem spolec¢ného najmu bytu jsou v zasadé prava a povinnosti najemce
v stejném rozsahu jako podle obecné upravy najmu bytu. V tomto nijemnim vztahu
plati, Ze b&zné zalezitosti tykajici se spolecného najmu (napi. placeni najemného,
placeni drobnych oprav atd.) miize vyfizovat kazdy z nich.” Zikonem je stanoveno
vzajemné zastupéi pravo kazdého znich k zastupovani ostatnich bez plné moci.
Spolecni ndjemci se mohou dohodnout mezi sebou odlisné (napt. Ze urCité zaleZitosti
budou vytizovat pouze spolu atd.), takova dohoda ale nema Gc¢inky ve vztahu ke tfetim
osobam. V ptipad¢ ostatnich véci tykajicich se rozhodovani o uzivani bytu (napt. zména

najemni smlouvy atd.) je tfeba souhlasu vSech, jinak je pravni tkon relativné neplatny.

3% KS Hradec Kralové sp. zn. 21 Co 95/2000
R 47/1984
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Souhlas vSech je nutny i pro pfijeti dal$i osoby do bytu jako pfislusnika domacnosti

nékterého z nich.*°

Z tkonu tykajicich se béznych zélezitosti spolecného najmu jsou opravnéni i
zavéazani viichni spole¢n& a nerozdilng*', ve vztahu k pronajimateli i1 ke tfetim osobam.
Pravni tkony jednoho zavazuji i ostatni spolecné najemce, a to bez ohledu na jejich
vuli. Jednotlivi ndjemci jsou vzajemné v rovném postaveni, pravo kazdého je omezeno
stejnymi pravy a povinnostmi ostatnich, musi byt proto vykonavano tak, aby
neznemozinovalo vykon prav ostatnich najemct. Pravo najmu bytu jim svéd¢i spoleéné
a nerozdilné, kazdy ma pravo k celému bytu, ne pouze k urcité ¢asti. Z § 702 Ob¢. Z.
vyplyva, ze dojde-li mezi spole€nymi najemci k neshod¢, rozhodne na navrh nékterého
znich soud. Spor se musi tykat vykonu prav a povinnosti, které plynou z jejich
spolecného ndjemniho vztahu. (Timto zplisobem neni mozné fesit spory piesahujici
ramec vykonu spole¢ného uzivaciho prava a vzajemné neshody spole¢nych najemcti.)
Toto ustanoveni se nevztahuje ani na sporné otazky vztahu spolecnych nédjemct ke
tfetim osobam, napf. k pronajimateli. Ulastniky Fizeni museji byt vsichni spole&ni
najemci, pronajimatel ucastnikem fizeni neni. Rozhodovéani soudu podle § 702 odst. 1
Ob¢. Z. ptichazi v Givahu, pokud mezi spole€nymi ndjemci nebylo dosaZzeno dohody.

Tato dohoda musi respektovat ustanoveni o najmu bytu, kterd maji kogentni povahu.

V ptipad€ smrti ndjemce nedochézi k ptrechodu prava ndjmu bytu na ptislusnika
jeho domacnosti, ale jeho pravo podle § 707 odst. 3 Ob¢. Z. piechézi na ostatni spole¢né
najemce. Uzavie-li jeden ze spoleénych najemcti manzelstvi, nevznika zde ze zédkona
pravo spoleéného najmu bytu manzely. ** Je totiz vylougeno, aby k jednomu a témuz
bytu existovalo soucasné jak pravo spole¢ného nijmu bytu, tak i pravo spoleéného

najmu bytu manzely. Jestlize se ale pocet najemct z(zi pouze na dva — manzele, potom

jiz pravo spoleéného najmu bytu manzely vznikne.” Pokud jeden ze spoleénych

% Této osob& potom vznika pravni divod bydleni odvozeny od prava spoledného ndjmu bytu najemce,

s nimz zije ve spole¢né domacnosti.

418511 Obg. Z.

R 24/1980

# R 23/1989: Ke vzniku prava spoleéného uzivani bytu manzely v t&ch pripadech, kdy jeden z manzeli

za trvani manzelstvi nebo jiz pfed uzavienim manzelstvi nabyl pravo spoleéné¢ho uzivani bytu

ptislusejicimu jemu a dalsi osobé spolecné, nedochazi z tohoto diivodu, Ze pravo spole¢ného uzivani bytu

je nedilnym pravem; bez vyjadieni miry Gcasti jednotlivych uzivateli a i s hledem na pozadavek pravni

jistoty a rovného postaveni téchto uzivateli nelze pfipustit, aby doslo k omezeni jejich prava jeho

roz§itenim na dal$i osobu, s niz jeden ze spoluuzivatelti uzaviel manzelstvi. Jestlize se pocet spole¢nych
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najemcu bytu, ktefi nejsou manzelé¢ a ktefi spolu zili ve spole¢né domdcnosti, tuto
domacnost opusti, pouzije se ustanoveni § 707 odst. 3 Ob¢. Z. Dovodila tak soudni
judikatura, ktera ¥ikd, e pifi nedostatku vyslovné Gpravy je nutno analogicky** pouzit

ustanoveni, jeZ upravuje vztahy obsahem a ucelem nejblizsi.*’
Pravo spole¢ného ndjmu bytu zanika z obecnych diivodi zaniku ndjmu bytu:
1. dohodou néjemce a pronajimatele
2. vypovédi ndjemcee nebo pronajimatele
3. uplynutim doby u n4jmu na dobu urcitou atd.

Pravo najmu zde muaze zaniknout pouze nékterému z ndjemcii, potom dojde ke zizeni
poctu spolecnych ndjemct. V ostatnich ptipadech je nutné mit na paméti, Ze ndjemctiim
sveéd¢i toto pravo spolecné a nerozdiln€ a napt. vypovéd’ musi sméfovat proti vSem,
vSichni musi byt ucastniky fizeni o pfivoleni k vypovédi atd. Vedle této Upravy zna

obcansky zakonik jesté dva zvlastni ptipady zaniku:
1. zruseni rozhodnutim soudu
2. smrti jednoho ze spole¢nych ndjemct bytu

Podle § 702 odst. 2 Ob¢. Z. muze soud v ptipadech zvlastniho zietele hodnych na navrh
spolecného ndjemce zrusit pravo spole¢ného najmu bytu, vznikne-li jim nezavinény
stav, ktery brani spole¢nému uzivani bytu spoleénymi nijemci. I v dobé rozhodovani
soudu zde musi existovat tento stav objektivné branici dalSimu spolecnému uzivani
bytu. Mize byt vyvolan okolnostmi subjektivnimi i nezavislymi na vili najemcd,
zavinéni se nevyzaduje. Je nutné, aby Slo o pfipad zvlastniho zietele hodny, kdy se
ukazuje zruSeni spoleéného najmu jedinym feSenim. Pfi jeho posuzovani se musi

piihlizet k § 3 odst. 1 Ob&. Z.*® Aktivni legitimaci k podani navrhu méa najemce, ktery

uzivatelit z0Zi jen na manzele, shora uvedeny divod odpada. Nic nebrani tomu, aby se vztahy mezi
manzely (jiz jako jedinymi uzivateli bytu) fidily ustanoveni § 175 a nasl. o. z., nebot’ je splnén piedpoklad
jak trvani manzelstvi, tak i nabyti prava uzivat byt.

4§ 853 Obe. Z.

*NS sp. zn. 20 Cdo 1230/99

%8 3 odst. 1 Ob&. Z. - Vykon prav a povinnosti vyplyvajicich z ob&anskopravnich vztahti nesmi bez

pravniho divodu zasahovat do prav a opravnénych zajma jinych a nesmi byt v rozporu s dobrymi mravy
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dany stav nezavinil, tuto legitimaci nema pronajimatel. Uastniky tohoto fizeni musi byt
vsichni spole¢ni ndjemci a rozsudek soudu se musi vztahovat na vSechny ucastniky
pravniho vztahu spoleéného najmu bytu, Glastnikem Fizeni neni pronajimatel.*’
Rozhodnuti soudu, kterym je navrhu vyhovéno, ma konstitutivni povahu. Soud ur¢i,
ktery ze spole¢nych najemcti bude byt nadale uzivat. Timto rozhodnutim soud bud’ zuzi
pocet stavajicich spolecnych ndjemci, takze pravo spolecného ndjmu bytu nezanikne,
nebo urci, Zze vyluénym najemcem bude pouze jeden z nich a v disledku toho vznikne
individudlni ndjemni pravo. Pokud je rozhodnutim pocet najemcti redukovan na dvé
osoby — manzele, zméni se pravo spole¢né¢ho ndjmu bytu, jak jiz bylo vyse feceno, na

pravo spolecného najmu bytu manzely.

3.3.2. Spolecny najem bytu manzely

Tento ndjemni vztah je zvlastnim piipadem spole¢ného ndjmu. Typické pro ngj
je to, ze miize vzniknout pouze mezi manzely (tomuto pozadavku vyhovuje i neplatné
manzelstvi do doby, nez je soudem za neplatné prohldSeno). Jeho podstata spociva
vtom, e svéd&i obéma manZelim spoleéné a nerozdilng.*® To se tyka nejenom
samotného vykonu tohoto prava, ale i jeho zaniku, takze za trvani manzelstvi nemtize,
az na vyjimky®, zaniknout jen ohledn& jednoho z manzeli. Pfedmétem tohoto najmu
nemohou byt byty sluzebni, byty zvlastniho uréeni a byty v domech zvlastniho urceni.
Spole¢ny najem druZstevniho bytu ma zvlastni Gpravu, ve které se odraZeji specifika

druzstevniho bytu.
Obcansky zakonik upravuje tuto otazku v § 703 a nasl. Tato uprava je kogentni.
Spole¢ny n4jem bytu manzely vznika:

1. nabytim prava ndjmu jednim zmanzell nebo obéma za trvani

manzelstvi

4R 23/1989
R 35/1966
#8708 Obg. Z.
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Zakon zde stanovuje podminku, ze manzelé spolu musi ke dni vzniku prava najmu
trvale zit. Pokud tato podminka splnéna neni, potom se najemcem bytu stane jen ten
z manzelil, kterému svédéi pravni déivod vzniku najmeniho prava k bytu.”® Spole¢ny
najem vznikd pouze, pokud je pravnim divodem bydleni pravo ndjmu bytu ve smyslu §
685 Ob¢. Z., jiny pravni diivod (napf. titul ptislusnika domacnosti jiného najemce atd.)
ke vzniku spole¢ného ndjmu nevede. Spolecny ndjem manzel nevznika ani tehdy, kdyz
jeden z manzell ziské za trvani manZzelstvi pravo spoleéného najmu bytu ve smyslu §
700 Obc. Z. Naopak spole¢ny najem bytu vznikd v ptipadé ptfechodu najemniho préva
podle § 706 odst. 1 Ob¢. Z, pokud jsou manzelé jedinymi osobami, na které pravo

najmu prechdzi.
2. uzavienim manzelstvi s ndjemcem bytu

Ke vzniku spole¢ného najmu bytu manzely dochazi v tomto piipadé ptimo ze zadkona
uzavienim manzelstvi, manzelé nemusi zavirat novou najemni smlouvu. I zde plati, ze
pravnim divodem bydleni pfed uzavienim manzelstvi musi byt pravo najmu bytu ve
smyslu § 685 Ob¢. Z. Pokud jeden ze spolecnych nijemci uzavie manZzelstvi (za
existence spolecného najemniho prava k bytu), spoleny ndjem bytu manzely zde
nevznika.”' Zakon v § 704 Ob&. Z. vyslovné neuvadi podminku trvalého souZiti
manzeli, tak jak to ¢ini v § 703 odst. 3 Ob¢. Z. Soudni praxe dovodila, Ze pokud
manzelé prokazatelné vstoupili do manzelstvi s imyslem Zit trvale oddélené, je nutno
analogicky aplikovat ustanoveni § 703 odst. 1 Ob¢. Z., takze pravo spole¢ného uzivani
bytu manzely nevznikne.”> Mazeme nalézt i nazor, ktery s timto zavérem nesouhlasi
s odivodnénim, Ze analogie je pfipustna jen tam, kde pravni Uprava absentuje, coz neni

tento piipad.” S timto pohledem se ztotoziuji 1 ja.

Obcansky zakonik neobsahuje zaddnéd specialni ustanoveni tykajici se prav a
povinosti manzeli pfi spole€ném najmu bytu, pouziji se tudiz § 701 a § 702 odst. 1 Ob¢.

Z. (blize viz. kapitola 3.3.1.).

R 34/1983
> R 24/1980
2NS sp. zn. 26 Cdo 2000/98, NS sp. zn. 21 Cdo 969/2002
> Fiala, J., Kindl, M. a kol.: Ob&ansky zakonik. Komentaf. II. dil. 1. vydani. Wolters Kluwer CR a. s.,
Praha, 2009, s. 1340 — 1341. Také Svestka, J., Spacil, J., Skdrova, M., Hulmék, M. a kol.: Ob&ansky
zékonik II. § 460 az 880. Komentaf. 2 vydani. C. H. Beck, Praha, 2009, s. 2062 — 2063.
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Pravo spole¢ného ndjmu manzely mtize zaniknout:
1. za trvani manzelstvi

V tomto ptipadé mlze ndjem zaniknout stejnymi zplsoby jako ndjem bytu svédcici
pouze jedné osobé. Je nutné, aby se divod zaniku najmu zésadné tykal obou manzeld,
protoze jejich pravo ndjmu bytu je spolecné a nerozdilné a tento charakter institutu
spoleéného najmu bytu manzely musi byt respektovan. Napiiklad dohodu o zaniku
prava spole¢ného ndjmu bytu manzely musi s pronajimatelem uzavtit oba manzelé nebo
jeden znich se souhlasem druhého. Stejné plati i u vypovédi manzeli. V piipadé
vypovédi pronajimatele musi byt vypovéd znajmu dorudena ob&ma manzelim.”
Jedinym ptipadem, kdy miZe pravo spole€ného najmu bytu manZely zaniknout pouze
jednomu z manZell za trvani manZzelstvi, je zanik v disledku trvalého opusténi spolec¢né
domacnosti jednim z nich. Jedinym najemcem bytu se potom stane druhy manzel (blize

viz. kapitola 3.2.4.).

2. vsouvislosti se zdnikem manzelstvi rozvodem nebo smrti jednoho

z manzelu

Pokud manzelstvi zanikne rozvodem, je pravni postaveni obou manzell ve vztahu k
najmu bytu v podstaté stejné, jako tomu bylo za trvani manzelstvi.”® K jeho zaniku je
nutnd bud’ dohoda rozvedenych manZzell, nebo rozhodnuti soudu o zruseni tohoto prava.
Dohoda ve smyslu § 705 odst. 1 Ob¢. Z. musi obsahovat jejich vili o zruSeni prava
spole¢ného ndjmu bytu a urceni, ktery z nich bude vyluénym ndjemcem a ktery byt
vyklidi. Nedojde-li mezi manzely k dohod¢, rozhodne na névrh kteréhokoliv z nich
soud o zruSeni prava spoleéného najmu a urci, ktery z manzelli bude uzivat byt jako
najemce a ktery byt vyklidi. Rozvedeny manzel, ktery nebyl dohodou nebo rozhodnutim
soudu uréen najemcem bytu, ma podle § 712 odst. 3 Ob¢. Z. pravo na bytovou nahradu,
a to ve formé nahradniho bytu (ne pfiméfeného nahradiho bytu®®). Soud mize, jsou-li

pro to ditvody zvlastniho zfetele hodné, rozhodnout, Ze rozvedeny manzel ma pravo jen

NS sp. zn. 26 Cdo 2357/99, NS sp. zn. 3 Cdon 122/96
> NS sp. zn. 33 Odo 1209/2004: Jestlize rozvodem manzelstvi nezanikne pravo spoleéného uZivani
bytumynzely a jeden z nich nadale plati sam v celém rozsahu ze svych prostiedkii najemné a uhrady
spojené s bydlenim, vznika druhému spoleénému najemci bezdtivodné obohaceni.
%%'VS Praha sp. zn. 2 Cdo 9/94
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na nahradni ubytovani.’’ Dokud mu neni bytova nihrada zaji$téna, nemé povinnost se

z bytu vystéhovat. Pravo na bytovou nahradu mu muze byt odepteno, svédci-li mu jiny
pravni divod bydleni, ktery je objektivné zpusobily trvale uspokojit jeho bytovou
potiebu.”® Rozvedeny manzel se nemuze s uspéchem doméhat zruseni prava spole¢ného
uzivani bytu, jestlize se zbytu odstehoval a tim doslo k zaniku prava spole¢ného
uzivani bytu trvalym opusténim domacnosti.”” Pokud manzelstvi zanikne smrti jednoho
z manzell, prdvo spole¢né¢ho ndjmu bytu manzely zaniké a jedinym néjemcem bytu se
stdva pozustaly manzel. K této zméné subjektli ndjemniho vztahu dochazi ptimo ze
zékona, suéinky i ve vztahu k pronajimateli. Protoze je tato uprava kogentni, je
vylouéeno, aby pravo najmu bytu pieslo i na jiné osoby, které¢ s manzely ptipadné zily
ve spole¢né domdacnosti. DoSlo-li ke smrti obou manzeld, dochéazi k ptechou najmu bytu

podle § 706 Ob¢. Z.

Specifika spolecného ndjmu druZzstevniho bytu manzely budou popsdna

v kapitole tykajici se druzstevniho bytu (viz. kapitola 3.6.5.).

3.4. Prava a povinnosti plynouci z najmu bytu

Obsah najemniho vztahu tvofi soubor prav a povinnosti najemce i pronajimatele,
které vyplyvaji jednak z obCanského zakoniku a dalSich pravnich pfedpist a dale ze
samotné dohody mezi ndjemcem a pronajimatelem. Obcansky zakonik zakotvuje v §
687 az § 699 komplex prav a povinnosti, tato ustanoveni maji pfevazné¢ kogentni
povahu. Dusledky nesplnéni povinnosti zavisi na konkrétnim ptipadé€. Jsou jimi pravo
na slevu znajemného®, pravo odstoupeni od smlouvy®', vznik zévazku k nahradg

Skody, naplnéni nékteré¢ho z vypoveédnich divodia

7' NS sp. zn. 26 Cdo 108/2006
¥ NS sp. zn. 26 Cdo 298/2002
*Re 4/85

608 698 Ob¢. Z.

618 679, § 684 Ob¢&. Z.

28



3.4.1. Prava pronajimatele bytu
Pronajimatel bytu ma pravo:
- pozadovat placeni najjemného a thrady za plnéni poskytovana s najmem bytu

- pozadovat bezodkladné odstranéni provedenych stavebnich Gprav a zmeén, které

najemce provedl bez souhlasu pronajimatele (§ 694 Obg. Z.)%

- vypovédét njjemni smlouvu pii naplnéni nékterého z vypovédnich divoda (§

7112 § 711a Obg. Z.)

- po ptredchozim upozornéni provést na sviij naklad drobné opravy a béznou
udrzbu bytu, které ma provést na svij ndklad najemce, a nasledné po ném

pozadovat ndhradu (§ 692 odst. 2 Ob¢. Z.)

- pozadovat pfistup do bytu za ucelem kontroly, uziva-li nijemce byt fadnym

zpiisobem (§ 665 odst. 1 Obg. Z.)*

3.4.2. Povinnosti pronajimatele bytu
Pronajimatel bytu ma povinnost:

- predat byt ve stavu zpusobilém k fadnému uzivani (§ 687 Ob¢. Z.) Byt by mél
byt tedy v takovém stavu, aby byl bez vynaloZeni dalSich naklada zpiisobily k bydleni.
Bydleni nijemce v ném musi byt realizovatelné, standard bydleni se pfitom posunuje a
meéni. Zpusobilost bytu k fadnému uzivani v souCasnosti vyzaduje rozvod elektfiny,
pitné vody, ucinné vytapéni, odvod odpadnich vod. Samoziejmosti jsou uzaviratelna
okna. Byt musi byt vybaven dveimi, které lze uzamknout.”* Musi byt vybaven
fungujicim a bezpec¢nostnim ptedpisim vyhovujicim zafizenim, které k nému patii a

bez n¢hoz by nemohl slouzit k ucelim bydleni a mél by byt vymalovan zakladnim

62 R 24/2005

63 KS v Hradci Kralové sp. zn. 26 Co 513/99

64 Svestka, J., Spacil, J., Hulmék, M. a kol: Ob&ansky zakonik II. § 460 a7 880. Komentaf. 2. vydani. C.
H. Beck, Praha, 2009, s. 1983.
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natérem.” Kromé faktické zpasobilosti k uzivani musi byt mit i zptsobilost pravni.
Tato povinnost je jednorazova® a musime ji posuzovat s ohledem na § 687 odst. 2 Ob¢.
Z., podle kterého se pronajimatel miize s ndjemcem za urcitych podminek dohodnout na

pfedani bytu ve stavu nezpiisobilém pro fddné uzivani.

- zajistit najemci plny a neruSeny vykon prav spojenych s uzivanim bytu (§ 687
Ob¢. Z.) Pravni uprava stavi tuto povinnost vedle povinnosti pfedani bytu ve stavu
zpusobilém k fadnému uzivéani, tato povinnost ma ale SirSi obsah. Zahrnuje také
povinnost pronajimatele poskytnout ochranu v ptipad¢ zasahu tietich osob do uzivaciho

, ‘e 67
prava najemce.

- odstranit zdvady branich fadnému uzivani bytu, pokud jejich odstranéni neni

povinosti ndjemce (§ 691 Ob¢. Z.)

- zajistit sluzby spojené s najmem (§ 688 Ob¢. Z.)

3.4.3. Prava niajemce bytu
Néjemce bytu ma pravo:

- neru$ené uzivat byt, spole¢né prostory a zafizeni domu®, a to spolu s osobami,

eey

které ziji s ndjemcem ve spolecné domécnosti (§ 688 Ob¢. Z.)

- pozadovat plnéni, jejichz poskytovani je s uzivanim bytu spojeno - napt. uzivani
vytahu, osvétleni a uklid spole¢nych prostor atd. (§ 688 Ob¢. Z.) Obsah a povaha téchto
plnéni neni v soucasné dobé upravena zadnym pravnim piedpisem, proto musi byt

sjednédna piimo v najemni smlouve

- pozadovat od pronajimatele provedeni oprav, ke kterym je povinen. Pokud

pronajimatel neodstrani zavady, které brani fadnému uzivani bytu, nebo jimiz je vykon

R 19/1978

NS sp. zn. 26 Cdo 497/2006

87 Svestka, J., Spacil, J., Hulmak, M. a kol: Obcansky zakonik II. § 460 az 880. Komentat. 2. vydani. C.
H. Beck, Praha, 2009, s. 1984.

8 NS sp. zn. 26 Cdo 1538/2004: Pii posouzeni, zda konkrétni prostory maji povahu spole&nych prostor
domu, je nutno vychazet z pravomocného rozhodnuti stavebniho ufadu o tom, Ze urCité prostory jsou
zpusobilé k tomuto Gcelu uzivani; toto jejich uréeni nemiize byt zménéno pouhym rozhodnutim vlastnika,
a to ani se souhlasem vSech najemct bytt v domé.
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najemcova prava ohrozen, mad pravo po piedchozim upozornéni zavady odstranit
v nezbytné mife sam a po pronajimateli pozadovat nahradu ucelné vynalozenych
naklad (§ 691 Obc. Z.) Pronajimatel musi byt udrzovat v takovém stavu, aby byl
zpusobily k fddnému uzivani, a za timto Gcelem musi provadét i potiebné opravy.

Vyjimkou jsou opravy, ke kterym je povinnen najemce (§ 687 odst. 3 Ob¢. Z.), a

veer

- na pfiméfenou slevu z ndjemného (§ 698 odst 1 a 2 Ob¢. Z.) Toto pravo ma
najemce, dokud pronajimatel ptfes jeho upozornéni neodstrani v byt€¢ nebo v domé
zavadu, kterda podstatné¢ nebo po del§si dobu zhorSuje jejich uzivéni; jestlize nebyla
poskytovana plnéni spojena s uzivanim bytu nebo byla poskytovdna vadné, a v disledku
toho se uzivani bytu zhorsilo; jestlize stavebnimu upravami v domé se podstatné nebo

po delsi dobu zhorsi podminky uzivani bytu nebo domu.

- na slevu z thrady za plnéni spojena s uzivanim bytu, pokud tato plnéni nebyla

radné a vcas poskytovana (§ 698 odst. 3 Ob¢. Z.)
- odstoupit od smlouvy (§ 679 odst. 1 a2 Ob¢. Z.)
- uzaviit dohodu o vyméné bytu (§ 715 a § 716 Ob¢. Z.)

- ptijmout do bytu dalsi osoby jako pfislusniky své domacnosti. Tyto osoby poté
odvozuji své pravo na uzivani bytu od prava njemce, toto jejich pravo je zavislé na
existenci ndjemniho vztahu a vili ndjemce.”” V urgitych piipadech ale sv&d&i pravo na

bydleni témto osobam piimo ze zakona (napf. v rdmci vyzivovaci povinnosti)

3.4.4. Povinnosti najemce bytu
Néjemce bytu ma povinnost:

- uzivat byt, spolené prostory a zatizeni domu tadné a také fadné pozivat plnéni,
jejichz poskytovani je spojeno s uzivanim bytu. Tuto povinnost maji i osoby, které
snim Ziji vbyté. (§ 689 odst. 1 Ob¢. Z.) Raddnym uZivanim se rozumi v souladu

s najemni smlouvou a v otdzkach, které tato smlouva neupravuje, pfimétené povaze a

%NS sp. zn. 26 Cdo 718/2002
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uréeni bytu, tj. pro ucely bydleni. Radné uzivani zahrnuje i plnéni povinnosti, z nichz

n&které jsou uvedeny nize.”
- platit ndjemné a plnéni poskytovana s ndjmem

- odstranit stavebni upravy a jiné podstatné zmény v byté¢ provedené bez souhlasu

pronajimatele, pokud odstranéni pronajimatel pozaduje (§ 694 Ob¢. Z.)

Jakékoliv stavebni a jiné zasadni zmény v byté zasahuji do vlastnického prava
pronajimatele, proto zde zédkon pozaduje jeho souhlas. Tento souhlas mize byt dan
pfedem, ale i aZz po provedeni zmén. Nemulze byt nahrazen rozhodnutim stavebniho

ufadu.

- umozZnit pronajimateli po ptfedchozi pisemné vyzvé provedeni instalace a drzby
zafizeni pro méfeni a regulaci tepla, teplé a studené vody, jakoz i odpocet namérenych

hodnot (§ 692 odst. 3 Ob¢. Z.)

- umoznit piistup k dals§im technickym zafizenim, pokud jsou soucasti bytu a patii

pronajimateli (§ 692 odst. 3 Ob¢. Z.)

- pfi vykonu svych prav dbat, aby v domé bylo vytvofeno prostredi, zajistujici
ostatnim najemcim vykon jejich prav (§ 690 Ob¢. Z.) a vykondvat svoje prava

v souladu s dobrymi mravy

- hradit drobné opravy v byté a naklady spojené s béznou udrzbou (§ 687 odst. 3
Ob¢. Z.) Toto ustanoveni je dispozitivni, takZe v ndjemni smlouvé mohou byt sjednana
jind pravidla pro placeni drobnych oprav. Definici pojmu drobnych oprav obsahuje

natizeni vlady &. 258/1995 Sb., kterym se provadi ob&ansky zakonik.”!

- odstranit zavady a poskozeni, které v v domé zptsobil sam nebo ti, kdo s nim

bydli (§ 693 Ob¢. Z.). Tato odpoveédnost najemce je objektivni.

- oznamit pronajimateli bez zbytecného odkladu pottebu oprav (v byté, ne

v domg), které ma nést a umoznit mu jejich provedeni (§ 692 odst. 1 Ob¢. Z.)

"ONS sp. zn. 26 Cdo 1012/2006
1§ 5 a § 6 nafizeni vlady &. 258/1995 Sb.
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- pisemné oznamit pronajimateli veSkeré zmény v pocétu osob, které ziji

s najemcem v byté (§ 689 odst. 2 Ob¢. Z.)

3.5. Zanik najmu bytu

K zaniku najmu bytu dochdzi z riznych divodi. RozliSujeme absolutni zanik
predmétného vztahu mezi nijemcem a pronajimatelem, kdy najem bytu neptechazi na
nikoho dal$iho, a relativni zdnik n4jmu bytu, kdy prava a povinnosti z tohoto najmu
pfechazeji na zdklad¢ urcitych pravné relevantnich skutecnosti na jinou osobu (napf.

;s 2
smrti ndgjemce).’

3.5.1 Absolutni diivody zaniku najmu
Mezi absolutni diivody zéniku n4jmu bytu se fadi:
1. pisemna dohoda pronajimatele a najemce
2. uplynuti doby, na niz byl najem sjednan.

3. vypovéd. Vypoved je jednostranny pravni tkon, smétujici k zaniku
pravniho vztahu najmu bytu, musi byt dana pisemné. V ptipad¢ vypovedi ndjemce neni
nutné uvadét jeji davody. V pripadé vypovédi pronajimatele musi obsahovat jeden
z vypovédnich divodd, které taxativné vyjmenovavd obcansky zakonik. Zakon
rozeznava piipady, kdy lze vypovédét nijem bez piivoleni soudu a na druhé strané
ptipady, kdy najem lze vypovédét pouze s ptrivolenim soudu. Mezi prvni okruh divodi

dle § 711 odst. 2 Ob¢. Z. patfi:

I. ngjemce nebo ti, kdo s nim bydli, pfes pisemnou vystrahu hrub¢

porusuji dobré mravy v domé

II.  najemce hrub¢ porusuje své povinosti vyplyvajici z najmu bytu

72 Selucka, M.: Najem a podnajem bytu. CP Books a. s., Brno, 2005. s. 36 — 37.
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I11.

IV.

najemce ma dva nebo vice bytu, krom¢ ptipadi, kdy na ném nelze

spravedlivé pozadovat, aby uzival pouze jeden byt

najemce byt bez vaznych divodi neuzivd nebo ho bez vaznych

diivodl uzivé jen obcas

jde-li o byt zvlastniho ur¢eni nebo v domé zvlastniho urceni a najemce

neni osoba zdravotné postizena

Do druhého okruhu ditvoda dle § 711a odst. 1 Ob¢. Z. patfi:

L.

II.

I11.

IV.

pronajimatel pottebuje byt pro sebe, manzela, své déti, vnuky, zeté

nebo snachu, své rodi¢e nebo sourozence

najemce prestal vykonavat praci pro pronajimatele a pronajimatel
potfebuje sluzebni byt pro jiného ndjemce, ktery pro né¢ho bude

pracovat

je-li potfebné z divodu vetejného zajmu s bytem nebo domem nalozit
tak, ze byt nelze uzivat nebo vyzaduje-li byt nebo dim opravy, pii

jejichz provadéni nelze byt nebo diim delsi dobu uzivat

jde-li o byt, ktery souvisi stavebn¢ s prostory uréenymi k provozovani
obchodu nebo jiné podnikatelské ¢innosti a ndjemce nebo vlastnik

téchto nebytovych prostort chce tento byt uzivat

4. zniceni bytu (napf. fyzickym zénikem stavby atd.)

5. splynuti osoby najemce a pronajimatele v jednu osobu. Splynuti je podle

584 Obg&. Z. obecnym diivodem zaniku zavazku. Dle judikatury’ jsou disledky tohoto
y J VA y

zéniku najmu nevratné, takze zanikem vlastnického prava k domu, v némz je najmem

dotéeny byt umistén, se pravo ndjmu neobnovuje

6. smrt najemce

R 67/1972
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3.5.2. Relativni diivody zaniku najmu
Mezi relativni zptsoby zaniku najmu se fadi:
1. dohoda o vyméné bytu (§ 715 a nasl. Ob¢. Z.)

2. ptechod najmu bytu v disledku smrti vyluéného ndjemce nebo trvalym

opusténim domacnosti najemvem (blize viz. kapitola 3.2.3. a 3.2.4.)

3. zména vlastnického prava k bytovému domu ¢i bytu (§ 680 odst. 2 Ob¢.
7))

3.6. Nijem druZstevniho bytu

3.6.1. Pojem druZstevni byt

Pojem druzstevni byt neni vymezen piimo v ob¢anském zakoniku, ackoliv ten
s timto pojmem pracuje, ani neodkazuje na upravu ve zvlastnim zédkoné (tak jak to Cini
napt. u byt sluzebnich). Podle stanoviska judikatury se druzstevnim bytem rozumi byt,
ktery druzstvo pronajima nebo jinym zpuisobem dava do uzivani svym clenim.
Bytovym druzstvem je pfitom kazdé druzstvo, které zajistuje bytové potieby svych
Clend, a to zejména tim, Ze svym c¢lenim pronajiméd nebo jinym zpisobem dava do
uzivani byty nebo jiné mistnosti, nebytové prostory. Bytovym druzstvem je nejen
druzstvo, které ma zajistovani bytovych potieb uvedeno ve svém predmétu podnikéani
(¢innosti), ale i takové druZstvo, jeZ bytové potteby svych &lenti skutené zajistuje.”* 7
Dle T. Dvoraka neni tato definice zcela vystiznd. Podle ného musi druzstevni byt

splnovat dalsi kritéria:

1. ¢len druzstva — najemce hradi pouze ndklady spojené s uzivanim bytu,
s provozem bytového domu, v némz se byt nachazi a poskytuje pausalni
prispévek na néklady spojené s provozem bytového druzstva, bytové

druzstvo v8ak nema z pronajmu zadny zisk ve smyslu ust. § 663 Ob¢. Z.

NS sp. zn. 21 Cdo 327/99, NS sp. zn. 26 Cdo 3446/2007 atd.
7 Bytové druzstvo je definovano v § 221 odst. 2 obchodniho zakoniku jako druzstvo, které zajistuje
bytové potieby svych ¢lentl. Blize k typiim bytovych druzstev viz Svestka, J., Spacil, J., Skarova, M.,
Humlak, M.: Obc¢ansky zakonik II. Komentaf. 1. vydani. C. H. Beck, Praha, 2008, s. 1790 — 1791.
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2. Clen druzstva — najemce nebo jeho pravni predchiidce se finanéné na

pofizeni jim uzivaného bytu alespon &asteéné podilel”®

Pravni Giprava najmu druzstevniho bytu se vyznacuje uréitymi specifiky, coz je
dano pifedevS§im samotnym principem druzstevniho ndjmu bytu, tj. spojenim préva
druzstevniho najmu s ¢lenstvim ndjemce v bytovém druzstvu. Zvlastni Upravu
nachdzime u vzniku a zaniku ngjmu (§ 685 odst. 2, § 714 Ob¢. Z.), u spole¢ného najmu
(§ 700 odst. 3, § 703 odst. 2, § 704 odst. 2, § 705 odst. 2 Ob¢. Z.), u piechodu prava
najmu (§ 706 odst. 3, § 707 odst. 2 Ob¢. Z.), u prav a povinnosti z najmu (§ 687 odst. 4
Ob¢. Z.) atd. Mimo tuto specialni Upravu plati po tento nijemni vztah ustanoveni o

najmu a ostanoveni o ndjmu bytu.

3.6.2. Clenstvi v bytovém druistvu

Néjem druzstevniho bytu je spojen jednak s ¢lenstvim ndjemce v bytovém

druzstvu a déle s jeho najemnim vztahem k tomuto druzstvu.

Podle § 227 odst 2 Obch. Z. vznika ¢lenstvi v bytovém druzstvu po splnéni

pdminek vyplyvajicich ze zakona s stanov:
1. pfi zaloZeni druzstva dnem vzniku druzstva
2. zatrvani druzstva pfijetim za ¢€lena na zéklad¢ pisemné ¢lenské ptihlasky
3. ptfevodem Clenstvi

4. jinym zpiisobem stanovenym zdkonem

"8 Dvorak, T.: Druzstevni pravo. 3. vydani. C. H. Beck, Praha, 2006, s. 235.
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3.6.3. Prevod ¢lenskych prav a povinnosti

Clensky podil v bytovém duzstvu miize byt pfeveden, musi tak byt u¢inéno
pisemnou smlouvou pod sankci absolutni neplatnosti.”’ Tento pievod je mozny jak mezi
Cleny druzstva navzijem, tak i mezi ¢lenem a ne€lenem, tato dododa nepodléha
schvéleni ptfedstavenstvem ani jiného orgdnu bytového druzstva.” V ptipadé prevodu
¢lenského podilt, kterého se tyka spole¢né cClenstvi manzelii v bytovém druzstvu, je
nutny souhlas obou. K samotnému ptevodu ¢lenského podilu na nabyvatele dochazi ve
vztahu k bytovému druzstvu dnem ptedlozeni smlouvy nebo pozdéjsim dnem, ktery je

ve smlouvé uréen.

Na zékladé dohody o ptfevodu ¢lenskych prav a povinnosti uzaviené podle § 230
Obch. Z. nevstupuje nabyvatel prav a povinnosti spojenych s ¢lenstvim v bytovém
druzstvu do prav a povinnosti vyplyvajicich z ndjemni smlouvy uzaviené mezi
dosavadnim ¢lenem a piivodnim pronajimatelem. Pravnim disledkem uzavieni dohody
je zanik ¢lenstvi ptevodce v druzstvu a vznik €lenstvi nabyvatele prav a povinnosti. O
jaka prava a povinnosti jde konkrétné, uréuje zakon a stanovy. Urcuji-li stanovy, ze k
¢lenskym praviim patfi i prdvo na uzavieni smlouvy o najmu druzstevniho bytu, pak
zanikem cClenstvi pfevodce v bytovém druzstvu zanikne podle ustanoveni § 714 véty
prvni ObC. Z. jeho najem bytu a nabyvateli ¢lenskych préav z dohody o pfevodu prav a
povinnosti vznikne pravo na uzavieni smlouvy o najmu druzstevniho bytu, splni-li dalsi
podminky ur¢ené stanovami. Dohodou o pfevodu ¢lenskych prav a povinnosti vSak

nepiechazi pravo najmu k druzstevnimu bytu.”

3.6.4. Vznik najmu druZstevniho bytu
N4jem druzstevniho bytu vznika:

1. najemni smlouvou (§ 685 odst. 2 Ob¢. Z.). Tuto smlouvu lze uzavfit

pouze za konkrétnich podminek, které zakotvuji stanovy ptislusného bytového druzstva.

78 40 Obg. Z.

78§ 230 Obch. Z.

7'NS sp. zn. 29 Odo 330/2005, NS sp. zn. 26 Cdo 501/2003. Stejny zavér také viz. NS sp. zn. 29 Odo
440/2001, NS sp. zn. 26 Cdo 1531/2002
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Kromé stanov druzstva musi samoziejmé& dohoda odpovidat obecnym pozadavkiim na
najemni smlouvu dle § 686 Ob¢. Z. a obecnym nalezitostem pravnich tkont dle § 34 a

nasl. Ob¢. Z.

2. ptechodem prava ndjmu v dusledku smrti najemce, pokud nejde o byt ve
spoleéném najmu manzell (§ 706 odst. 3 Ob¢. Z.). V tomto piipad¢€ se neuplatni obecna
uprava prechodu najmu bytu podle § 706 odst. 1 a 2 Ob¢. Z., ale ¢lenstvi v druzstvu a
s nim spojeny najem bytu piejdou v ramci dédického fizeni na toho dédice, kterému
ptipadl Clensky podil. (Pfedmétem dédictvi neni samotné pravo ndjmu, ale majetkova
hodnota, ktera je spojena s ¢lenstvim v bytovém druzstvu.) Clenstvi v druZstvu prechazi
na dédice piimo ze zdkona, souhlas bytového druzstva neni potieba, nemusi byt splnéna
ani jini podminka.*® Postup samotného d&déni (otazka kdo d&di atd.) se fidi obecnymi
ustanovenimi d&dického prava.®' Na dédice, kteii nejsou manzelé, nemize piejit
spolecny ndjem druzstevniho bytu. Vylucuje to kogentni ustanoveni § 700 odst. 3 Obc.
Z. Pokud se dédicové mezi sebou nedohodnou o tom, kdo z nich ziska clensky podil
v bytovém druzstvu a kdo se stane ndjemcem druzstevniho bytu, mohou se Zalobou
domahat, aby soud tento spor projednal a rozhodnul.** K prechodu prava najmu
druZstevniho bytu z divodu trvalého opusténi domécnosti ndjemcem — ¢lenem druzstva
nedochdzi. Trvalé opusSténi domdacnosti u téchto bytl neni pravné relevantni, protoze

najemni vztah je spojen se ¢lenstvim v bytovém druzstvu.

3. vymeénou bytu (§ 715 a 716 Ob¢. Z.). K vyméné druzstevniho bytu se
nevaze zadna zvlastni Uprava, postupje se tedy podle Upravy obecné, vyzaduje se
souhlas pronajimatele — bytového druzstva. Je ale nutné mit na paméti specifika
druZstevniho bytu, pfedev§im Ze v jeho ptipadé mlze spole¢ny ndjem vzniknout pouze

mezi manzely. Dohodou o vyméné bytu se pievadéji i clenaskd prava a povinnosti.

4. nabytim domu s byty, pronajatymi nedruzstevnim ndjmem najemctim, do

vlastnictvi bytového druzstva. Judikatura dovozuje, Ze bézny najem se timto pfeméni na

% Tento zavér vyplyva z usneseni NS sp. zn. 29 Cdo 328/2007.
81 8§ 460 a nasl. Ob¢. Z.
%2 Korecka, V.: piehled judikatury ve vécech najmu bytu. ASPI Publishing s. r. 0., Praha, 2003, s. 50 —
51. R 31/1995
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druzstevni najem. Zménou vlastnictvi k domu vstoupi druzstvo podle § 680 odst. 2 Ob¢.

Z. jako nabyvatel do pravniho postaveni pronajimatele.® *

3.6.5. Spolecny najem druzstevniho bytu manzely®*

3.6.5.1. Vznik spole¢ného najmu druzstevniho bytu

U druzstevnich byt mize podle kogentniho ustanoveni § 700 odst. 2 Ob¢. Z.
spole¢ny ndjem vzniknout pouze mezi manzely. Tento spole¢ny nijem je odlisny od
spole¢ného Clenstvi manzelli v bytovém druzstvu. Zda spolu se spolecnym ndjmem
vznikd manzelim i spole¢né Clenstvi v druzstvu je zavislé na okolnostech jeho vzniku.

Upravu nalezneme v § 703 odst. 2 a 3 a v § 704 odst. 2 Ob¢. Z.
1. nabyti prava ndjmu za trvani manzelstvi

Vznikne-li jen jednomu z manZzelG za trvani manzelstvi prdvo na uzavieni ndjemni
smlouvy, vznikne se spoleénym ndjmem manzeli i spolecné clenstvi manzelt
v bytovém druzstvu. Zakon toto vaze na podminku, Ze manzelé spolu trvale Zziji.
Z tohoto clenstvi jsou oba manzelé zavazani spolecné€ a nerozdiln€. V tomto piipade je
nerozhodné, zda piivodné byl ¢lenem druzstva pouze jeden z manzeli, nabyl-li pravo na
uzavieni ngjemni smlouvy az po uzavieni manzelstvi a tato smlouva za trvani
manzelstvi byla skutecné uzaviena, pak dochazi ke vzniku spole¢ného ndjmu i ¢lenstvi
v druzstvu. Pravo spole¢ného ndjmu i Clenstvi v druzstvu vznikd manzeliim i tehdy,
pokud jeden z manzeli pravo najmu druzstevniho bytu ziskd jinym zptisobem nez
uzavienim najemni smlouvy, napf. nabytim ¢lenského podilu dédénim.* Konkrétné na

otazku dédéni Elenského podilu a nabyti druzstevniho ngjmu i za trvani manzelstvi se

5 NS sp. zn. 29 Odo 330/2005. K tomu dale také napt. NS sp. zn. 26 Cdo 1202/2003, NS sp. zn. 26 Cdo
501/2003, NS sp. zn. 26 Cdo 2198/2003
¥ R 43/2006: Jsou-li manzelé spole¢nymi ndjemci bytu ve smyslu ustanoveni § 703 a § 704 Obg. Z. a
presel-li dim, v ném se byt nachazi, do vlastnictvi bytového druzstva, vzniklo jim pravo spole¢ného
najmu druzstevniho bytu a spolecné Clenstvi v druzstvu, jestlize se alespoii jeden z nich stal ¢lenem
tohoto druzstva.
% Srov. napt. Dvorak, T.: K n&kterym otazkdm pravni upravy bytovych druzstev (I. &ast). In: Bulletin
advokacie, 2002, ¢. 1, s. 29 — 35.
NS sp. zn. 20 Cdo 3672/2007. Dale také viz. Fiala, J., Korecka, v., Kurka, V.: Vlastnictvi a najem bytd.
3. vydani. Linde Praha a.s., Praha, 2005, s. 289.
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viak v odborné literatute vyskytuji rozné nazory.®” T. Dvordk uvadi, e na tomto
zékladé ke vzniku spole¢ného Clenstvi dojit nemtize, protoze dédictvim nevznika pravo
na uzavieni nijemni smlouvy, ale ex lege sukceduje do plivodni ndjemni smlouvy
zustavitele, dale pfedmétem spoleéného jméni manzelli neni majetek nabyty dédictvim,
a tudiz jim neni ani ¢lensky podil, kone¢né by to znamenalo i zvyhodnéni manzela

dédice, ktery sam ptitom dédicem nebyl.*®

2. nabyti prava najmu jednim z manzela jeste pfed uzavienim manzelstvi

Pokud se néktery zmanzell jesté pred uzavienim manzelstvi stal najemcem
druzstevniho bytu, vznikne uzavienim manzelstvi obéma manzelim spolecny ndjem
bytu, ne viak spole¢né ¢&lenstvi v bytovém druzstvu. Clenem druZstva ziistane ten
z manzelt, ktery jim byl jiz pfed uzavienim manzelstvi. Podminku trvalého souZiti zde

zékon nezakotvuje.

3.6.5.2. Zanik spole¢ného najmu druZstevniho bytu
1. zanik za trvani manzelstvi

Zatrvani manZzelstvi muze spoleény ndjem druZstevniho bytu zaniknout zasadné
stejnymi zpusoby jako spolecny ndjem manzely nedruzstevniho bytu (viz. kapitola
3.3.2.) a samoziejm¢ stejnymi zpusoby jako najem druzstevniho bytu svédéici pouze
jedné osobé. Jedinou vyjimkou je zénik spole¢ného ndjmu trvalym opusténim spolec¢né
domacnosti jednim z manzelii. Pro druzstevni byty neni skutecnost trvalého opusténi
spole¢né domacnosti pravné relevantni. § 708 Ob¢. Z., ktery tuto situaci upravuje, se na
druzstevni byty nevztahuje. Judikatura vSak dovodila, ze nevzniklo-li manzelim spolu
se spoleénym najmem bytu 1 jejich spolecné ¢Elenstvi v druzstvu, piipousti se

analogické89 aplikace ustanoveni § 708 Ob¢. Z. pro pfipad, ze spolecnou domacnost

87 Svestka, J., Spacil, J., Skéarova, M., Hulmék, M. a kol.: Obcansky zakonik II. § 460 az 880. Komentat.
2. vydani. C. H. Beck, Praha, 2009, s. 2054.

% Dvotak, T.: Bytové druzstvo: pievody druZstevnich bytii a dalsi aktualni tazky. 1. vydani. C. H. Beck,
Praha, 2009, s. 50.

89§ 853 Ob¢. Z.
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trvale opusti manzel, ktery nebyl ¢lenem druzstva; jedinym najemcem bytu se pak stane

druhy z manzeld, ¢len druzstva.”
2. zanik v souvislosti se smrti jednoho z manzeld

Podle § 707 odst. 2 Ob¢. Z. smrti jednoho z manzelt spole¢ny najem druzstevniho bytu
zanika. Pokud bylo pravo na uzavieni nejmu bytu ziskdno za trvani manzelstvi, takze
spolu se spoleénym ndjmem bytu vzniklo i spole¢né ¢lenstvi v druzstvu, zlistava ¢lenem
druZstva pozistaly manzel a spole¢ny najem spolu se spoleénym clenstvim v druzstvu
se pfeméni na najem a Clenstvi individudlni. Jestlize ale zemiel manzel, ktery nabyl
pravo na druzstevni byt pfed uzavienim manzelstvi, situace je odlisna. Uzavienim
manzelstvi zde vznikl pouze spole¢ny najem bytu manzely, ne jiz spolecné CElenstvi
manzell v bytovém druzstvu. Vyluénym ¢lenem v druZstvu zlistal manzel, ktery nabyl
pravo na uzavieni smlouvy o najmu druzstevniho bytu jesté¢ pred uzavienim manzelstvi.
Po jeho smrti pfechazeji Clenskd prava v druzstvu spolu s ngjmem druzstzevniho bytu
na toho dédice, kterému ptipadl clensky podil. Nestane-li se pozlstaly manzel dédicem
¢lenského podil, ztraci pravni divod bydleni v druzstevnim byté.(blize viz. kapitola

3.64.)
3. zénik rozvodem

Pravni upravu zaniku spole¢ného ndjmu manzely u druzstevniho bytu obsahuju § 705
odst. 2 Ob¢. Z. K vétsim problémim nedochdzi, pokud manzelim svédcil pouze
spole¢ny najem bytu, nikoliv i spolecné Clenstvi vdruzstvu. V takové situaci zanikne
pravo spolecného najmu bytu rozvodem, a pravo uzivat byt ziistane tomu z rozvedenych
manzelil, ktery byl ¢lenem druzstva. Tento pravni nasledek nastdva pfimo ze zdkona
pravni moci rozsudku o rozvodu. Jestlize ale manzelé kromé spole¢ného najmu bytu
meli 1 spoleéné cClenstvi v druzstvu, potom samotnym rozvodem spoleény ndjem
druzstevniho bytu nezanikd. K zaniku je tfeba bud’ dohododa rozvedenych manzell
nebo rozhodnuti soudu o zruseni prava spole¢ného najmu a o tom, kdo z nich bude jako
¢len druzstva dale njjemcem bytu. Teprve touto dohodou nebo timto rozhodnuim

zanika i spolecné Clenstvi v druzstvu.

% Fiala, J., Korecka, v., Kurka, V.: Vlastnictvi a najem bytd. 3. vydani. Linde Praha a.s., Praha, 2005, s.
290.
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3.6.6. Prava a povinnosti plynouci z najmu druZstevniho bytu

Vétsina prav a povinnosti pronajimatele a najemce jsou v podstaté shodna
s témi, které se vztahuji na byty nedruzstevni. Jejich obsah vychazi z ustanoveni § 687 a

nasl. Ob¢. Z. a ze stanov druZstva, na jejichZ zéklad¢ je uzavirdna i ndjemni smlouva.

I zde je zédkladnim pravem najemce pravo uzivat byt a pozivat plnéni, jejichz
poskytovani je s uzivanim bytu spojeno. Na rozdil od byti nedruzstevnich je pojem
plnéni spojenych s uzivanim bytu definovan v § 4 odst. 1 vyhlasky ¢. 85/1997 Sb., o
njjemném z bytd pofizenych v druzstevni bytové vystavbé a thradé za plnéni
poskytovand s uzivanim téchto bytd. Jedna se o ustfedni (dalkové) vytapéni, dodavku
teplé vody, uklid spole¢nych prostor v domé, uzivani vytahu, doddvku vody z vodovodil
a vodaren, odvadéni odpadnich vod kanalizacemi, uzivani domovni pradelny, osvétleni
spole¢nych prostor v dom¢, kontrolu a ¢isténi komind, odvoz tuhého komunalniho
odpadu, odvoz splaski a ¢isténi Zzump. Mohou to byt i dalsi sluzby, na nichz se druzstvo

s najemcem dohodne.

§ 687 odst. 4 Ob¢. Z. zakotvuje zvlastni rezim pro povinnost oprav, udrzby
druZzstevniho bytu a hrazeni nakladi s tim spojenych, kdyZz odkazuje na Upravu ve

stanovach druzstva.

Diky charakteru najmu druzstevniho bytu, kdy je tento ndjem spojen s ¢lenskymi
pravy a povinnostmi v druzstvu, jsou dispozi¢ni opravnéni najemce $ir§i nez u bytu
nedruzstevniho. N4jemce md moZnost pfevést ¢lenska prava a povinnosti za podminek
stanovenych § 230 Obch. Z. a stanovami bytového druzstva (blize viz. kapitola 3.6.3.).
Négjemce mize i disponovat spravem ndjmu bytu pro piipad své smrti, je-li
individudlnim ¢lenem druzstva (blize viz. kapitola 3.6.4.). Mezi dispozice s ndjmem
patii 1 dohoda rozvedenych manzell, spolecnych ¢lenli druZzstva, o zruSeni prava
spoleéného ndjmu bytu manzely a ur€eni, ktery z nich bude po rozvodu jako ndjemce

byt uzivat’, a dohoda o vyméng byti.

1§ 705 odst. 2 véta druha Obg. Z.
42



3.6.7. Zanik najmu druZstevniho bytu

Néjem druzstevniho bytu mize zaniknout zadsadné stejnymi zpusoby jako najem
bytu nedruzstevniho. Urcita specifika upravy zaniku ndjmu druzstevniho bytu vychazeji

z jeho charakteru, pfedevs§im z vazby prava ndjmu bytu na clenstvi v bytovém druzstvu.
Zpisoby zaniku:

1. pisemnd dohoda (§ 710 Ob¢. Z.)

2. vypoved (§ 711 a § 711a Ob¢. Z.)

3. zénik Clenstvi (§ 714 Ob¢. Z.) Divodem zaniku ¢lenstvi mize byt vylouceni
¢lena, prohlaSeni konkurzu na majetek ¢lena, pisemna dohoda, vystupeni, zamitnuti
navrhu na prohldSeni konkursu pro nedostatek majetku ¢lena, pravomocné natizeni
vykonu rozhodnuti postizenim ¢lenskych prav a povinnosti, zanik druzstva, vydani
exekuéniho ptikazuk postizeni ¢lenskych prav a povinnosti po pravni moci usneseni o

nafizeni exekuce.”?

4. prevodem druzstevniho bytu do vlastnictvi

5. uplynutim doby. Bytové druzstvo je opravnéno uzaviit se svym ¢lenem smlouvu

o najmu druzstevniho bytu na dobu ur&itou, nebude to v praxi ale &asty ptipad.”

3.7. Ndajem bytu sluzebniho

Pojem sluZebniho bytu je vymezen v zakoné ¢. 102/1992 Sb., kterym se upravuji
nékteré otazky souvisejici s vydanim zakona €. 509/1991 Sb., kterym se méni, dopliiuje
a upravuje ob&ansky zakonik.”* Sluzebnimi byty se rozumi’>:

a) byty v domech a jinych objektech uréené pro ubytovani osob, které maji v téchto
bytech bydlet ze sluZebnich diivodl proto, ze by jinak byl ohrozen provoz objekt nebo

znemoznén vykon jejich zaméstnani

%2'§ 231 odst. 1 Obch. Z.

%NS sp. zn. 28 Cdo 1603/2001

* Obcansky zakonik na tuto zvlastni tpravu v § 685 odst. 4 odkazuje.
9§ 7 zakona &. 102/1992 Sb.
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b) byty ve vlastnictvi nebo v ndjmu pravnickych a fyzickych osob, které slouzi k
ubytovani jejich pracovniki, a rovnéz byty v domech ve vlastnictvi nebo v najmu
pravnickych a fyzickych osob, které slouzi k ubytovani jejich pracovnikii

¢) byty ozbrojenych slozek, za néz se povazuji byty v domech vyhradné urcenych pro
ubytovani vojakl z povolani a ob¢anskych pracovnikii vojenské spravy, pracovniki
federalniho ministerstva vnitra, ministerstva vnitra Ceské republiky a piislusniki
Federalniho policejniho sboru, vojsk federalniho ministerstva vnitra, Federalni
bezpeénostni informaéni sluzby, Sboru hradni policie, Policie Ceské republiky a Sboru

napravné vychovy Ceské republiky

Ptechodny charakter sluzebnich byti maji jednotlivé byty v domech ve
vlastnictvi obce nebo statu, které ziskaly federdlni ministerstvo obrany, federdlni
ministerstvo vnitra, Federdlni bezpecnostni informacni sluzba, Sbor hradni policie,
ministerstvo vnitra Ceské republiky a ministerstvo spravedlnosti Ceské republiky ze
statni bytové vystavby pro ubytovani vojaki z povolani a pfisluSnikii ozbrojenych
sloZzek uvedenych v § 7 odst. 1 pism. ¢) zdkona ¢. 102/1992 Sb., jestlize jsou jimi
uzivany ke dni nabyti u¢innosti tohoto zékona, tj. k 5. 3. 1992; tyto byty pozbudou své
povahy, jestlize ndjemce neni nebo ptestal byt vojdkem z povolani nebo pfislusnikem
ozbrojené slozky nebo jestlize najemcem se stala i jina osoba.”® Tyto byty pozbyvaji své
povahy pouze tehdy, stane-li se jejich ndjemcem osoba odliSna od osob vyse
uvedenych, nikoliv i1 tehdy, je-li po zéniku najemniho vztahu stdvajiciho najemce
ohledné tohoto bytu uzaviena nova najemni smlouva s osobou, pro jejiz ubytovani je

takoby byt urden.”’

Smlouvu o ndjmu sluzebniho bytu podle vySe uvedené¢ho pism. a) a b) lze
uzaviit, jestlize se najemce zavazal zajiStovat prace, na které je najem tohoto bytu
vazan. Smlouvu o ndjmu bytu ozbrojenych slozek 1ze uzaviit jen na zaklad¢ pisemného
doporuceni organti ozbrojenych slozek a ministerstev uvedenych v zdkoné ¢. 102/1992

98 ;v v ST v Voo /e v ’ vroow
Sb.”™ Pro zéavér, ze v konkrétnim piipad¢ jde o najem sluzebniho bytu, postaci, Ze

% & 8 zakona &. 102/1992 Sb.
°7 Korecka, V.: Prehled judikatury ve vécech najmu bytu. ASPI Publishing s. r. 0., Praha, 2003, s. 12. NS
sp. zn. 26 Cdo 1972/99
* § 7 odst. 2 a 3 zékona €. 102/1992 Sb.
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najemce se zavazal pro pronajimatele zajiStovat prace, na néz je ndjem bytu vazan,
takovy zavazek vSak nemusi byt obsazen v najjemni smlouvé. Pozadavek, aby zavazek
byl obsazen pifimo v ndjemni smlouvé, nevyplyva z vyslovného znéni zdkona a nelze jej
dovodit ani vykladem.” Je nutné mit na paméti, Z¢ najemce musi pro pronajimatele
zajistovat prace. Kdyby tato podminka splnéna nebyla, nijemni smlouva by byla

r r 1
neplatna pro rozpor se zikonem.'”

§ 709 Ob¢. Z. zakotvuje zvlaStni rezim pro tento typ bytl. Ustanoveni o
spoleéném najmu bytu manzely'”' a o prechodu najmu bytu'®* se nepouziji. Manzel,
ktery neni ndjemcem, ma pouze jako ¢len domécnosti pravo bydleni, které je odvozeno
od ngjemniho pradva druhého manzela. Dlsledkem ztraty charakteru sluzebniho bytu za
trvani manzelstvi neni vznik prava spole¢né¢ho ndjmu bytu manzely, uvedena okolnost

v ox s v ’ s 1
vede pouze ke zmén& najmu sluzebniho bytu na najem bytu.'®”

Dle § 713 Ob¢. Z. plati, ze pokud po smrti ndjemce sluzebniho bytu nebo po
rozvodu jeho manzelstvi uzivaji dale tento byt bud’ manzel, nebo osoby uvedené v §
706 odst. 1 Ob¢. Z., nejsou povinny se z bytu vysté¢hovat, dokud jim neni zajistén
pfiméfeny ndhradni byt. Vznikd jim tzv. pravo na bydleni. Ze znéni uvedeného
ustanoveni jednozna¢né vyplyva, ze osoby, které maji pravo v byté bydlet do zajisténi
bytové nahrady, musi spliiovat zdkonné podminky pro pfechod ndjmu bytu, stanovené v
§ 706 odst. 1 Obg. Z., tj. i podminku neexistence vlastniho bytu ke dni smrti najemce.'*
Nic to neméni na skutecnosti, ze po rozvodu zlistava ndjemcem ten z manzeld, ktery byl
najemcem pied rozvodem.

Tento typ bytu ma i specialni vypovédni divod, kterym je fakt, Ze ndjemce
ptfestal vykonavat praci pro pronajimatele a pronajimatel potiebuje sluzebni byt pro
jiného najemce, ktery pro nho bude pracovat.'” V tomto piipadé miZe byt nijem
sluzebniho bytu vypovézen pouze se svolenim soudu. Jinak muiize byt tento ndjem

ukoncen zasadné€ na zaklad¢ stejnych pravnich skutecnosti jako u byt nesluzebnich.

% NS sp. zn. 26 Cdo 828/2005

10 N'S sp. zn. 20 Cdo 341/99

191§ 703 a nasl. Obe. Z.

1028 706 a nasl. ObE. Z.

193 NS sp. zn. 26 Cdo 584/2001
194 N'S sp. zn. 26 Cdo 1572/2006
195§ 711a odst. 1 pism. b) Obg&. Z.
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3.8. Ndjem byti zvlastniho urceni a byti v domech zvlastniho urceni

Zakon ¢. 102/1992 Sb., kterym se upravuji nékteré otazky souvisejici s vydanim
zakona ¢. 509/1991 Sb., kterym se méni, doplituje a upravuje obcansky zékonik,
obsahuje definici t&chto byti.'® Byty zvlastniho urdeni jsou byty zvlast upravené pro
ubytovani zdravotn& postizenych osob.'”” Byty v domech zvlatniho uréeni jsou byty
v domech s peCovatelskou sluzbou a byty v domech skomplexnim zafizenim pro
zdravotng postizené ob&any.'*®

Ngjemni smlouvu k bytu zvlastniho ureni je mozné uzavftit jen na zakladé
pisemného doporuceni toho, kdo takovy byt sim svym nakladem zfidil, pokud si to
tento zfizovatel vyhradil. Pokud byl byt zvlastniho ur€eni zfizen ze statnich prostredkil
nebo stat na jeho vybudovani pfispél, 1ze najemni smlouvu uzavfit jen na doporuceni
obecniho ufadu obce s rozsifenou puisobnosti, ktery si pfed vydanim doporuceni vyzada
vyjadieni krajského tfadu CR.'” V ptipadé byt v domé& zvlastniho ureni miZe
najemni smlouvu pronajimatel uzavfit jen na zakladé doporuceni toho, kdo takovy byt
svym ndkladem zfidil nebo jeho pravniho nastupce. Pokud byl takovy byt zfizen ze
statnich prostfedkii nebo stat na jeho vybudovani pfispél, l1ze ji uzaviit jen na
doporugeni obecniho ufadu obce s rozsitenou pravomoci.''?

Stejné€ jako u bytl sluZzebnich, 1 zde § 709 Ob¢. Z. zakotvuje zvlaStni rezim.
Ustanoveni o spoleéném najmu bytu manzely''' a o prechodu najmu bytu''? se
nepouziji. Najem téchto byt mize zaniknout zasadné stejnym zptisobem jako najem
nedruzstevnich bytl, obcansky zakonik ma i specidlni ustanoveni pro vypovéd’ najmu
pronajimatelem, jde-li o byt zvlastniho urceni nebo o byt vdomé zvlastniho urceni.

’ . v re v sy ’ v tv ’ 113
Podminkou zde je, Ze ndjemce uzivajici tento byt neni zdravotné postizena osoba.

Pronajimatel k takové vypovédi nepotiebuje ptivoleni soudu.

1% Obcansky zakonik na tuto zvlastni upravu v § 685 odst. 4 odkazuje.
19789 odst. 1 zakona &. 102/1992 Sb.

198 810 odst. 1 zakona &. 102/1992 Sb.

19989 odst. 2 zakona &. 102/1992 Sb.

10810 odst. 2 zakona &. 102/1992 Sb.

18703 a nasl. Ob¢. Z.

128706 a nasl. Ob¢. Z.

38 711 odst. 2 pism. ¢) Ob¢. Z.
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3.9. Najem casti bytu

Smlouva, na jejimz zaklad€ je pronajata pouze ¢ast bytu, se bude fidit obecnymi
ustanovenimi o najmu § 663 az § 684 Ob¢. Z., nikoliv ustanovenimi o ndjmu bytu,
protoze na zaklad¢é najemni smlouvy pfenechéva pronajimatel ndjemci do uzivani byt,

. Kaoy 114
ne pouze jeho Cast.

Z toho dlvodu se na tento vztah, mimo jiné, nebudou aplikovat
ustanoveni o spole¢ném najmu bytu manzely, o zajisténi bytové nahrady atd.'"

Pokud je smlouva o najmu bytu uzaviena do 31. 12. 1991 v souladu
s kolauda¢nim rozhodnutim ve skute¢nosti dle svého obsahu jen smlouvou o najmu
¢asti bytu, je nutno ji dle § 871 odst. 2 Ob¢. Z. posuzovat jako smlouvu o podnajmu
bytu. Smlouva o ndjmu ¢asti bytu (dle svého obsahu) uzavienou po 1. 1. 1992 jiz jako
smlouvu o podndjmu bytu nelze takto posoudit, nebot’ chybi zdkladni znak podndjmu,
existence najem bytu.''®

Myslim si, Ze v praxi je tento problém velmi aktualni. Jednak zde existuji tzv.
administrativné rozdélené byty, které byly rozdéleny pouze pro tcely obcanského
prava, ale ne podle ptedpist spravniho prava. Jestlize vychazime z definice bytu jako
ucelového urceni mistnosti k trvalému bydleni daného pravomocnym kolaudac¢nim
rozhodnutim stavebniho ufadu''’, kde pravé kolaudaéni rozhodnuti je dalezitym
ptedpokladem, potom administrativné rozdélené byty byty nejsou a nemtize k nim tudiz
byt uzaviena najemni smlouva. Vedle toho se v bézném Zivote pronajimaji ¢asti byta
napf. studentim. Znovu musim upozornit, protoze vétsina lidi si to né vzdy uvédomuje,
ze takto pronajatd cast bytu neni chranéna jako najem bytu, z ¢ehoz plynou zavazné
dasledky pro najemce, predevs§im v piipadé skonceni ndjmu.

Jestlize Zzalovanému od pocatku nesvédcil platny titul k uzivani vyklizovanych

mistnosti, nelze ani prostfednictvim § 3 odst. 1 Ob¢. Z. zabranit pozadavku na jejich

vyklizeni a zalobu zamitnout. Stejna okolnost, ktera zaklada pravo na ochranu vlastnika

14 Svestka, J., Spacil, J., Skéarova, M., Hulmék, M. a kol.: Obcansky zakonik II. Komentaf. 1. vydani. C.
H. Beck, Praha, 2008, s. 1712. K tomu také NS sp. zn. 26 Cdo 2240/2007
"5 MS v Praze sp. zn. 17 Co 346, 347/2004 (pievzato z: Chalupa, L.: Smlouva o najmu &asti bytu. In:
Pravni radce, 2005, ¢. 2, s. 24.)
16 Chalupa, L.: Smlouva o najmu ¢asti bytu. In: Pravni radce, 2005, ¢. 2, s. 24
"7NS sp. zn. 2 Cdon 1010/97
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(§ 126 odst. 1 Ob¢. Z.), domahajiciho se vyklizeni mistnosti, nemtize byt soucasné

o o r 11
diivodem odepieni tohoto prava.''®

118

Korecka, V.: Piehled judikatury ve vécech najmu bytu. ASPI Publishing s. r. o., Praha, 2003, s. 125.
NS sp. zn. 20 Cdo 1203/99
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4. SMLOUVA O PODNAJMU

Tento pravni diivod uZzivani bytu je obfanskym zakonikem upraven v § 719.
Podstatou tohoto pravniho institutu je, Ze najemce bytu, v rdmci svych dispozi¢nich
prav s bytem, pienecha bud’ cely byt, nebo jeho &ast'"” do uZivani treti osob&. Aktivné
legitimovany k uzavieni podnajemni smlouvy je vyluén¢ najemce, nikoliv napf. osoba,
které pouze svéd&i pravo na bydleni'?’. Ze samotné podstaty podnajmu vyplyva, Ze
timto zplisobem nemtze prenechat byt do uzivani vlastnik. Podnijemni vztah je

akcesoricky vici vztahu najemnimu a ztohoto zakladniho rysu se odviji celd jeho

uprava.

4.1. Vznik podnajemniho vztahu

Podnijemni vztah mlze vznikout pouze na zdkladé podndjemni smlouvy. Tato
smlouva musi mit pisemnou formou pod sankci absolutni neplatnosti. Uzavira ji pouze
njjemce s podnijemcem, nicméné¢ podminka jeji platnosti je pisemnym souhlas
pronajimatele. Ten mlze byt dian pfedem i nasledné, ale teprve jeho udélenim se

.. . 121
smlouva o podndjmu stava platnou.

Z toho plyne, Ze souhlas pronajimatele nemusi
byt udélen piimo ke konrétni podndjemni smlouvé, ale sta¢i obecny souhlas s blize
neur¢enym podndjmem. Pronajimatel ho muze udélit napf. jiz v samotné najemni

smlouvé.?

Pokud neni tato podminka splnéna, naplni tim ndjemce skutkovou podstatu
vypovédniho divodu dle § 711 odst. 2 pism. b) Ob¢. Z. PrestoZe je nutny souhlas
pronajimatele, pravni vztah mezi nim a podndjemcem zde nevznika. Ten se uzavienim
podnajemni smlouva zaklada pouze mezi ndjemcem a podnajemcem, najemce odpovida
za chovani podnajemce, vcetné odpovédnosti za poskozeni, ktera v byté nebo v domé
uéinil.'? Kromé vyse uvedeného neobsahuje § 719 Ob&. Z. zadné dalsi obligatorni

nalezitosti smlouvy, ani otazku tUplatnosti podniajemniho vztahu. Samotna smlouva

19 Cast bytu miize byt pienechana k uzivani pouze smlouvou o podndjmu, ne smlouvou o ndjmu bytu.
(viz kapitola 2.9.)

1208 712a ObE. Z.

121 Svestka, J., Spacil, J., Skéarova, M., Hulmak, M. a kol.: Obcansky zakonik II. § 460 az 880. Komentar.
2. vydani. C. H. Beck, praha, 20009, s.

12 R 40/2002

123 Chalupa, L., Dvorakova Zaborska, J., Chadrycka, V.: Byty a pravo. ASPI a. s., Praha, 2007, s. 100.
Také viz. NS sp. zn. 26 Cdo 354/2004
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samoziejm¢ musi byt v souladu s obecnymi ustanovenimi, kterd se tykaji pravnich

, o 124
ukonu.

4.2. Obsah podnajemniho vztahu

Akcesorita podnajemniho vztahu se projevuje i v jeho obsahu. Jak jsem jiz vySe
uvedla, podnajemni vztah uzavienim smlouvy vznikd pouze mezi nidjemcem a
podndjemcem, najemce odpovidd za chovani podndjemce. Obcansky zakonik
neobsahuje blizsi upravu prav a povinnosti vyplyvajicich z toho vztahu, obsah se tedy
bude fidit predevSim samotnou podndjemni smlouvou, ve které ale ndjemce nemiize

. L , , . . 125
podnéjemci ptenechat vice prav nez sdm ma.

Pojmovym znakem podnajemniho vztahu neni jeho uplatnost'?’, takze v praxi se
mohou vyskytovat situace dlouhodobého bydleni mimo spole¢nou domécnost v témze
byté na zakladé piibuzenského &i piatelského vztahu k najemci bytu.'*’ Podminky

platnosti a samoziejmé i sankci tak plati i pro tyto piipady.'*®

4.3. Zanik podnajemniho vztahu

Ustanoveni o podnajmu neobsahuje zadnou zvlastni upravu jeho zaniku tak, jak
to ¢ini u ndjemniho vztahu. Podndjemce neni nijak chranén, coz se projevuje mimo jiné
1 vtom, Ze po ukonceni podnajmu nemd pravo na bytovou ndhradu. Bude tedy zaviset
hlavné¢ na samotném obsahu podnijemni smlouvy, ve které je mozné dohodnout

podminky zaniku podnajmu.

Podnijem je mozné vypoveédét bez uvedeni divodu ve lhute, kterd nesmi byt
vr Voo v s 12 L. . ’ v v r . v
krat$i nez tfi mésice'”. Podnijem sjednany na dobu neurditou konéi nejpozdgji se

zanikem najmu, coZ vyjadiuje jeho zavislost pravé na ndjemnim vztahu. Stejné tak 1

124§ 34 a nasl. Ob&. Z.

125 Neemo plus iuris ad alium transferre potest quam ipse habet.

120 R 6/1980

127 Chalupa, L., Dvorakova Zaborska, J., Chadrycka, V.: Byty a pravo. ASPI a. s., Praha, 2007, s. 99.
28NS sp. zn. 26 Cdo 710/2000, NS sp. zn. 26 Cdo 250/99

1298 710 odst. 2 Obé&. Z.
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v piipadé podnajmu, ktery byl sjednan na delsi dobu, nez je doba samotného najmu.
Dalsimi zptsoby zaniku podndjmu je uplynuti doby, na kterou byl podnajem sjednan,
dohoda néjemce a podndjemce, smrt podndjemce, smrt ndjemce v piipade, Ze nedochazi

y . .. - 130
k ptechodu prava najmu bytu na osoby stanovené zakonem.

130 Fiala, J., Korecka, V., Kurka, V.: Vlastnictvi a najem bytd, 3. vydani, Linde Praha a. s., Praha, s. 307 —
308.
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5. UZIVANI BYTU NA ZAKLADE NEPOJMENOVANE SMLOUVY

5.1. Nepojmenovana smlouva

Obcansky zakonik obsahuje ve své osmé Casti pomérn¢ podrobnou upravu
jednotlivych smluvnich typt (tzv. typickych smluv). Jako pravni divod uzivani bytu
bude v praxi nejcastéji vyuzivana smlouva o ndjmu bytu a smlouva o podngjmu. Mimo
to mize byt byt nebo jeho &ast'' uZivan i na zaklad& nepojmenované smlouvy uzaviené
podle § 51 Ob¢. Z. Toto ustanoveni fika, ze Gicastnici mohou uzaviit i takovou smlouvu,
ktera neni zv1astné upravena. Tato smlouva nesmi odporovat obsahu nebo ti¢elu Ob¢. Z.
a samoziejm¢ 1 jakéhokoliv jiného zékona. Moznost subjekti uzaviit takovou
netypizovanou smlouvu vychazi z principu autonomie jejich vile."*? Pravni rezim
téchto smluv se fidi jednak samotnymi ujednanimi v této smlouve a déale ustanovenimi
Ob¢. Z., ktera jsou jim svym obsahem nejbliz§i nebo kterda upravuji vztahy tém

, . veo l
smluvnim nejpodobngji.'*?

V souvislosti s uzivanim bytu je nejcastéj$i inominatni smlouvou smlouva o
dozivotnim bezplatném uzivani bytu. Aby se skute¢né jednalo o nepojmenovanou
smlouvu, musi byt sjednano uzivani bezplatné (jinak by byla uzaviena smlouva o ndjmu
bytu, popf. smlouva o ndjmu). Naskytd se otazka, jaky je rozdil takové smlouvy o
dozivotnim bezplatném uzivani bytu a vécnym biemenem dozivotniho uzivani bytu.
Nachézime ho v samotné podstaté a charakteru téchto dvou pravnich skutecnosti.
Inominatni smlouva zaklad4d vztah pouze mezi individuadln€ urcenymi subjekty této
smlouvy, je to tedy pravni vztah relativni. Vécné bfemeno je vécnym pravem k véci
cizi. Je spjato s vlastnictvim nemovitosti a s ptechodem vlastnictvi této nemovitosti tedy
omezuje kazdého jejiho nového vlastnika v plném vykonu jeho vlastnického prava
(blize viz. kapitola 6). V dtsledku toho vécné bfemeno trva mnohem déle v porovnani
s obliga¢nimi vztahy. Jak vyplyva z uvedeného, pokud zanikne vlastnické pravo k bytu
osobg¢, ktera ziidila ve prospéch uzivatele pravo vécného bifemene dozivotniho uzivani,
pfechazeji prava a povinnosti plynouci z tohoto vécného bfemene na nového majitele

bytu. V pfipadé¢ nepojmenované smlouvy ale zanikem takového vlastnicého prava

51 Srov. s kapitolou 3.9.
132 Clanek 11 odst. 3 Listiny zakladnich prav a svobod: Kazdy mize &init, co neni zakonem zakézéno, a
nikdo nesmi byt nucen €init, co zakon neuklada.
133 Srov. § 853 Obé. Z.
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zanikd 1 platnost této smlouvy (samoziejme pokud novy majitel smluvné tyto zavazky

nepievezme).

Ke vztahu nepojmenované smlouvy a vécného bfemene se nékolikrat vyjadril i
Nejvyssi soud CR. Dovodil, ze jako nepojmenovand nemtize mit tato smlouva o
dozivotnim uzivani nemovitosti vécnépravni ucinky, to znamena, Ze pravo vec uzivat a
povinnost takové uzivani strpét neptechazi s vlastnictvim véci na nového vlastnika.
Proto také nelze ani analogicky posuzovat zanik prava, vzniklého z této nepojmenované
smlouvy, podle ustanoveni o vécnych pravech, resp. o zaniku prava odpovidajiciho

134

vécnému biemeni podle § 151p odst. 3 Ob¢Z. ™ Podminky zruSeni jsou sjednany piimo

v této samotné smlouvé anebo ji Ize zrusit vypovedi analogicky dle ustanoveni § 711

odst. 2 a § 711a odst, 1 Ob¢. Z. v tfimésicni vypovédni 1hiteé, k jejiz ucinnosti neni

RN RZ ’ 1
zapotiebi pfivoleni soudu.'”

5.2. Smlouva o vypiijéce

Touto smlouvou upravenou v § 659 ObC. Z. se pujcitel zavazuje pienechat
vypujciteli véc do bezplatného docasného uzivani. K pojmovym znakiim smlouvy o
vypujéce tedy patii prenechani uzivani véci, bezplatnost a docasnost. Predmétem
vypujcky jsou jen véci urcené individudlng, tato véc musi byt bez poruseni své podstaty
vracena pujéiteli.'*

Zacina se prosazovat ndzor, ze je-li predmétem smlouvy pfenechani bytu nebo
jeho ¢ati do bezplatného uzivéani jinému, jedna se o vypdjcku ve smyslu ustanoveni §
659 Ob¢. Z. a nikoliv o nepojmenovanou smlouvu ve smyslu ustanoveni § 51 Ob¢. Z.
s odivodnénim, Ze bezplatné uzivani cizi véci je vyslovné upraveno zékonem, a proto

O W . . 1
se nemiize jednat o nepojmenovanou smlouvu.’

B4NS sp. zn. 22 Cdo 2402/2003. Dale také NS sp. zn. 22 Cdo 2248/2004.
133 Chalupa, L., Dvotakova Zavodska, J., Chandrycka, V.: Meritum — byty a pravo, Aspi publishing s. r.
0., Praha 2007, s. 82.

13 Rozdilem od najemniho vztahu je bezplatnost vypujcky a od pajeky se lisi tim, Ze predmétem jsou
pouze véci individualné urcené.

137 Chalupa, L., Dvotakova Zavodska, J., Chandrycka, V.: Meritum — byty a pravo, Aspi publishing s. r.
0., Praha 2007, s. 85.
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K této otdzce se nékolikrat vyjadiil i Nejvyssi soud CR a dovodil, Ze wdastnici
mohou uzavfit i takovou smlouvu, ktera neni zvlasté upravena; smlouva vSak nesmi
odporovat obsahu nebo ucelu tohoto zakona (§ 51 ObE. Z.). Uzaviou-li ucastnici
smlouvu, jejiz podstatné ndlezitosti lze podiadit pod néktery ze smluvnich typt,
upravenych v obcanském zakoniku, fidi se tato smlouva kogentnimi, a pokud ucastnici
ve smlouvé nedohodli néco jiného, i dispozitivnimi ustanovenimi Ob¢. Z., upravujicimi
dany typ smlouvy. Smlouvou o vyplij¢ce vznikne vypujciteli pravo véc po dohodnutou
dobu bezplatné uzivat (§ 659 ObE. Z.). Neni-li dohodnuto jinak, nesmi vypujcitel
prenechat véc k uzivani jinému (§ 661 odst. 2 Ob¢. Z.). Zakon neomezuje predmét
vypuj¢ky na movitosti, a proto 1ze jeho ustanoveni o vyptjcce aplikovat i na bezuplatné
pfenechani nemovitosti k uZivani po dohodnutou dobu. Smlouva, jejimZ obsahem je
pfenechéni nemovitosti k do€asnému a bezlplatnému uZzivani, je smlouvou o vypijcce

podle § 659 a nasl. Ob¢. Z.

5.3. Uzivani bytu ¢leny domacnosti

r ’ v ’ s v g TNy v r ’ .1 s
Pravni skute&nosti, na jejimz zakladé uzivaji byt &lenové domacnosti'® ndjemce
nebo vlastnika, je ve své podstaté také nepojmenovanou smlouvou ve smyslu § 51 Ob¢.
Z., vétsinou uzaviranou konkludentné. V urcitych situacich miZze touto pravni

skutecnosti byt i udalost, napt. narozeni ditéte.

Moznost vlastnika uzaviit tuto smlouvu vyplyva ze samotného charakteru jeho
vlastnického prava a opravnéni z bytem disponovat (blize viz. kapitola 9.3.1.). Najemce
odvozuje své pravo uzaviit nepojmenovanou smlouvu s pfislusniky své domécnosti od
smlouvy najemni. K jeji platnosti neni tifeba souhlasu pronajimatele, pftislusnici
domacnosti ndjemce vici nému nevstupji do pfimého pravniho vztahu. Je ale nutné mit
na pameéti obecnou zdsadu, ze vykon prav a povinnosti nesmi bez pravniho divodu

zasahovat do prav a opravnénych zdjma jinych a nesmi byt v rozporu s dobrymi

B8NS sp. zn. 22 Cdo 522/2001. Také viz. NS sp. zn. 28 Cdo 1327/2004
9 P¥i vykladu pojmu ,.&len domacnosti musime vychézet z defnice pojmu ,,domacnost®, kterou § 115
Ob¢. Z. rozumi osoby, které spolu trvale Ziji a spole¢né uhrazuji ndklady na své potieby. Mohou to byt
osoby navzajem blizké, i cizi. NevyZaduje se pfibuzensky nebo jiny pomér, ale musi jit o spolecenstvi
relativné trvalé povahy. Srov. R 34/1982.
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mravy.'* Pouhé odst&hovani se ndjemce z bytu neméa samo o sob& za nasledek zanik
prava najmu bytu. Pokud prdvo ndjmu bytu nezaniklo, nemd pronajimatel aktivni
vécnou legitimaci k podani Zaloby na vyklizeni bytu osobami bydlicimi v byté bez
pravniho divodu. Vyklizeni bytu témito osobami mize se muize zasadné¢ domdhat

s 141
najemce bytu.

Stejné¢ jako za trvani najemniho vztahu, mtze dat k bydleni souhlas i osoba,
které svéd¢i pravo na bydleni podle § 712a Ob¢. Z.. Opét zde plati, Ze k vyklizeni této
osoby je, po dobu, kdy byvalému najemci svédci pravo na bydleni, aktivné legitimovan

pouze byvaly najemce, nikoliv pronajimatel.'*

V nékterych piipadech ma nijemce (nebo vlastnik) ze zakona povinnost
pfijmout uréitou osobu do bytu a poskytovat ji bydleni.'* Tato povinnost se vaze na
najemnikovu (vlastnikovu) vyzivovaci povinnost vici vyse zminéné osobé, je vlastné
jeji soucasti. Zakon ¢. 94/1963 Sb., o rodiné zakotvuje vyzivovaci povinnost mezi rodici
a détmi a mezi manzely navzdjem. V § 18 navic manzeliim uklad4 povinnost Zit spolu,
¢imzZ se ma na mysli povinnost vytvofit trvalé Zivotni spolecenstvi. Neznamena to, Ze
manzelka je povinna nasledovat manzela do bytu, do n¢hoz se bez dohody s ni a bez

, v s o v v 144
zévazného divodu piestéhoval.

Zde bych opét chtéla upozornit na zadsadu dobrych
mravi, protoZze manzel sice ma po dobu trvani manzelstvi pravo spoluuzivat nemovitost
manzelky z titulu rodinného stavu, toto pravo vSak ztrdci okamzikem, kdy je jeho

> Manzelka bude mit postaveni

f o P ;. 14
chovani v hrubém rozporu s dobrymi mravy.
prislusnika domécnosti, ve vySe naznaceném vyznam, tehdy, jestlize je druhy manzel
najemcem Vv bytu, u kterého zadkon vylucuje moznost vzniku spoleéné¢ho ndjmu manzely

(byty sluzebni, byty zvlastniho urceni a byty v domech zvlastniho uréeni).

0§ 3 odst. 1 Obg. Z.
! Koreckd, V.: Pfehled judikatury ve v&cech najmu bytu. ASPI publishing s. r. 0., Praha, 2003, s. 110.
NS sp. zn. 2 Cdo 169/95.
"2 NS sp. zn. 2 Cdon 959/96
3 Srov. R 44/1963: Rodige se mohou doméhat vyklizeni svych zletilych déti z bytu, jen kdyz déti maji
moznost samostatné bydlet nebo kdyz svého prava na bydleni zneuzivaji ve vztahu k tém, ktefi jim toto
bydleni poskytuji. (pfevzato z: Korecka, V.: Prehled judikatury ve vécech najmu bytu. ASPI publishing s.
r. 0., Praha, 200, s. 105)
144 Holub, M., Nova, H., Sladka Hyklova, J.: Zakon o rodin¢. Komentat. 8. vydani. Linde Praha, Praha,
2007, s. 39.
145 Usneseni OS plzeii — mésto ¢j. 20 C 220/2003 (ptevzato z: Holub , M., Nova, H., Sladka Hyklova, J.:
Zakon o rodiné. Komentatr. 8. vydani. Linde Praha, Praha, 2007, s. 43. Toto usneseni bylo zaroven
publikovano v: Bulletin advokacie, 2004, ¢. 2)
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Prava a povinnosti, které¢ plynou z uzivani bytu ptislusniky domacnosti pro né, i
pro samotného ndjemce jsem jiz popsala v kapitole 3.4. Jen pfipomenu, Ze ptislusnici

, . .y , ’ Ay r 146
domacnosti maji pravo se podilet na uzivani celého bytu

, spolecnych prostor a
zafizeni domu, maji 1 pravo pozivat plnéni, jejichZz poskytovani je suzivanim bytu
spojeno (§ 688 Ob¢. Z.). Na druhé strané najemce nese za chovani téchto ptislusnikt

odpovédnost (§ 693 Ob¢. Z.).

Stejné¢ tak bych rdda odkazala na vyklad v kapitole 3, ktery se tyka urcitych
specialnich situaci, ve kterych maji, za splnéni pfislusnych podminek, clenové
domacnosti zvlastni postaveni. Jedna se hlavné o pfechod ndjmu bytu v dusledku smrti
najemce a o trvalé opusténi spolecné domécnosti najemcem (bliZze viz. kapitola 3.2.3. a

3.2.4.)

Pravni divod bydleni ¢lenti domacnosti zavisi na trvani prava, od kterého je
odvozen (najemni nebo vlastnické pravo k bytu). Z toho divodu, zanikne-li toto hlavni
pravo, zanika i pravo od n¢j odvozené. K zaniku pravniho divodu bydleni dochazi i na
zdklad¢ dohody mezi ndjemcem a pfislusnikem domacnosi. Ngjemce navic miize

jednostranné odvolat sviij pfedchozi souhlas.'*’

1 T je jeden z rozdilii od podnajemni smouvy.
TNS sp. zn. 26 Cdo 718/2002
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6. UZIVANI BYTU PRAVEM VECNEHO BREMENA

6.1. Pojem vécné bremeno

Legalni vymezeni pojmu vécného bfemena dava § 151n Obé. Z. Rika, Zze vécna
bfemena omezuji vlastnika nemovité véci ve prospéch nékoho jiného tak, ze je povinen
néco strpét, néceho se zdrzet nebo néco konat. Prava odpovidajici vécnym bfemeniim
jsou spojena bud s vlastnictvim urcité nemovitosti, nebo patii urcité osob¢.
Z materidlniho hlediska jsou vécnd bfemena souhrnem vztahl, které umoznuji — za
ucelem dosazeni dokonalej$iho socidlné-ekonomického vyuziti véci, ¢i plnéjsiho
uspokojeni individualnich potiteb jednotlivce (fyzické i pravnické osoby) — urcité
opakujici se nebo trvajici moZnosti realizace uzitné hodnoty cizi véci, a z pohledu
druhého ucastnika, opakované nebo trvale omezuji moznosti realizace uzitné hodnoty
vlastni véci. Vécna bfemena jsou souborem pravnich norem, které vécné pravné
omezuji vlastnika véci ve prospéch jiné osoby tak, Ze je povinen néco konat, néco trpét
nebo se néfeho zdrZzet. Omezeni realizace uZitné hodnoty vlastni véci se v pravni
nadstavbé odréazi jako povinnost trpét nebo zdrZet se urcitého chovani, ¢i jako povinnost
konat.'*® Jadrem tohoto institutu'* je fakt, Ze jde o prava a povinnosti, které jsou spjaty
s vlastnictvim nemovitosti a piechdzeji s vlastnictvim véci na nabyvatele. To zarucuje

jejich dlouhodobé trvéni, neporovnatelné s naprostou vétsinou vztaht obligaénich.'™

Obecnd ustanoveni tykajici se vécnych bfenem nalezneme, jak jiz bylo vySe
uvedeno, v ob¢anském zakoniku v § 151n a nésl.. Na tuto Gpravu navazuji specidlni
zakony, které fesi prava a povinnosti vznikajici z konkrétnich vécnych bfemen.
Vyznamnym rozhodnutim, které se tyka pfimo vécného bifemena bydleni, je rozsudek

NS CR sp. zn. 22 Cdo 1726/2007."!

148 Bradac, A., Fiala, J. a kol.: Vécna biemena od A do Z. 3 vydani. Linde Praha a.s., 20006, s. 8.

149 plize k podstatd v&cnych biemen viz napf. Spacil, J.: Vécna biemena v ob&anském zakoniku. Vydani
prvni. C. H. Beck, Praha, 2006, s. 8 — 14.

150 Spacil, J.: Vécna biemena v ob¢anském zakoniku. Vydani prvni. C. H. Beck, Praha, 2006, s. 10.

I'NS sp. zn. 22 Cdo 1726/2007: Vécna biemena omezuji vlastnika nemovité véci ve prospéch nékoho jiného
tak, ze je povinen néco trpét, néceho se zdrzet nebo néco konat. Prava odpovidajici vécnym bifementim jsou spojena
bud’ s vlastnictvim ur¢ité nemovitosti, nebo patii urcité osobé (§ 151n odst. 1 ObEZ). Obydli je nedotknutelné. Neni
dovoleno do n¢&j vstoupit bez souhlasu toho, kdo v ném bydli (€. 12 odst. 1 Listiny zékladnich prav a svobod).

,»Lze zfidit vécné biemeno uzivani bytu v domé; nelze vyloucit ani zfizeni vécného biemene k uzivani jedné mistnosti
anebo naopak celého domu. Pro tento pfipad nema obcansky zakonik zvlastni ustanoveni a tak — kromé obecnych
pravidel pro vykon vécnych bfemen — bude zalezet predevsim na obsahu smlouvy, kterd musi vymezit zejména byt
nebo prostory, které opravnény bude uzivat. Analogicky lze uzit i ustanoveni o najmu bytu, pokud to povaha véci
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6.2. Vécné biremeno bydleni

S 24 W

Ve spojeni s uzivanim bytu je nejcastéjsim vécnym bfemenem vécné biemeno
bydleni, mnohdy sjednévano jako vécné bfemeno dozivotniho bydleni. Nejcastéji ma
charakter vécného bfemena in personam, protoze opravnény subjekt je urCen zcela
konkrétné, opravnéni svéd¢i pouze jemu a musi ho respektovat kazdy vlastnik zatizené
nemovitosti. Neni ale vylou¢eno, aby mélo charakter i vécného bfemena in rem, to
v pfipadé, ze by bylo zfizeno pro vlastnika urc¢ité nemovitosti (pfedev§im pozemku).
V praxi byva vétSinou ujednano spolu s darovaci ¢i kupni smlouvou. Obcansky zakonik
neobsahuje specidlni ustanoveni tykajici se vyluéné tohoto typu vécného biemena, proto
se uziji obecna ustanoveni a bude hlavné zalezet na obsahu konkrétni smlouvy.
Obsahem tohoto vécného biemena je uzivani piesné vymezené nemovitosti nebo jeji
¢asti €1 konkrétniho bytu. Nékdy mize byt vymezeno tak Siroce, Ze se az blizi obsahu

vlastnického prava (napf. opravnény smi byt plronajimat152 atd.) Opravnény drzitel

nevylucuje“ (Obcansky zakonik. Komentaf. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2008, s. 914).

ProtozZe zékon ptimo nestanovi, zda pravo odpovidajici vécnému bfemenu uzivani bytu vylucuje z uzivani bytu jeho
vlastnika, je tuto otazku tfeba fesit vykladem. Je-li vécné bifemeno k bytu ziizeno za ucelem bydleni, stava se z bytu
obydli opravnéného, které je chranéno Listinou prav a svobod. Nejvyssi soud jiz diive vyslovil, Ze ve sporu o uzivani
spole¢né véci je v zasade tfeba dat prednost pravu na ochranu obydli a soukromi ptfed pravem spoluvlastnika na
uzivani ¢asti véci v podilovém spoluvlastnictvi (rozsudek ze dne 15. tnora 2005, sp. zn. 22 Cdo 863/2004, Soubor
civilnich rozhodnuti Nejvyssiho soudu ¢. C 3260). Svédéi-li tedy opravnénému z vécného bfemene pravo uzivani
celého bytu a ve smlouvé o zfizeni vécného bfemene neni uvedeno néco jiného, nema vlastnik bytu nadale pravo byt
uzivat. Opravnény z vécného bfemene se pak mize domahat vyklizeni vlastnika z bytu vécnym bfemenem
zatizeného.

Odkaz na pravo vlastnika uzivat predmét vlastnictvi, upravené v § 123 ObcZ, neobstoji. Vlastnik miize byt nejen
zatizit vécnym biemenem, ale mtize jej i pronajmout (§ 685 a nasl. Ob¢Z). Pravni postaveni opravnéného z vécného
bfemene jako subjektu vécného prava je v zasadé¢ silngjsi, nez postaveni najemce bytu jako osoby opravnéné ze
zavazkového vztahu. Pronajimatel je povinen pfedat najemci byt ve stavu zpuisobilém k fadnému uzivani a zajistit
najemci plny a neruseny vykon prav spojenych s uzivanim bytu (§ 687 odst. 1 Ob&Z). Neni diivod, aby toto pravidlo
nebylo analogicky aplikovano i na vztah vlastnika a opravnéného z vécného biemene, nedohodly-li se strany jinak;
pfitom je zjevné, Ze pronajimatel bytu nema pravo jej uzivat soucasné¢ s najemcem. Argumentace ustanovenim § 123
ObCZ ve prospéch moznosti uzivani bytu vlastnikem tak neobstoji ani v pfipadé najmu bytu, tim spiSe nemiize obstat
v ptipad¢ jeho zatizeni vécnym biemenem.

Obecné plati, Zze opravnény z vécného biemene ma pravo umoznit uzivani bytu zatizeného bfemenem i svému
manzelovi (viz napt. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 31. srpna 2004, sp. zn. 22 Cdo 555/2004, Soubor civilnich
rozhodnuti Nejvyssiho soudu ¢. C 3108). Avsak povinnost takové uzivani manzelovi umoznit nelze z platného prava
dovodit; proklamativni povinnost manzelti zZit spolu nelze timto zpisobem vynucovat, zejména v piipade, ze vztahy
manzeli jsou jiz vazné naruseny a dochazi mezi nimi k soudnim sportim. Zamitnuti zaloby na vyklizeni bytu podané
manzelem, opravnénym z vécného biemene umoznujiciho uzivat byt, proti manzelce, ktera je vlastnici zatizené¢ho
bytu, tak nelze opfit o povinnost manzelu zit spolu (§ 18 zdkona o rodin€). I v této ¢asti je rozsudek odvolaciho soudu
zalozen na nespravném pravnim posouzeni véci; navic v této Casti je rozhodnuti odvolaciho soudu pro zalobce
piekvapivé (viz napt. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 20. ¢ervna 2005, sp. zn. 22 Cdo 1135/2005, Soubor civilnich
rozhodnuti Nejvyssiho soudu ¢. C 3409).

132 Opaény nézor viz. KS Ostrava 35 Cm 6/2000: Sjednani v&cného biemene v takovém rozsahu, e
opravnéna osoba z vécného bfemene ma pravo nemovitosti nejen uzivat, ale také pfenechavt do uzivani
dalsim subjektim, napf. sjednanim najemnich vztaht, je vrozporu se smyslem institutu vécného
bfemene.
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prava odpovidajiciho vécnému bfemenu bydleni mize umoznit bydleni svému
manzelovi, kterému pak vznikd odvozeny pravni divod bydleni.'> To se tyka i déti
opravnéného. Vlastnik bytu, ktery je vécnym bfemenem omezen, nemuze za trvani
tohoto vécného bifemena byt dale pronajimat, a to ani osobé opravnéné z tohoto vécného

v 154
bfemene.

S pravem bydleni souvisi i tzv. vymének. Jde o kombinaci vécného prava
bydleni a vécnym pravem na poskytovani osobnich sluzeb (poskytovani stravy, uklidu

atd.).'

V nasledujicim vykladu jsou z obecnych pravidel upravujicich vécna bfemena
vybrana piedev§im ta, kterd se mohou svoji podstatou aplikovat pravé na vécné

bfemeno bydleni.

6.3. Vznik vécného bremene bydleni
Origindrnim zpsobem vécné biemeno vznika:
1. pisemnou smlouvou
2. na zéklad¢ zavéti
3. schvélenou dohodou dédicii
4. rozhodnutim pfislusného organu
5. ze zdkona
6. vydrzenim

K nabyti prava dpovidajiciho vécnym bfementim je podle § 1510 odst. 1 Ob¢. Z. nutny

vklad do katastru nemovitosti.

133 VS v Praze sp. zn. 2 Cdo 54/1993
'3 R 19/2002
135 Spacil, J.: Vécna biemena v ob¢anském zakoniku. Vydani prvni. C. H. Beck, Praha, 2006, s. 49.
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6.3.1. Pisemna smlouva

V tomto piipad¢ vzniku vécného bifemena plati pro pisemnou smlouvu obecna
ustanoveni obcanského zakoniku tykajici se pravnich ukoni a smluv, tj. § 34 a nasl.
Ob¢. Z. Smlouva musi mit pisemnou formu, sankci za nedodrzeni této formy je
absolutni neplatnost podle § 39 Ob¢. Z. pro rozpor se zdkonem. Podstatnymi
nalezitostmi této smlouvy budou pifesné vymezeni zatizené nemovitosti a dohoda o
obsahu v&cného biemena.'”® Zatizend nemovitost musi byt v listing, kterou se vécné
bfemeno zfizuje, pfimo oznafena. Nesplnéni tohoto pozadavku =zakldda davod

e . “ o y 157
k zamitnuti navrhu na zépis vkladu vécného biemene do katastru nemovitosti.

Pravo odpovidajici vécnému bifemenu vznika vkladem do katastru nemovitosti,
tj. vkladem provedenym na zakladé pravomocného rozhodnuti katastralniho ufadu o
povoleni vkladu ke dni, kdy névrh na vklad byl tomuto organu doruc¢en. U nemovitosti
neevidovanych v katastru nemovitosti vznika vécné biemeno, na zdklad¢ analogické
aplikace ustanoveni o vzniku vlastnického prava k neevidovanym nemovitostem,

v okamziku ucinnosti smlouvy zfizujici vécné biemeno.

Pokud mé byt zfizeno vécné bfemeno k nemovitosti, kterd je ve spoluvlastnictvi
vice osob, je Uprava zavisla na $ifi omezeni timto vécnym bfemenem. V piipadée, Ze
nezaté¢zuje celou nemovitost, je subjektem smlouvy pouze ten spoluvlastnik, jehoz
prava jsou vécnym bfemenem omezena. Jestlize ma byt zfizeno vécné biemeno k celé
nemovitosti, miiZzeme se setkat s ndzorem, Ze ziizeni vécného biemene, které by zatizilo
predmét podilového spoluvlastnictvi, patii k hospodateni se spolecnou véci, a tudiz o
ném budou rozhodovat spoluvlastnici vétSinou pocitanou podle velikosti podild podle §
139 odst. 2 Ob¢. Z. Zatizeni spolecné véci je nutné povazovat za diileZitou zménu, proto

1ze pfipustit moznost piehlasovanych spoluvlastnikli Zadat, aby o zméné¢ rozhodnul soud

podle § 139 odst. 3 Obg. Z.

Tato smlouva muze byt uzaviena i formou soudniho smiru, a to i kdyby soud nebyl

i . ‘o . 159
opravnén ziidit vécné bfemeno rozhodnutim ve véci samé.

NS sp. zn. 22 Cdo 507/20001

"7 MS Praha 33 Ca 86/94

1% Elias K.: Obéansky zakonik. Velky akademicky komentaf. 1. svazek. Linde Praha a. s., 2008
1% Bulletin Nejvyssiho soudu CR a Vrchniho soudu v Praze: B 3/87. Déle také R 16/87.
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Pokud smlouva o zfizeni vécného bifemena neobsahuje zadny udaj o uplatnosti
ziizeni tohoto prava, potom z judikatury vyplyva, Ze bylo sjednano bezuplatné. Tim
neni dotéena povinnost podle § 151n odst. 3 Obc. Z. nést ptipadné pfimefené ndklady

;o v .: 160
na zachovani a opravu vecCl.

161

Vécné biemeno lze ziidit 1 ve prospéch tieti osoby ~, ta ale neni castnikem této

smlouvy.

6.3.2. Zavét

Pravo odpovidajici vécnému bfemeni zde vznikd piimo na zékladé zavéti,
okamzikem smrti zistavitele (jako dusledek dela¢niho principu'® nabyvani dédictvi).
Dédické ftizeni slouzi pouze k individualizaci povinného subjektu. Podminkou

v e s v R %) v . W 7 7 7 v . v 7 7
samoziejme je, ze zaveét splituje veskeré obsahové nalezitosti pozadované zakonem. Je
mozné, aby zlstavitel jednomu z dédicti odkédzal nemovitost a jinému ziidil k této
nemovitosti vécné bifemeno uzivani bytu. Nelze vSak zfidit vécné biemeno osobé, ktera

% v 1: 7 v s 1
nebyla u¢astna dédického fizeni.'®

6.3.3. Schvilena dohoda dédicii

Tuto dohodu uzaviraji zastavitelovi dédici pred soudem v prubéhu dédického
fizeni. Vécné bfemeno muze byt v dohod¢ o dédictvi sjednano, i kdyz exisuje platna
zavét, pokud jsou dodrzena veSkerd prava vyplyvajici z postaveni nepominutelnych
dédict. Interpretace a praxe se sjednotila v tom sméru, Ze usneseni soudu o schvaleni
dohody dédicti o vypotadani je rozhodnutim ve smyslu § 7 zék. €. 265/1992 Sb., a proto

je dostacujici zaznam, neni nutny vklad do katastru nemovitosti.

6.3.4. Rozhodnuti prislusného organu
Pro tplnost vyctu zpisobu vzniku vécnych bfemen uvadim i rozhodnuti

ptislusného orgéanu, ikdyZ v ptipadé vécného bifemene bydleni se v praxi tento zplsob

10 N'S sp. zn. 20 Cdo 1265/1998, R 19/02

161§ 50 Ob¢. Z.

192 www.sagit.cz: delaéni princip znamena, 7e dédictvi se nabyva piimo ze zakona (ipso iure) jiz p¥imo
smrti zlstavitele, aniz je k tomu nutny projev vile dédice

' R 50/85
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vzniku ziejmé neuplatni. Toto rozhodnuti mtze ucinit soud, stavebni ufad, pozemkovy
urad a vodohospodaisky organ.
Soud mlze svym rozhodnutim ztidit vené biemeno v téchto ptipadech:

a) Rozhodnuti o zruSeni a vypofddani podilového spoluvlastnictvi
rozdélenim véci (§142 odst. 3 ObC. Z.). Ze znéni tohoto ustanoveni plyne, Ze mize byt
ziizeno pouze vécné biemeno pusobici na stran¢ opravnéného in rem, a ze soud muize
ziidit vécné bfemeno jen pii zruSeni a vypotadani podilového spoluvlastnictvi
rozdélenim véci, nikoliv pfikdzanim véci za pfiméfenou nahradu jednomu nebo vice

1.0 164
spoluvlastnikiim.'®

Proto nelze napt. ziidit vécné bfemeno umoznujici uzivani
nemovitosti byvalym spoluvlastnikem, jestlize soud pfikdzal tuto nemovitost do
vyluéného vlastnictvi jinému spoluvlastnikovi. V takovém piipadé¢ by se jednalo o
vécné bfemeno in personam, coz je vylouceno. Tento postup se nemiize uplatnit
v ptipadé vypotadani spolecného jmeéni manzeld.

b) Rozhodnuti pii feSeni rezimu neopravnéné stavby (§ 135¢ Ob¢. Z.)

¢) Ztizeni nezbytné cesty (§ 1510 odst. 3 Ob¢. Z.)

d) Rozhodnuti podle § 36 odst. 3 zdk. ¢. 13/1997 Sb., o pozemnich

komunikacich

6.3.5. Zakon

Konkrétni upravu, kterd se vztahuje na byty, nachazime napt. v § 28d zédkonného
opatieni pfecednictva FS €. 297/1992 Sb., kterym se méni a dopliuje zadkona ¢. 42/1992
Sb., o Upravé majetkovych vztahli a vyporadani majetkovych néarokd v druZstvech.
Pokud byly v druzstevni bytové vystavbé pofizeny byty, na které byla poskytnuta
finan¢ni, Gvérova ¢i jind pomoc podle predpist o financni, Gvérové a jiné pomoci
druzstevni bytové vystavbé formou nastaveb a vestaveb do stavajicich budov, aniz se
budova stala predmétem podilového spoluvlastnictvi druzstva a pivodniho vlastnika
budovy, zfizuje se dnem Uc¢innosti tohoto zdkonného opatieni ve prospéch druzstva,
popiipade jeho pravniho néstupce na budové vécné biemeno podle § 151n an. Ob¢. Z.,

které dale omezuje vlastnika budovy tak, ze

14 R¢ 1/89, R 45/86
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a) pro najemni vztahy k bytim ziskanym nastavbou ¢i vestavbou plati ustanoveni

obcanského zakoniku o najmu druzstevnio bytu;

b) druzstvo nebo jeho pravni nastupci maji k témto bytim prédva a povinnosti

pronajimatele, neni-1i mezi nimi a vlastnikem budovy dohodnuto jinak;

c) pro stanoveni najemného ztéchto bytd plati predpisy o zplsobu vypoctu

najemného v bytech stavebnich bytovych druzstev

d) najemné z téchto bytl plati ndjemce druZzstvu nebo jeho pravnimu néstupci;
uhradu za plnéni poskytovana s uzivanim bytu plati ndjemce vlastnikovi budovy,

popriipad¢ jiné osobg.

6.3.6. VydrZeni
Institut vydrzeni je upraven v § 134 (ve spojeni s § 129) Ob¢. Z., podle § 1510

odst. 1 Ob¢. Z. muze byt pravo odpovidajici vécnému biemeni nabyto vydrzenim.
Podminkami pro vydrzeni prava odpovidajiciho vécnému bfememni jsou:

1. existence nemovitosti, kterd mize byt vécnym bifemenem zatiZena

2. opravnéna drzba prava odpovidajiciho vécnému biemeni

3. uplynuti desetileté vydrzeci lhity
Subjektem prava odpovidajictho vécnému biemeni se muZe stat jen osoba, kterad
vykonavé toto pravo pro sebe a je se zfetelem ke vSem okolnostem v dobré vife o tom,
ze ji patii. Nestaci pouhé subjektivni presvédceni drzitele o tom, Ze mu pravo nalezi.
Dobra vira se posuzuje z hlediska objektivniho, tedy zda drzitel pfi normalni opatrnosti,
kterou lze na ném pozadovat, nemél a nemohl mit po celou vydrzeci dobu pochybnosti,
Zze mu pravo odpovidajici vécnému biemeni ndlezi. VydrzZeci lhiita je v tomto piipade
desetileta, po celou jeji dobu musi byt zachovany podminky drzby prava. Podle § 134
odst. 2 Ob¢. Z. se do této lhiity zapocitava i doba, po kterou mél véc v opravnéné drzbé

pravni predchidce.
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6.4. Obsah prava odpovidajiciho vécnému bremenu bydleni

Jak jiz bylo vySe uvedeno, obsahem tohoto vécného biemena je uzivani presné
vymezené nemovitosti nebo jeji ¢asti ¢i konkrétniho bytu.

Opravnény z tohoto bfemena mé pravo se domadhat stanovené¢ho zptisobu
chovani, které je jeho obsahem, a to soudni cestou (napf. uplatnénim negatorni zaloby) i
proti vlastnikovi zatizené nemovitosti. Konkrétni rozsah opravnéni potom bude zaviset
na zpusobu vzniku vécného bifemena, v piipadé vécného bifemena bydleni pfedevsim na
dohod¢. Tato opravnéni musi byt vykonavana tak, aby povinného zatézovala co
nejménd.'® Je nepiipustné rozsifovani vécného bfemena. Rozhoujici je sice potieba
opravnéné osoby (popf. panujiciho pozemku), vécné bfemeno by vSak nemélo zatézovat
povinného v rozsahu, na ktery on nebo jeho pravni ptedchiidci pfi sjednani biemena
nemohli vzhledem k okolnostem konkrétniho piipadu pomyslet.'®®

Vlastnik zatizené nemovitosti ma povinnost néco konat, néceho se zdrzat, néco
strpét. I on musi vykon prava opravnéného subjektu zatézovat co nejméne. Mize ale

v SRRSO fo s 167
k zatizené nemovitosti ziidit zastavni pravo.

Obecné plati, ze opravnény z vécného bfemene ma pravo umoznit uzivani bytu

I~ r v . r v -168 - r ~ro o v -
zatizeného bifemenem i1 svému manzelovi , ale povinnost takové uzivani manzelovi

umoznit nelze z platného prava dovodit.'®

Obcansky zakonik v § 151n odst. 3 tesi otazku nakladli na zachovani a opravy
zatizené nemovitosti. Opravnény z vécného biemena nese pfimétené naklady na
zachovani a opravy' ", pokud neni dohodnuto né&co jiného. Jestlize zatizenou nemovitost
uziva i jeji vlastnik, potom i on nese tyto niklady podle miry spoluuZivani. Re$eni
otazky zajisténi zminénych oprav se rozchazeji. Jednak se vyskytuje nazor, ze pokud
neni dohodnuto ¢&i stanoveno jinak, stiha tato povinnost vlastnika zatizené véci.'”' Na

druhé stran€ je zastdvan nazor, Ze je tteba vychazet z extenzivniho vykladu § 151n odst.

3 Obc¢. Z. s tim, Ze je tu upravena nejen povinnost nést naklady, ale i povinnost potiebné

15 NS sp. zn. Cdo 2647/2004
166 Spacil, J.: Vécna biemena v obCanském zakoniku. Vydani prvni. C. H. Beck, Praha, 2006, s. 39.
167

Rc 64/04
%8NS sp. zn. 22 Cdo 555/2004
1%9'N'S sp. zn. 22 Cdo 1726/2007
"ONS sp. zn. 22 Cdo 1577/2004
"' Holub, M. a kol.: Obcansky zakonik. Komentaf. I. dil. Linde, Praha, 2003, s. 387.
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opravy a udrzbu zaridit ¢i vykonat, a je tudiz tfeba prihlédnout k mite spoluuzivani i pii

, . . . v 1 < - 172
stanoveni povinnosti provést opravy &i udrzbu véci.'’

6.5. Zanik vécného bremene bydleni

Zanik prava odpovidajtho vécnému bfemeni méd za nésledek obnoveni
puvodniho vlastnického prava, které bylo timto vécnym bfemenem omezeno. Zanik
vécného bfemene k nemovitosti, kterd je evidovana v katastru nemovitosti, se v ném
musi vyznacit. Pokud vécné bfemeno zaniklo na zékladé pisemné smlouvy, ma vymaz
v katastru nemovitosti konstituivni 0€inky. V ostatnich pifipadech mé uGcinky

deklaratorni, je nutné ale ptedlozit ptislusSnou listinu.'”?

Zpusoby zaniku:

1) ze zakona

a) nastoupenim trvalych zmén (§ 151p odst. 2 Ob¢. Z.). Tento zplisob
zéniku vécného biemene zahrnuje ptipady, kdy toto vécné biemeno jiz nemize plnit své
funkce, a v pfipad¢ vécného bifemene in rem pfi zaniku zatizené nebo opravnéné véci.
Ptfechodnou nemoznosti vykonu prava vécné biemeno nezanika.

b) smrti nebo zanikem opravnéného u vécného biemene pilisobiciho in
personam (§ 151p odst. 4 Ob¢. Z.). Tento zplisob zaniku vyplyva ze samotné podstaty
vécenych bfemen pusobicich in personam, u kterych je pravo vdzano na urcitou osobu.
Smrt nebo zanik povinné osoby nepiisobi z hlediska zaniku vécného bifemene zadné
pravni nasledky.

¢) soudni drazbou (§337h O. S. R.). Vécné bfemeno vaznouci na
nemovitosti, kterd byla pfedmétem soudni exekuce, zanikd. Vyjimkou je vécné
bfemeno, o kterém bylo rozhodnuto, Ze nezanikne (stanovi tak o ném zvlastni zdkon a u
n¢ho zajem spolecnosti vyzaduje, aby nemovitost zatéZzovalo i nadale), a vécné

bfemeno, za které byla poskytnuta vydraziteli ndhrada.

172 Spacil, J.: Vécna biemena v ob¢anském zakoniku. Vydani prvni. C. H. Beck, Praha, 2006, s. 43.
173 v I3 o v 3 v v %] ;. v ’ v , v
Blize kotazce zaniku vécnym bfemen napi. Spacil, J.: Zanik a promléeni vécnych bfemen
v obéanském zakoniku. In: Pravni rozhledy, 2006, ¢. 3, s. 85 — 89.
65



d) v dasledku konkurzu. Podle zdkona ¢. 182/2006 Sb. Vécné biemeno
zatézujici majetkovou podstatu, které¢ vzniklo za napadn€ nevyhodnych podminek poté,
co nastaly U¢inky spojené se zédhajenim insolven¢niho fizeni, se prohlaSenim konkurzu
stdva v insolven¢nim fizeni net¢innym (§248 odst. 3). ZpenéZzenim majetkové podstaty

toto vécné bifemeno zanika (§ 285 odst. 1 pism. b).

2) rozhodnutim oprdvnéného organu
a) rozhodnuti soudu. Podminkami pro vydani soudniho rozhodnuti je:

i) zména poméru

ii) hruby nepomér mezi vécnym bifemenem a vyhodou opravnéného

iii) pfi¢inna souvislost mezi vyse uvedenym'”*
Jde o zménu, ktera nastala po vzniku vécného bfemene a ma trvaly charakter. ' Pii
jejim posuzovani soud vychazi z porovnani pomérd, které existovaly v okamziku
ziizeni vécného bfemene, a pomért vzniklych pozdéji, at’ uz na zékladé subjektivnich ¢i
objektivnich skute¢nosti. Nepomér mezi vécnym bifemenem a vyhodou opravnéného se
zjistuje porovnanim prav opravnéného subjektu s povinnostmi zavazaného. Vzhledem
k povaze a principu vécného bfemene zde musi existovat kvalifikovany, tj. hruby
nepomér. Obligatorni skute¢nosti, kterd musi byt v rozhodnuti o zruSeni uvedena, je
priznani p¥imétené nahrady'®. Podle soudni praxe je pii rozhodovani o vysi piiméiené
nahrady za zruSeni vécného bfemena tieba vyhazet z rozsahu majetkového prospéchu,
kterého se zruSenim vécného bfemena dostava vlastnikovi zatizené nemovitosti, jakoz i
z majetkovych disledkli zaniku vécného bfemena pro opravnéného. Pokud opravnény
z vécného bfemena, které soud rusi, zptsobil protipravnim jedndnim zhorSeni véci,
vécnym bfemenem zatizené, nelze k této okolnosi pii stanoveni piiméfené nahrady
ptihlédnout. Soudni praxe potvrzuje, ze zruSeni vécného biemena podle § 151p odst. 3
Ob¢. Z. se nemlize domdhat ten, kdo je z vécného bfemena opravnény. Uvedené

ustanoveni vyjadiuje zadkonem poskytovanou ochranu vlastnikd nemovitosti, kdy pro

1" Bradag, A., Fiala, J. a kol.: V&cna biemena od A do Z. 3. vydani. Linde, Praha, 2006, s. 77 — 78.

'3 R 86/58: Za zm&nu poméril je mozno povzovat i zménu v osobnich pomérech ucastniki; je ovem
nutno uvazovat, zda se takovou zménou pomért ocitlo vécné bfemeno v hrubém nepoméru k vyhodé
opravnéné osoby. Dale ke zméné pomri také napt. NS sp. zn. 22 Cdo 1624/2002

76 R 65/72: P¥iméfena nahrada nemusi spodivat v pen&Zitém plnéni, ale i ve vytvoreni stavu, ktery
zabezpeci plnohodnotné uspokojeni potieb zalovaného inym zptisobem, nez dosavadni vykon opravnéni
plynoucich z vécného biemena.
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zménu pomért vznikne hruby nepomér mezi jeho zatizenim a vyhodou opravnéného,
kdy jiz na dal$im trvani prava vécného biemena nelze spravedlivé trvat. Jestlize je to
vSak opravnény z vécného biemena, ktery se jej chce vzdat, mlize tak ucinit, ovSem bez
toho, Ze by mu za zieknuti se tohoto prava naleZela jakékoliv nahrada. Tento postup lze
vyuzit také pro zruSeni vécného biemena, pokud doSlo k promlceni prava jemu

F s 1
odpovidajiciho.'”’

b) rozhodnuti vyvlastiiovaciho ufadu. Pokud jsou podminky pro vyvlastnéni
splnény, rozhodne vyvlastiiovaci Gfad o zruseni prava odpovidajiciho vécnému bfemenu
k pozemku nebo stavbg, jichZ se vyvlastnéni tyka.'™

, e v 1o 179
¢) rozhodnuti pozemkového uradu.

3) na zaklad¢ smlouvy. Subjekty této dohody jsou opravnény a povinny
z vécného bifemena v dobé uzavirani smlouvy. Tato smlouva musi mit pod sankci
absoutni neplatnosti pisemnou formu. K zéniku prava odpovidajiciho vécnému biemeni

je nutny vklad do katastru nemovitosti, vécné bfemeno potom zanika ke dni vkladu.

4) splynutim. Timto dochazi ke spojeni prava odpovidajiciho vécnému
bfemenu a povinnosti z vécného biemena v jediném subjektu. Vécné biemeno zanika,
pfi¢emz tento zanik nastavd okamzikem splynuti a je zanikem definitivnim.'™ Na
definitivni charakter zaniku bifemena timto zplsobem se v odborné litratuie opét
objevuje né€kolik riznych pohledt. J. Spacil uvadi, ze vécné bfemeno samotnym
splynutim nezanikd, neni ovSem vykonavéano a vlastnik ma moznost jej nechat vymazat
z katastru nemovitosti. Pokud vymazano neni a vlastnictvi panujiciho a zatizené¢ho
pozemku se rozdéli, stane se jeho vykon opét aktualnim.'' Opaény nazor zastava J.
Fiala. Opira ho jednak o fakt, ze vécna bfemena jsou relativnimi pravnimi vztahy, takze

existence nejmén¢ dvou subjektti je jejich zdkladnim predpokladem. Tento zavér

7 Eli4s, K. a kol.: Obgansky zakonik. Velky akademcky komentaf. 1. svazek. Linde Praha a.s., 2008, s.
715.

1788 24 odst. 2 pism. a zdkona &. 184/2006 Sb., o odnéti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku
nebo ke stavbé (zdkon o vyvlastnéni)

17989 odst. 5 zakona &. 229/1991 Sb., o Gpravé vlastnickych vztahti k pidé a jinému zemédélskému
majetku

'80 Bradag, A., Fiala, J. a kol.: V&cna biemena od A do Z. 3 vydani. Linde Praha a.s., 2006, s. 81.

'8! blize k odiivodnéni tohoto zavéru viz Spacil, J.: Vécna biemena v ob&anském zakoniku. Vydani prvni.
C. H. Beck, Praha, 2006, s. 57 — 58.
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naznacuje 1 sdm zakon, kdyz tika, ze vécna bfemena omezuji vlastnika véci ve prospéch

"2 Dale podle § 151p odst. 2 Ob&. Z. zanikne vécné bfemeno ex lege,

nékoho jiného.
nastoupi-li takové trvalé zmény, Ze véc jiz nemiiZze slouzit potfebam opravnéné osoby
nebo prospéSnéjSimu uzivani jeji nemovitosti. Splynuti osoby opravnéné a povinné
nemuze byt oznaCeno za piechodnou zménu, navic timto splynutim ztradci vécné
bfemeno svlj smysl a vyznam. Také v disledku splynuti zanikd moznost vykonu

“ . o . o .. i o183
vécného bfemena z pravniho hlediska, a to z diivodu elasticity vlastnického prava.

5) uplynutim doby, pokud vécné biemeno bylo sjednano na dobu uréitou'™
Zanik zde plsobi pfimo sama udalost a ten tedy nastdva samotnym

uplynutim stanovené doby.

6) splnénim rozvazovaci podminky

"2 Hanug, L.: K zéniku vécného bfemene uplynutim doby, na kterou bylo sjednano. In. Pravni rozhledy,

2005, €. 3, s. 96.

183 Blize k odiivodnéni tohoto nézoru viz Fiala, J., Kindl, M. a kol.: Obc¢ansky zédkonik. Komentar. I. dil.
1. vydani. Wolters Kluwer CR a. s., Praha, 2009, s. 560 — 563.

'8 111 US 104/2004: Skutetnost, e ob&ansky zakonik vyslovng zpiisob zaniku vécného biemene
uplynutim doby, na kterou bylo vécné bfemeno zfizeno, neupravuje, neznamend, ze timto zpusobem
v praxi nemize vécné bfemeno zaniknout(za predpokladu, ze uvedena skuteénost bude vlozena do
ptislusného katastru nemovitosti).
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7. PRAVO NA BYDLENI

§ 712 odst. 6 Ob¢. Z. zakotvuje tzv. pravo na bydleni, kdyZ stanovuje, Ze pokud
ma najemce pravo na bytovou ndhradu, neni povinen se z bytu vystéhovat a byt
vyklidit, dokud pro n¢j neni odpovidajici bytova ndhrada zajisténa. Obsah prava na
bydleni vymezuje § 712a Ob¢. Z., ktery tika, ze v obdobi mezi skonfenim ndjemniho
poméru a poslednim dnem lhity k vyklizeni bytu'® maji pronajimatel a osoba, jejiz
najemni pomér skoncil, prava a povinnosti v rozsahu odpovidajicimu ustanovenim §
687 az 699 a ptimétené § 700 az 702 odst. 1. Ob¢. Z. Toto pravo na bydleni je svym
obsahem podobné samotnému najmu bytu. Trvd do konce lhiity k vyklizeni, ne do
okamziku faktického vyklizeni bytu. Pokud byvaly nijemce byt nevyklidi v¢as, pravo
na bydleni mu zanika. Pokud se ale byvaly najemce z bytu dobrovolné vystehuje, splni
tim svoji povinnost a tim dojde k zéniku zavazku splnénim. Nasledn€¢ uz nemutze dojit
k obnoveni tohoto zaniklého zdvazku, ani k navraceni lhity k jeho plnéni a tim méné
k opétovnému opravnéni byt uzivat do doby, nez bude ptidélen ndhradni byt nebo

’ ’ sl
poskytnuto néhradni ubytovani.'

I po skonéeni n4jmu je pronajimatel povinen zajistit byvalému néjemci plny a
neruSeny vykon prav spojenych s uzivanim bytu, umoznit jemu i osobam, které s nim
ziji ve spoleéné domacnosti, uzivat byt, spole¢né prostory a zafizeni domu, pozivat
plnéni spojend s uzivanim bytu, odstraniovat zdvady branici fddnému uZzivani bytu atd.
Na druhé strané najemce je povinen platit thradu za uzivani bytu ve vy3i najené¢ho'™’ a
uhrady za sluzby poskytované suzivanim bytu, provadét v byté drobné opravy
souvisejici s jeho uzivanim, hradit ndklady spojené s béznou tdrzbou bytu, odstranovat

zavady a poskozeni, kterd zplsobil sdm nebo osoby, které s nim bydli, atd.

Pfestoze pravo na bydleni je svym obsahem velmi podobné ndjmu, ndjemni
vztah zde jiZz netrvd a z toho divodu jsou vylou€ena urcitd prava a povinnosti, které
upravuje obcansky zakonik v ustanovenich neuvedenych v § 712a Ob¢. Z. Jedna se
hlavné o pravo prechodu najmu bytu, moznost vymény bytu, vznik spoleéného prava

najmu. Protoze rozvedeny manzel, ktery nebyl uren za dalSiho uzivatele bytu, nema

1858712 ObE. Z.
150 R 8/87
'8TNS sp. zn. 26 Cdo 492/2001
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osobni pravo uzivani bytu, ale pouze pravo na bydleni v byté po urc¢itou dobu, nevznika

vz 7 v v . v v ’ v 7 ~rooro 71
v 74dném piipadg, a to ani dodasng, pravo spoleéného uzivani.'®®

Pravo na bydleni zasadné vznika analogicky podle ustanoveni § 853 Ob¢. Z. i
v ostatnich piipadech skonéeni neodvozeného pravniho divodu uzivani bytu — napf.

vlastnické pravo k bytu, pravo k bytu odpovidajici vécnému bfemenu atd.

V piipadé zmény pomérl, na jejimz zékladé by vykon prava na bydleni byvalym

189 » . 1w e
, ze drive ulozena

najemcem, byl v rozporu s dobrymi mravy, mize soud urcit
povinnost k vyklizeni bytu neni vadzana na zajiSténi bytové nahrady. Jde zde o
rozhodnuti, zda vykon prav a povinnosti, tak, jak byly zalozen pfedchozim
rozhodnutim, neni v disledku pozdéji zménénych pomérii na strané vyklizované osoby

190

v rozporu s dobrymi mravy.  Na zdkladé tohoto rozhodnuti zanikad byvalému néajemci

pravo na bydleni, které je svoji podstatou s povinnosti zajisténi bytové nahrady spjato.

Pro byty sluzebni, zvla$tniho uréeni a v domé zvlastniho urceni neplati
ustanoveni § 703 — 708 Ob¢. Z., takze u nich nevznikd spole¢ny ndjem manzely, ani
neni mozny pfechod ndjmu v pfipadé smrti nebo trvalého opusténi domécnosti
najemcem. Osoby, které ziji s ndjemcem ve spolecné domécnosti, odvozuji svilij pravni
divod bydleni od osoby najemce (blize viz. kapitola 5) a v ptipad¢ rozvodu, jeho smrti
nebo opusténi domacnosti by tento pravni divod uzivani bytu ztatily a mohly by se tak
ocitnou v socialn¢ netinosné situaci. Proto § 713 Ob¢. Z. zakotvuje jejich pravo bydleni,

. e e, , 191
dokud jim neni zaji$tén pfiméteny nahradni byt.

"R 1/69
188 80 pism. ¢) O.S.R.
%0 Viz. napt. R 25/1980, R 45/2000.
P Blize viz. R 56/2000 (Koreckd, V.: Judikatury ve vécech nijmu bytu. ASPI Publishing s. r. o., Praha,
2003, s. 111.)
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8. PRAVO REGISTROVANEHO PARTNERA UZIiVAT BYT

8.1. Registrované partnerstvi

Pojem registrovaného partnerstvi definuje zdkon ¢. 115/2006 Sb., o
registrovaném partnerstvi a o zméné nékterych souvisejicich zakoni (dale jen zdkon o
reg. partnerstvi) v § 1, kde tikd, Ze registrované partnerstvi je trvalé spolecenstvi dvou

s ’ . r o ’ ’ r 192
osob stejného pohlavi vzniklé zptsobem stanovenym timto zikonem."”

Zakon o reg. partnerstvi byl piijat v roce 2006 s u¢innosti k 1. 7. 2006. Jeho
prijeti predchazely rozsahlé diskuze, které se, krom¢ samotné otazky pfijeti ¢i nepfijeti,
tykaly rozsahu prav, které budou registrovanym partnerim pfizndna v porovnani
s manzelstvim. Nakonec byla pfijata Gprava, ktera nepfiznavd partnerim Vv
registrovaném partnerstvi stejnd prava jako manzelim. Samotny zdkon o reg.
partnerstvi, krom¢ upravy vzniku, obsahu a zaniku partnerstvi, obsahuje i ustanoveni o
samotném procesu registrace partnerstvi, knize registrované¢ho partnerstvi a dalsi, coz

jsou otdzky spiSe vetejnopravniho charakteru.

Partnerstvi vznikd projevem vile dvou osob stejného pohlavi, ktery je cinén
formou souhlasného svobodného a uplného prohlaseni téchto osob o tom, ze spolu
vstupuji do partnerstvi. Toto prohlaseni ¢ini osoby vstupujici do partnerstvi osobné pred
matricnim Ufadem. Do partnerstvi mize vstoupit kazdy, komu to zdkon nezakazuje.
Podminkou je, aby alespoi jedna z t&chto osob byla statnim ob&anem Ceské republiky,
aby oba dosahli véku 18 let, méli zptsobilost k pravnim ukoniim a aby nebyli ve stale
trvajicim manzelstvi, registrovaném partnerstvi nebo v obdobném svazku osob stejného
pohlavi uzavieném v zahrani¢i. Do partnerstvi nemohou vstoupit osoby navzijem
ptibuzné v linii pfimé a sourozenci.'”

V partnerstvi maji oba partnefi stejnd prava a povinnosti (na rozdil od zakona o
rodin¢ vSak zakon o reg. partnerstvi zadny vycCet neobsahuje), o zalezitostech jejich

souziti rozhoduji spole¢né. Nedohodnou-li se v podstatnych vécech, rozhodne na navrh

192 Blize k otazce registrovaného partnerstvi viz. napi. Holub, M.: Registrované partnerstvi? Ani ryba ani
rak. In: Pravni rozhledy, 2006, ¢. 9, s. 313 -317.
' Na rozdil od manzelstvi zakon o reg. partnerstvi nepoéita s moznosti spoleéného pifjmeni. Ke zméng
pfijmeni mize ale dojit na zakladé zadost podle zdkona ¢. 301/2000 Sb., o matrikach, jménu a pfijmeni a
o zméné nékterych souvisejicich predpisti.
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nékteré¢ho z nich soud. Partner je opravnén zastupovat druhého partnera v jeho béznych
zalezitostech. Jednani jednoho znich pii obstaravani béznych zélezitosti partnerstvi
zavazuje oba dva spole¢né a nerozdiln€. Maji vzajemnou vyzivovaci povinnost, a to za
uréitych podminek i po zruSeni partnerského souziti. Zasadni rozdil od tUpravy
manzelstvi je v moznosti partneri osvojit si dité. Zakon vyslovné ftika, ze trvajici
partnerstvi brani tomu, aby se n¢ktery z partnert stal osvojitelem ditéte. Pokud vsak
jeden z partnerti je rodiCem, nebrani mu uzaviené partnerstvi ve vykonu rodicovské
zodpovédnosti, poptipad¢é ve svéfeni ditéte do jeho vychovy. Ba naopak zakon uklada
povinnost podilet se na vychové takového ditéte i druhému partnerovi. Dal§im velkym
rozdilem od upravy manzelstvi je fakt, Ze uzavienim partnerstvi nevznika zadné zvlasni
forma spoluvlastnictvi, tak jak je tomu v piipad€ spole¢ného jméni manzeli. Kazdy
z partneri nabyva do vylucného, popi. podilového spoluvlastnictvi. Partner je zdkonem

~ . ’ 194
oznaden i za osobu blizkou.'”

Partnerstvi zanika jednak smrti jednoho z partnerti, poptipad¢ jeho prohlasenim
za mrtvého, nebo zruSenim rozhodnutim soudu. Soud o tomto zruSeni rozhodne na
navrh
jednoho z partnerii, bude-li prokazano, Ze partnersky vztah fakticky netrvd. Po smrti

. o v 7 4 ’1 14 r 14 b : 1
jedno z partnerd po ném druhy dédi'®® a ma také pravo na ochranu jeho osobnosti.'”

8.2. Vztah registrovaného partnerstvi a najmu bytu
8.2.1 Spolecny najem bytu

Vztahy k ndjemnimu bytu v registrovaném partnerstvi fesi § 705a Ob¢. Z. Na
rozdil od manzelstvi, uzavienim partnerstvi nevznika za zadnych okolnosti spolecny
najem bytu pfimo ze zakona. Tyka se to byt druzstevnich 1 nedruZstevnich. Spole¢ny
najem bytu nevznike uzavienim partnerstvi s ndjemcem bytu, ani pokud se stane jeden
z partnerd najemce bytu az za trvani partnerstvi. Tim ovSem neni vylouc¢ena moznost
vzniku spole¢ného najmu na zaklad¢é dohody podle § 700 Ob¢. Z. (blize viz. kapitola

3.2.2.), samoziejmé& s ohledem na veskerd omezeni, ktera se tykaji druzstevnich bytt. U

48116 ObE. Z.
1958 473 odst. 1, § 474 odst. 1, § 475 odst. 1 Ob¢. Z.
1% 815 Obg. Z.
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nich mtize vzniknout spole¢ny néjem pouze mezi manzely, ustanoveni § 700 odst. 3
Ob¢. Z. je kogentni (blize viz. kapitola 3.6.5.). Na druhé strané ob¢asnky zakonik
pfizndva partnerovi, po dobu trvani partnerstvi, pravo uzivat byt, ktery je v ndjmu
druhého z partnerti, a s tim spojena veskera prava. Podle § 688 ma partner pravo uzivat
byt, spole¢né prostory a zafizeni domu, jakoz i pozivat plnéni, jeichz poskytovani je

s uzivanim bytu spojeno (viz. kapitola 2.4.). Uzivaci prava jednoho z partnerd vznikaji
ve vztahu k druhému z partnert ke vSem jeho ndjemnim bytim vznikem partnerstvi, a
to za situace, kdy zadkon neuklad4 partnerim povinnost spolecného souziti."”’ PH
spole¢ném uzivani bytu, za predpokladu, Ze partnefi neuzavieli dohodu podle § 700
odst. 2 Ob¢. Z., je vylouceno jednani za druhého ve smyslu § 701 a § 702 Ob¢. Z., jak
jsem jiz uvedla vyse, spoleény ndjem mezi partnery totiz nevznikl. Registrovani partnefi
se ale mohou zastupovat podle § 9 zdkona o reg. partnerstvi.'”® Toto pravo na uZivéni
bytu zanika piimo ze zdkona v ptipad¢ zruseni partnerstvi nebo vysloveni jeho
neplatnosti ¢i neexistence. Pokud by partner, ktery neni ndjemcem bytu, uzival byt i po
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zaniku partnestvi, uzival by ho bez pravniho divodu

a mohl by byt z bytu vyklizen.
Autorka M. Selucké se zabyva otazkou, zda by bylo mozné konstruovat na zakladé
analogie podle § 8530b¢. Z. pravo na bytovou nédhradu pro byvalého registrovaného
partnera povinného k vyklizeni dle § 712 odst. 3 Ob¢. Z., a ma za to, ze to mozné neni,
protoze regitrované partnertsvi neni manzelstvim, ale zvlaStnim institutem, ktery ma sva

LI 7 200 r ’ ’ ’ v s / v ’
specialni ustanoveni.”" S timto ndzorem souhlasim, neni mozné srovnavat manzelstvi a

registrovené partnertvi.

8.2.2. Pfechod najmu bytu

Zakonem o reg. partnerstvi bylo novelzovano znéni § 706 odst. 1 Ob¢. Z., ktery
se tyk4d pfechodu ndjmu bytu v pfipadé¢ smrti najjemce. Do prvni skupiny osob byl
zafazen 1 partner. Pokud tedy zemfe najemce bytu, stdva se ndjemcem partner, ktery

prokaze, ze s nim zil v den jeho smrti ve spolecné domécnosti a nema vlastni byt (blize

" Holub, M.: Registrované partnerstvi? Ani ryba ani rak. In: Pravni rozhledy 2006, ¢.9, s. 317.

%8 Fiala, J., Kindl, M. a kol.: Ob&ansky zakonik. Komentat. II. dil. 1. vydani. Wolters Kluwer CR a.s.,
Praha, 2009. s. 1355.

19 Nesvédeilo by mu ani pravo na bydleni podle § 712a Ob¢. Z.

290 Selucka, M.: Néjem bytu po novelach obcanského zakoniku. Pravni rozhledy, 2006, ¢. 18, s. 661.
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viz. kapitola 3.2.3.) Stejné tak se stane najemcem, pokud druhy partner — ndjemce bytu

— opusti trvale spole¢nou domacnost. Pripousi to § 708 Ob¢. Z.
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9. VLASTNICTVI BYTU

9.1. Byt jako predmét vlastnictvi

Byt je ve smyslu Ob&. Z. zvlstnim pfedmétem ob&anskopravnich vztaho®', i

proto je v § 118 ObC. Z. tfazen zvlast, mimo pojem véci, prav a jinych majetkovych
hodnot. Byt neni podle Ob&. Z. véci v pravnim slova smyslu.*> Nemizeme ho,
vzhledem k jeho faktické podstaté, redlné oddélit od budovy a samostatné s nim
v plném rozsahu nakladat. Zékon tedy vlastné zakotvuje urcitou pravni fikci bytu jako
samostatné véci.*” Jako predmét vlastnického prava miize byt vlastnén pouze na
zéklad¢ zakona ¢. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy
k budovam a né¢které vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostoram a dopliuji

nékteré zakony (zédkon o vlastnictvi bytd — déle jen ZVB)**. Na tento zékon odkazuje

ob&ansky zakonik v § 125 odst. 2 Ob&. Z.2*

Nase pravni tiprava v ZVB zakotvuje tzv. dualistickou koncepci vlastnictvi bytu,
ktera vychazi zpojeti vlastnictvi bytu jako spoluvlastnictvi budovy a vlastnictvi

. 206
samotného bytu.

Podle § 1 odst. 4 ZVB spoluvlastnictvi budovy a vlastnictvi bytu lze
nabyvat (dle ZVB) pouze v budovach, které maji alesponl dva byty nebo alespoi jeden
byt a jeden samostatny nebytovy prostor. Kromé plurality predmétt vlastnictvi (budova
a byt, popfipad¢ i pozemek), je typickd i pluralita subjekti. Mnohosti predméti a
subjektll je ovlivnéna i pluralita prav pfislusejicich jedinému subjektu. Na tomto

zaklad¢ plati, ze kazdy z vlastnikii mé vice riiznorodych prav (pfedev§im pravo k bytu,

21 Srov. NS sp. zn. 28 Cdo 859/2002
202 Selucka, M., Petrova, R.: Vlastnictvi bytu. 1. vydani. Computer Press a. s., Brno, 2006, s. 4. S timto
nazorem se ztotoznuji i ja. Domnivam se, jak vySe uvadim, Ze tento zavér naznacuje jednak zatazeni bytl
a nebytovych prostor do samotného odstavce v ramci § 118 Ob¢. Z., navic to vyplyvaiz § 3 odst. 2 ZVB.
Srov. Prochéazka, A.: Byt jako pfedmeét obCanskopravniho vztahu. In: Bulletin advokacie, 1999, €. 5, s. 26
— 28. Byt povazuje, vzhledem ke znéni zédkona ¢. 72/1994 Sb., za hmotnou nemovitou véc (prostorové
vymezenou ¢ast budovy — nemovitosti), tvofi tedy samostatnou véc v pravnim slova smyslu, ikdyz jako
samostatny predmét ob¢anskopravniho vztahu.
2038 3 odst. 2 ZVB: Pravni vztahy k jednotkam se fidi, pokud tento zikon nestanovi jinak, ustanovenimi
obcanského zakoniku a dalSich pravnich pfedpisi, které se tykaji nemovitosti.
% Srov. NS sp. zn. 33 Cdo 817/99: Je-li dim prodan do podilového spoluvlastnictvi soucasnym
najemnikiim, fidi se jejich vztahy ustanovenim § 137 az 142 Ob¢. Z., a nejsou tedy vlastniky bytu
v pfislusném domé, jako by tomu bylo pfi pfevodu bytové jednotky podle zak. ¢. 72/1994 Sb. Srov. dale
NS sp. zn. 22 Cdo 2656/2000.
25 Ob¢. Z. plati subsidiarné vigi ZVB.
26 ¢ 1 odst. 1 ZVB: Tento zékon upravuje spoluvlastnictvi budovy, u n&hoz spoluvlastnik budovy je
vlastnikem bytu nebo nebytového prostoru jako prostorové vymezené ¢asti budovy a zaroven podilovym
spoluvlastnikem spole¢nych ¢asti budovy.
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pravo ke spoleénym ¢astem domu a pravo k pozemku, pravo kazdého vlastnika bytu je
tedy obsahovym souhrnem opravnéni, které se u vlastnictvi jiného predmétu
nevyskytuji) a tento souhrn prav kazdého vlastnika je nerozlu¢né spojeny se souhrnem
prav jinych vlastnik (z toho divodu je pfi porovnéni s jinymi vlastnickymi pravy
obsahové modifikovany, v zasad¢ je omezeny stejnym vlastnickym pravem jinych

subjekti, pripadng spoluvlastnickym pravem).?”’

V § 2 ZVB je vymezen, mimo jiné, pojem budovy, bytu a jednotky.

Budovou se rozumi trvala stavby spojend se zemi pevnym zakladem, ktera je prostorove
soustfedéna a navenek uzaviena obvodovymi sténami a stfeSnimi konstrukcemi s
nejmén¢ dvéma prostorove uzavienymi samostatnymi uzitkovymi prostory, s vyjimkou
hal. Rozhodnutim vlastnika za budovu lze povazovat rovnéz sekci se samostatnym
vchodem, pokud je samostatn¢ oznacena ¢islem popisnym a je tak stavebné technicky

usporadana, ze muize plnit samostatné zakladni funkci budovy.

Bytem se rozumi mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou podle rozhodnuti

stavebniho tradu uréeny k bydleni.

Jednotka je byt nebo nebytovy prostor nebo rozestavény byt nebo rozestavény nebytovy

prostor jako vymezena ¢ast domu podle tohoto zakona.

9.2. Vznik vlastnictvi bytu

Vlastnictvi bytu je podle ZVB =zaloZzeno na konstrukci jednotky jakozto
samostatné nemovité véci®”, ackoliv se podle Ob&. Z. o samostatnou nemovitou véc
nejedna. Pouze tato jednotka se na zékladé popsané fikce stava véci v pravnim slova
smyslu, a tudiZ pouze tato jednotka mize byt pfedmétem vlastnického prava. Je ur€itym
samostatnym celkem, souborem mistnosti, které musi spliiovat technické pozadavky
kladené na takové prostory stavebnimi piedpisy. Jednotka je realné vymezenou c¢asti

domu. Realné vymezeni jednotlivych jednotek je na wvili vlastnika budovy, avsak i

27 Fiala, J., Novotny, M., Ochm, J.: Zakon o vlastnictvi byti. Komentat. 2. vydani. C. H. Beck, Praha,
2002, s. 3.
208 8 3 odst. 2. ZVB
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vlastnik budovy je omezen stavebné-pravnimi normami a musi postupovat v souladu se

’ v ’ 2
stavebnim, resp. kolauda¢nim rozhodnutim.*”

ZVB v § 5 taxativné vyjmenovava zpusoby vzniku vlastnictvi jednotky:
1. pfeménou vlastnictvi buduvy na vlastnictvi jednotek vydanim prohlaSeni
2. pteménou podilového spoluvlastnictvi budovy na vlastnictvi jednotek:

a) smlouvou podilovych spoluvlastniki budovy o zruseni a
vypotradani podilového spoluvlastnictvi budovy jeho pfeménou na

vlastnictvi jednotek

b) rozhodnutim soudu o zruseni a vyporddani podilového

spoluvlastnictvi budovy jeho pfeménou na vlastnictvi jednotek
3. pfeménou budovy v zaniklém SIM na vlastnictvi jednotek:

a) smlouvou o vyporadani zaniklého SJM pifeménou budovy

v zaniklém SJM na vlastnictvi jednotek

b) rozhodnutim soudu o vypotfddani zaniklého SJM pieménou

budovy v zaniklém SJM na vlastnictvi jednotek

4. vystavbou jednotky na zakladé smlouvy o vystavb&*'

9.2.1. Nabyti vlastnického prava k bytu od dosavadniho vlastnika domu

Ve smyslu § 5 ZVB vlastnictvi jednotky spojené se spoluvlastnickym podilem
na spole¢nych c¢astech domu vznikd vkladem prohlaSeni vlastnika budovy do katastru
nemovitosti. Zaroven podle § 7 ZVB se teprve az ptevodem vlastnictvi k prvni jednotce
méni vlastnictvi dosavadniho vlastnika budovy na vlastnictvi zbyvajicich
nepievedenych jednotek vdomé a na spoluvlastnictvi spoleénych ¢asti domu.

Prohlaseni je povinnou pfiilohou ndvrhu na povoleni vkladu vlastnického prava do

209 Seluckd, M., Petrové, R.: Vlastnictvi bytu. 1. vydani. Computer Press a. s., Brno, 2006, s. 12. Blize
také KS v Brné sp. zn. 35 Ca 28/2001.
219 Dyotak, T.: Vlastnictvi bytil a nebytovych prostor. ASPI a.s., Praha, 2007, s. 85.
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katastru nemovitosti na zaklad¢ smlouvy o ptfevodu prvni jednotky v domé&. Na skutecny
samotny okamzik vzniku vlastnictvi k bytu se vyskytuji riizné nazory. Cést autort se
ptiklani k feSeni, Ze za skutecny vznik vlastnictvi bytu lze povazovat az pievod prvni

211

jednotky.”" Druh4 ¢ast zase tvrdi, Zze vlastnictvi vznik4 jiz zdpisem prohladSeni do

. r 212
katastru nemovitosti.

K nabyti vlastnického prava od dosavadniho vlastnika domu
jsou tedy nutné dvé pravni skute¢nosti. Jednak to je prohlaSeni vlastnika budovy, které
se tykd vSech jednotek, dale pak smlouva o pfevodu vlastnictvi konkrétni jednotky (viz.

kapitola 9.2.4.1.)*"

9.2.1.1. Prohlaseni vlastnika budovy

Prohldseni vlastnika budovy je zakladnim institutem celé pravni uUpravy
vlastnictvi bytl. Jeho smyslem je umoznit ono redlné¢ rozdéleni budovy na dim
s jednotkami, vymezeni jednotlivych jednotek, stanoveni velikosti spoluvlastnickych
podild a ur&eni pravidel spravy domu.”"*Jedna se o jednostranny pravni tkon?"’, ktery
musi mit pisemnou formu.*'° Obligatornimi naleZitostmi tohoto prohlaSeni podle § 4

odst. 2 ZVB jsou:

1. oznaceni budovy tdaji podle katastru nemovitosti, ¢islo jednotky vcetné jejiho

pojmenovani a umisténi v budové

211 Selucka, M., Petrova, R.: Vlastnictvi bytu. 1. vydani. Computer Press a. s., Brno, 2006, s. 12. Také
Fiala, J., Novotny, M., Ochm, J.: Zékon o vlastnictvi bytd. Komentai. 2. vydani. C. H. Beck, Praha, 2002,
s. 59.
212 Dyordk, T.: Vlastnictvi byt a nebytovych prostor. ASPI a.s., Praha, 2007, s. 118 — 119: Souc¢asny
stav, kdy je mozno podat navrh na pfevod vlastnického prava k jednotce zaroven s navrhem na zapis
prohtiaseni do KN, je logicky vadny, nebot’ ve smlouvé se pfevadi néco, co neni v tomto okamziku viibec
zpusobilé byt predmétem vlastnického prava, nebot’ jednotka jako pfedmét pravnich vztaht dosud
neexistuje (jednotka neni pfed zapisem prohlaseni do KN vymezena) a nevymezeny byt nebo NP neni
zpusobilym pfedmétem vlastnictvi.
1 Srov. NS sp. zn. 28 Cdo 2623/2003: Tam kde vlastnik budovy se rozhodl pievést vlastnictvi ¢i
spoluvlastnicky podil k budové, aniz hodlal pfevadét (bytové) jednotky do vlastnictvi, neni povinen u€init
prohlaseni o vymezeni jednotek a nasledn¢ nabidnout pfevod bytu dosavadnimu nijemci dle zak. ¢.
72/1994 Sb., ale dim mutze prodat teti osobé, popt. dalSim osobam do podilového spoluvlastnictvi ve
smyslu § 136 odst. 1 ObE. Z. nebo jej muze prodat do podilového spoluvlastnictvi soucasnym
najemnikiim, event. i jinym osobam.
24 Dyorék, T.: Vlastnictvi byt a nebytovych prostor. ASPI a.s., Praha, 2007, s. 89.
1 Musi tedy splitovat obecné pozadavky kladené na pravni ukony - § 34 a nasl. Ob&. Z.
218 pokud je dand nemovitost piedmétem spoluvlastnictvi nebo SIM, musi prohldseni uginit viichni
spoluvlastnici, resp. oba manzelé. U¢inéni tohoto prohlaseni pfesahuje hospodafeni se spole¢nou véci.
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. popis jednotek, jejich ptislusenstvi, podlahovou plochu a popis jejich vybaveni

. ureni spole¢nych c¢asti budovy, které budou spole¢né vlastnikim vsech
jednotek a urceni spolecnych ¢asti budovy, které budou spolecné vlastnikiim jen

nckterych jednotek

. stanoveni spoluvlastnickych podild vlastnikd jednotek na spoleénych cCastech

budovy

. oznaceni pozemku, ktery je pfedmétem pievodu vlastnictvi nebo predmétem

jinych prav podle § 21, tdaji podle katastru nemovitosti

. prava a zavazky tykajici se budovy, jejich spolecnych casti a prava k pozemku,

ktera ptejdou z vlastnika budovy na vlastniky jednotek

. pravidla pro pfispivani spoluvlastniki domu na vydaje spojené se spravou,

udrzbou a opravami spole¢nych ¢asti domu, popiipadé domu jako celku

. pravidla pro spravu spole¢nych ¢asti domu, popiipadé domu jako celku, véetné

oznaceni osoby povéiené spravou domu

Ptilohou k prohlaseni vlastnika budovy jsou pidorysy vSech podlazi, poptipadé jejich

schémata, urcujici polohu jednotek a spolecnych ¢asti domu, s udaji o podlahovych

plochach jednotek.

Prohl4dSeni nemuize byt zruSeno, ani nahrazeno novym prohldSenim, mize byt za

podminek stanovenych ZVB pouze zménéno.

9.2.2. Nabyti vlastnického prava k bytu vystavbou jednotky

Vystavba jednotky je upravena v § 17 az § 19 ZVB. Touto vystavbou vznika

nova véc, kterd se stava predmétem vlastnického prava. Jde tedy o origindrni zplsob

nabyti vlastnického prava. Ve smyslu uvedenych ustanoveni se vystavba jednotky miize

uskutecnit vice zplisoby:

. vystavbou zcela nového domu s jednotkami
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2. nastavbou, dostavbou, piistavbou, vestavbou nové jednotky na jiz existujicim

dom¢ s jednotkami

3. nastavbou, dostavbou, pfistavbou, vestavbou nové jednotky na jiz existujicim

domé

4. Dvorak T. ptipousti aplikaci smlouvy o vystavbé i na ptipad, kdy dochazi ke
stavebnim Upravam, kterymi se méni rozsah jednotek jiz existujicich a s nimi
souvisejicich podilii na spole¢nych ¢astech domu a pozemku.”'” Nekteti autofi,

napt. Novotny M., ale tento zavér odmitaji.*'®

9.2.2.1. Smlouva o vystavbé domu

Touto smlouvou si stavebnici mezi sebou upravuji vzajemné vztahy pfi vystavbe
a také jejich zakladni budouci vztahy jako vlastnikd byt nebo nebytovych prostor.*'”
Pod sankci absolutni neplatnosti musi mit pisemnou formu, a jakozto pravni tkon musi
vyhovovat obecnym poZadavkim Ob¢. Z., kladenych na pravni tkony podle § 34 a nasl.
Ob¢. Z. § 18 odst. 1 ZVB vyjmenovavi obligatorni nalezitosti, tato dohoda podle n¢j

musi zejména obsahovat:

1. nazev katastradlniho tzemi a parcelni ¢islo pozemku, na kterém bude stavba
provadéna, a tpravu prav k tomuto pozemku. Stavebnici bud’ budou podilovymi
spoluvlastniky pozemku v poméru, ktery odpovida budoucim spoluvlastnickym
podilim na spolecnych ¢astech domu, a ve smlouvé bude tato skute¢nost poue
konstatovana. Pokud by byl vlastnikem pozemku pouze jeden nebo nékteti
z nich, tak potom podle § 21 odst. 3 ZVB bude soucasti této smlouvy také

ptevod spoluvlastnickych podilii mezi stavebniky.zzo

Pokud Zadny ze stavebnik
neni vlastnikem pozemku, potom si musi vtéto smlouvé upravit prava

k pozemku ve smyslu vyse uvedeného.

2 Dyorék, T.: Vlastnictvi byt a nebytovych prostor. ASPI a.s., Praha, 2007, s. 140.

218 Fiala, J., Novotny, M., Oehm, J., Hordk, T.: Zakon o vlastnictvi bytd. Komentaf. 3. vydani. C. H.
Beck, Praha, 2005, s. 179.

2198 17 odst. 1 ZVB. Formulaci ,,vzdjemna prava a povinnosti je naznaceno, Ze se tato priva a
povinnosti tykaji pouze samotnych stavebnikd a nemohou upravovat vztahy vici tfetim osobam.

22 Ve smyslu § 133 odst. 2 Ob¢. Z. nabydou stavebnici podilové spoluvlastnictvi k pozemku vkladem do
katastru nemovitosti ke dni podani navrhu na vklad.
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2. (cislo jednotky vcetné jejiho pojmenovani a umisténi v domé, ureni rozsahu
podlahové plochy jednotky, jejiho prisluSenstvi a vybaveni a uréeni, ktery ze

stavebnikil bude vlastnikem pfislusné jednotky

3. urceni spole¢nych ¢asti domu, které budou spole¢né vlastnikiim vSech jednotek,
a urceni spolecnych ¢asti domu, které budou spole¢né vlastniklim jen nékterych

jednotek™!

4. stanoveni spoluvlastnického podilu na spoleénych céastech domu (velikost
spoluvlastnického podilu se fidi vzidjemnym pomérem velikosti podlahové

plochy jednotek k celkové plose viech jednotek v dome)**

5. zptusob spravy domu a pozemku, zejména urceni, které zdlezitosti budou
vyhrazeny spolecnému rozhodovéani, kdo spoluvlastniky domu zastupuje

navenek, jakym zplsobem se zdstupce ustanovuje a na jakou dobu

6. zpisob financovani stavebnich ndkladi, vySe a splatnost piispévki, poptipadé

rozsah a zplisob ocenéni vlastni prace stavebnikt

7. pravidla pro pfispivani spoluvlastnikli domu na naklady spojené se spravou,

udrzbou a opravami spole¢nych ¢asti domu jako celku po dokonceni vystavby

Stejné jako u prohlaseni vlastnika budovy jsou ptilohou této smlouvy ptdorysy vsech
podlazi, poptipad¢ jejich schémata, urcujici polohu jednotek a spole¢nych ¢asti domu, s

udaji o podlahovych plochach jednotek.

Smlouva o vystavbé domu je podle § 17 odst. 6 véta druhd ZVB povinnou piilohou
navrhu na vklad rozestavéné jednotky do katastru nemovitosti. Podle Fialy J. je toto
ustanoveni evidentné vadné, a je proto nutné ho interpretovat tak, ze jde o zdznam (pii
zapisu nové véci do katastru nemovitosti se vklad neprovadi, protoze zapis nema

konstitutivni u¢inky).**?

2218 2 pism. g) ZVB

2228 8 odst. 2 ZVB

3 Fiala, J., Korecka, V., Kurka, V.: Vlastnictvi a ndgjem bytt. 3. vydani. Linde Praha a. s., Praha, 2005, s.
48. Srov. s Dvorak, T.: Vlastnictvi byt a nebytovych prostor. ASPI a.s., Praha, 2007, s. 156.

81



9.2.2.2. Vznik vlastnického prava k bytim p¥i nové vystavbé

Ve smyslu § 18 odst. 8 ZVB jsou stavebnici do okamziku vzniku vlastnictvi

jednotek®** 223

, tedy do okamziku vkladu rozestavénych jednotek do Kkatastru
nemovitosti, spoluvlastniky rozestavéného domu s jednotkami v takovém rozsahu, v
jakém budou spoluvlastnické podily budoucich vlastniki jednotek na spole¢nych
castech domu. Takze stavba je od okamziku jejiho vzniku jako samostatné véci
v pravnim slova smyslu do okamziku, kdy vznika vlastnictvi rozestavéné jednotky™*°,
v podilovém spoluvlastnctvi stavebnikli a po dosazeni stupné rozestavénosti podle § 2
pism. e) ZVB se toto podilové spoluvlastnictvi ze zdkona méni na vlastnictvi samotnych

rozestavénych jednotek se spoluvlastnictvim spolec¢nych ¢asti domu.

Judikatura dovozuje, ze pro posouzeni okamziku vzniku stavby jako véci je
rozhodny okamzik, v némz je vybudovédna minimalné do takového stadia, od néhoz
pocinaje, vSechny dals§i stavebni prace sméfuji jiz k dokonceni takto druhové i
individudlné uréené véci. K tomu u nadzemnich staveb dochéazi vytvotfenim stavu, kdy
je jiz jednozna¢né a nezameénitelnym zplisobem patrno alespont dispozi¢ni feSeni
prvniho nadzemniho podlazi. Od tohoto okamziku veskeré dal$i prace smétuji pouze
k dokonceni véci, kterd jiz vznikla, nékomu ndlezi a je i zpiisobilym predmétem
smluvnich ujednéni. Je nerozhodné, Ze jest¢ nebylo vydano kolaudaéni rozhodnuti,

nebot’ vznik stavby neni totozny s jeji stavebni dokon&enosti.**’

9.2.3. Nabyti vlastnického prava kbytu vyporadanim podilového

spoluvlastnictvi a vyporadanim spole¢ného jméni manZzeli

Pfeménou podilového spoluvlastnictvi budovy a budovy v zaniklém SJM na

vlastnictvi jednotek dochdzi ke vzniku vlastnického prava kazdého z byvalych

2248 17 odst. 6 véta prvni a druha ZVB: Vznikem vlastnictvi rozestavéné jednotky se méni vlastnictvi

dosavadniho vlastnika budovy na vlastnictvi jednotek v domé¢. Smlouva o vystavbé je povinnou ptilohou
k navrhu na vklad rozestavéné jednotky do katastru nemovitosti.
3 Srov. s nazorem Fialy J. — pozn. &. 19
226 82 pism. €) ZVB: Rozestavénym bytem je mistnost nebo soubor mistnosti, uréenych v souladu se
stavebnim povolenim k bydleni, pokud je rozestavén v domé, ktery je alesponn v takovém stupni
rozestaveénosti, Ze je jiz navenek uzavien obvodovymi sténami a stées$ni konstrukei.
2T'NS sp. zn. 22 Cdo 1135/2005. Blize také BareSové, E., Baudys, P.: Pehled judikatury ve v&cech
katastru nemovitosti. ASPI Publishing s. r. 0., Praha, 2004, s. 61 — 63. NS sp. zn. 3 Cdo 111/92.
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spoluvlastnikli nebo manzelti ke konkrétni jednotce (jednotkdm) v domé a zéaroven ke
vzniku jejich spoluvlastnického prava ke spole¢nym c¢astem domu. Zaklad pravni

Upravy je zakotven v § 5 odst. 2 s ohledem na omezeni v § 5 odst. 5 ZVB.

9.2.3.1. ZruSeni a vyporadani podilového spoluvlastnictvi

Vlastnictvi jednotky mize vzniknout na zékladé¢ dohody spoluvlastniki budovy

, . , 208
nebo na zakladé rozhodnuti soudu

o zruSeni a vypotadani podilového
spoluvlastnictvi. Diilezité predpoklady jsou dva. Jednak v budové nesmi byt zadny byt,
jehoZ najemcem je fyzicka osoba®’, a dale vlastnictvi jednotek mize vzniknout jen po
predchozim vyporadani podilového spoluvlastnictvi budovy tak, ze velikost
spoluvlastnickych podilit budovy se rovna velikosti (budoucich) spoluvlastnickych

podilt na spole¢nych ¢astech domu.”’

V praxi se ale vétSinou situace, kterd by odpovidala druhé z vySe uvedenych
podminek, pfili§ Casto vyskytovat nebude. Je tedy nutné, aby dohoda o zruseni a
vyporadani podilového spoluvlastnictvi, popiipadé rozsudek soudu o zruSeni a

vypotadani podilového spoluvlastnictvi, obsahovala tyto paséaze:
a) zruSeni podilového spoluvlastnictvi
b) prohlaSeni o vymezeni jednotek

c) vyporadani podilového spoluvlastnictvi tak, ze vySe podili na budové

bude odpovidat vysi budoucich podilii na spolecnych castech (neni

22 Dyotak, T.: Vlastnictvi bytil a nebytovych prostor. ASPI a.s., Praha, 2007, s. 132: Soud nemiize —
vzhledem k ust. § 142 odst. 1 posledni vété Ob¢. Z. — jednotlivé jednotky dosavadnim spoluvlastnikiim
vnutit proti jejich vili. Lze si docela dobte piedstavit situaci, kdy néktery ze spoluvlastniki navrhne
soudu preménu podilového spoluvlastnictvi, avSak jeden nebo néktefi spoluvlastnici odmitnou nabyti
vlastnictvi jednotek podle Zalobniho navrhu a véc se nepodafi vyfasit ani pfi jednani pfed soudem. pak
soud sice bude moci svym rozhodnutim pfeménit podilové spoluvlastnictvi na vlastnictvi jednotek, ovsem
s tim, Ze ty zjednotek, o které neprojevi zajem zadny ze spoluvlastnikli, bude nutno prodat v soudni
exekucni drazbé.
2 Srov. Fiala, J., Novotny, M., Oehm, J., Horak, T.: Zakon o vlastnictvi bytd. Komentaf. 3. vydani. C. H.
Beck, Praha, 2005, s. 63. Fiala J. se zde domniva, Ze doslovny vyklad ustanoveni § 5 odst. 5 ZVB
postrada jakoukoliv logiku a spoluvlastniky omezuje nad unosnou miru.
208 8 odst. 2 ZVB
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nezbytné nutné, aby kazdy zbyvalych spoluvlastnikii byl

spoluvlastnikem i po tomto vypotadéani)
d) zruSeni podilového spoluvlastnictvi vznikléhlo podle pism. c)

e) vyporadani podilového spoluvlastnictvi vzniklého podle pism. c)tak, ze
kazdy zbyvalych podilovych spoluvlastnikii (pfip. vice znich) bude
vlastnikem jednotky a podilovym spoluvlastnikem spolecnych casti (je

nezbytné, aby se kazdy ze spoluvlastnikii stal vlastnikem jednotky)®"

Pravni G¢inky vzniku bytového vlastnictvi nastavaji riznym zpiisobem. Pokud je
uzaviena dohoda o zruSeni a vyporadani podilového spoluvlastnictvi, vznika bytové
vlastnictvi vkladem do katastru nemovitosti. Jestlize je ale podilové spoluvlastnictvi
zruseno a vypoidaddno na zdkladé rozhodnuti soudu, vznikd bytové vlastnictvi jiz
samotnou pravni moci rozsudku a ndsledny zaznam do katastru nemovitosti jiz ma jen

deklaratorni u€inky.

9.2.3.2. Vyporadani spole¢ného jméni manZzeli

Obdobné, jako u zruSeni a vypotadani podilového spoluvlastnictvi budovy, plati
i u vyporadani®?* spole¢ného jméni manzeld, jehoz piedmétem je budova. Uvadi to § 5
odst. 2 véta tieti ZVB. Pro transformaci spole¢ného jméni na bytové vlastnictvi lze
doporucit nasledujici obsah dohody o vypotadani, popt. vyroku soudu v rozsudku o

vyporadani:
a) prohlaseni o vymezeni jednotek

b) vypotfaddani spolecného jméni manzeli tak, Ze kazdy znich bude

vlastnikem nékteré (nékterych) jednotek a podilovym spoluvlastnikem

v 7 v o 2
spole¢nych &asti domu®*?

5l Fiala, J., Novotny, M., Oehm, J., Hordk, T.: Zakon o vlastnictvi bytd. Komentaf. 3. vydani. C. H.
Beck, Praha, 2005, s. 61.

22 7rugeni spoleéného jméni manzeld se fdi zvlatni pravni upravou.

3 Fiala, J., Novotny, M., Ochm, J., Horék, T.: Zakon o vlastnictvi bytd. Komentat. 3. vydani. C. H.
Beck, Praha, 2005, s. 62
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Stejné jako u vyporadani a zruseni podilového spoluvlastnictvi, i zde nastavaji
pravni ucinky bytového vlastnictvi rGznym zptsobem. Pokud je uzaviena dohoda o
vyporadani spolecného jméni manzell, vznikd bytové vlastnictvi vkladem do katastru
nemovitosti. Jestlize je ale spolecné jméni manzelli vypotadano na zaklad¢é rozhodnuti
soudu, vznika bytové vlastnictvi jiz samotnou pravni moci rozsudku a nasledny zaznam

do katastru nemovitosti jiz ma jen deklaratorni u¢inky.

9.2.4. Nabyti vlastnického prava k bytu prevodem
9.2.4.1. Smlouva o prevodu vlastnictvi jednotky

Smlouva o pfevodu bytu je pravni skutecnosti, ktera bud’ navazuje na prohlaseni
vlastnika budovy (viz. kapitola 9.2.1.1.), kterym se vymezuji jednotlivé jednotky, a
zakoncuje se tak samotny vznik bytového vlastnictvi, nebo sama o sobé vede k nabyti
vlastnického prava k jednotce od piedchoziho vlastnika. Samoziejmym piedpokladem,
ktery vyplyva z vyse uvedeného textu, je rozd€leni budovy na jednotky podle § 5
ZVB.?* K tomuto piedpokladu ptistupuji i dalsi specialni podminky podle ZVB, o

nichz bude pojednano v jedné z nasledujicich kapitol.

Jak jsem jiz uvedla, k pfevodu vlastnického prava k bytu, resp. k jednotce,
dochézi na zakladé smlouvy o pfevodu vlastnictvi jednotky. Upravu této smlouvy
v ZVB nachazime v § 6 tohoto zdkona. Tato smlouva je pravnim tkonem a jako takova
musi odpovidat obecnym pozadavkim, které jsou obcanskym zdkonikem na pravni
ukony kladeny. Jedna se o ustanoveni § 34 a nasl., zvlaste pak ustanoveni § 43 a nasl.
Obe. Z., ktera se tykaji pfimo smluv. Smlouva o pfevodu vlatnicvi jednotky tak musi
byt pfedevsim ucinéna svobodné€ a vazné, urcité a srozumitelné, musi byt prosta omylu

atd. Musime si uvédomit, Ze tato smlouva miize mit riznou podobu, zejména:
a) smlouvy kupni (pfi Gplatném prevodu, kdy uplata je poskytnuta v penézich)

b) smlouvy darovaci (pfi beziplatném prevodu)

4 Pravni uginky rozdéleni budovy na jednotky musi existovat ke dni podani navrhu na vklad

vlastnického prava podle smlouvy o pfevodu vlastnisctvi do katastru nemovitosti.
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¢) smlouvy sménné (pii uplatném pievodu, kdy tplata je poskytnuta v podob¢ jiné

véci, né penézi)
d) smlouvy nepojmenované
e) smlouvy smiSené

To, o jakou smlouvu se bude v konkrétnim ptipadé jednat, zavisi na okolnostech a
obsahu ji samotné. Samoziejmé, ze nikdy neptjde o néktery z uvedenych smluvnich
typtt ve své klasické, €isté podobé, protoZe obligatornim obsahem této dohody, jakoZto
smlouvy o pfevodu vlastnictvi jednotky, budou i1 naleZitosti podle § 6 odst. 1 ZVB a
mohou v ni byt obsazena i dal$i ujednani, ktera vyplyvaji ze samoné podstaty této
smlouvy a jejiho predmétu (napf. sprava domu atd.) Na druhé strané nesmime

zapominat na obligatorni nélezitosti toho kterého urc¢itého smluvniho typu.

Jak jsem vyse predeslala, smlouva o ptevodu vlastnictvi jednotky musi, kromé

obecnych néalezitosti>>”, obsahovat i naleZitosti specialni uvedené v § 6 odst. 1 ZVB:

1. oznaceni budovy nebo domu udaji podle katastru nemovitosti, ¢islo jednotky

vcetné jejiho pojmenovani a umisténi v budoveé

2. popis bytu nebo nebytového prostoru, jejich pftislusenstvi, jejich podlahova
plocha a popis vybaveni bytu nebo nebytového prostoru, které jsou smlouvou

prevadény

3. urceni spolecnych ¢asti domu, véetné urceni, které casti domu jsou spolecné

vlastnikiim jen nekterych jednotek

4. stanoveni spoluvlastnického podilu vlastnika jednotky na spolecnych castech
domu, vcetné¢ stanoveni spoluvlastnického podilu vlastnika jednotky na
spoleénych c¢astech domu, které jsou spole¢né vlastnikim jen néckterych

jednotek

5. oznaceni pozemku, ktery je pfedmétem pievodu vlastnictvi nebo predmétem

jinych prav ve smyslu § 21, udaji podle katastru nemovitosti

35 8 43 anasl., resp. § 34 a nasl. Ob&. Z. ve spojeni s § 22 a nasl. ZVB
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6. prava a zavazky tykajici se domu, jeho spolecnych casti a prava k pozemku,

ktera piechazeji z dosavadniho vlastnika budovy na vlastnika jednotky

Pti pfevodu druzstevnich jednotek se vyzaduji dalsi obligatorni nalezitosti smlouvy:

7.

8.

zavazek nabyvatele uhradit druzstvu castku, ktera odpovidd nesplacenym
uvérim s prislusenstvim poskytnutym druzstvu a zédvazek nabyvatele a druzstva
vzajemné vypofadat zavazky nabyvatele ve vztahu k druzstvu®® (§ 24 odst. 5

ZVB)

vzajemné vypotadani prosttedkll z ndjemného urcenych na financovani oprav a
udrzby budovy, popiipadé¢ domu a jednotky a dale kladnych zastatkti prostiedki
tvotenych ze zisku bytového hospodafstvi, ptipadajicich na prevadénou jednotku

(§ 24 odst. 7. ZVB)

Podle § 21 odst. 2 posledni véta ZVB je soucasti této dohody i smlouva o prevodu

spoluvlastnického podilu k pozemku.

Jako ptilohy se ke smlouvé prikladaji:

. pudorysy vSech podlazi, poptipadé jejich schémata, urcujici polohu jednotek a

spole¢nych ¢asti domu, s tdaji o podlahovych plochach jednotek

. pisemny souhlas podle § 22 odst. 5 ZVB u bytii zvlaStniho urCeni a bytd

v domech zvlastniho uréeni

. u druzstevnich byt také potvrzeni banky o splaceni odpovidajici ¢asti tvéru s

uréenim, kterych jednotek se splatka uvéru tykala podle § 24 odst. 6. ZVB

ZVB nevyZaduje, aby ve smouv¢ byla uvedena pravidla pro pfispivani

spoluvlastnikli domu na vydaje spojené se spravou, udrzbou a opravami spolecnych

¢asti domu, popt. domu jako celku, ani pravidla pro spravu spolec¢nych ¢asti domu,

popt. domu jako celku, vetn€é oznaceni spravce. Oboji je jiz obsahem prohlaseni

2% lastnictvi k jednotce prechazi aZ po splnéni tohoto zavazku.
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vlastnika a nabyvatel vlastnického prava k jednotce je povinen tato pravidla

v 2
dodrzovat.?*’

K nabyti vlastnického prava k bytu na zaklad¢ této smlouvy dochazi az vkladem
do katastru nemovitosti®® spravnimi u¢inky ke dni, kdy byl navrh na vklad

katastralnimu ufadu dorucen.

9.2.4.2. Zvlastni podminky pro pievod nedruzstevnich byti

ZVB v § 22 ZVB stanovuje zvlastni podminky, které musi byt pfi pievodu

vlastnictvi bytu®’

, popt. atelieru, splnény. Pfedev§im zakotvuje ur€itou miru ochrany
fyzické osoby — najemce bytu - v piipad¢ prodeje této jednotky, jde-li o prvni prevod
vlastnického prava k této jednotce od ptivodniho vlastnika budovy v rezimu ZVB. (Tato
ochrana se nevztahuje na nijemce bytu, ktery jiz je ve vlastnictvi na zédkladé ptfevodu

jednotky od plivodniho vlastnika budovy.)

Fyzické osoba, kterd je najemcem bytu (nebo uzivatelem atelieru), mé po dobu
trvani tohoto ndjemniho vztahu pravo na piednostni nabyti bytu, pokud se jeho vlastnik
rozhodne pro jeho prevod.**” Ve smyslu § 22 odst. | ZVB ma najemce nejprve pravo
prvni koupé, kdy mu vlastnik bytu, popt. budovy, musi nabidnout pievod této jednotky.
Lhiuta pro pfijeti nabidky je 6 mésict, jejim uplynutim pravo prvni koupé zanikd. Tato
lhita nemtize byt nijak zkracena, po jeji dobu jsou smluvni dispozice s bytem logicky
omezeny.”*' Pokud najemce bytu (ne jiz atelieru) nevyuZije prava prvni koupé, po
uplynuti 6 mési¢ni lhity nastupuje jeho ptednostni pravo koupé, za predpokladu, ze

. . "y 242
akceptuje cenu nabidnutou tfeti osobou.

Nabidka k ptevodu bytu musi byt pisemnd a
musi obsahovat vSechny podminky pfevodu. Zakon uvadi 2 lhity, obé€ s prekluzivnim
charkterem. Jednak lhatu fo¢ni, kterd je maximalni a zacina bézet nésledujicim dnem

po skonceni vyse popsané 6 mési¢ni lhiity. Dale zde je lhita 3 mésicii pro povinnost

7 Fiala, J., Korecka, V., Kurka, V.: Vlastnictvi a najem bytd. 3. vydani. Linde Praha a. s., Praha, 2005, s.
33.
238 8 3 odst. 2 ZVB ve spojeni s § 133 odst. 2 Ob¢. Z.
239822 odst. 3. ZVB
20 Srov. § 23 odst. 2 ZVB
*povinnost nabidky prevodu bytu jeho najemci je zdkonnym omezenim smluvni volnosti a pravni tukon,
kterym by bylo s bytem nakladano, by byl absoluné neplatny podle § 39 Ob¢. Z.
228 606 Obg. Z.
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vlastnika uzaviit smlouvu o pievodu. Pocatek této lhity je zavisly na uskutecnéni
nabidky k pfevodu bytu néjemci, zacit bézet muze, pokud stale bézi ro¢ni lhita. P.
Schodel bauerova dovozuje, ze pravo prednostni koupé zanikd nejpozdéji uplynutim
roéni lhiity.>* S timto zavérem si dovolim nesouhlasit. Podle mého nazoru z dikce § 22
odst. 2 véta tieti ZVB jasné vyplyva, ze pravo prednostni koupé zanikd az uplynutim
této 3 mesicni lhity. V praxi se totiz muze stat, ze béh 3 mési¢ni lhity, vzhledem

v ‘. “ o Y e 244
k okamziku jejiho zacatku, ptesdhne samotnou ro¢ni lhiitu.

Poruseni prava na ptrednostni koupi nezptisobuje neplatnost smlouvy, kterou byl
byt ptfeveden tieti osobé. ZVB odkazuje na § 603. odst. 3 Ob¢. Z., podle kterého

najemce:
— se muze na tieti osob¢ domahat, aby mu véc nabidla ke koupi
— nebo mu zlstane pravo prednostni koup¢ zachovano

Néjemce, ktery nevyuzije svého prava na pfednostni nabyti, poté, co jednotku
koupi jind osoba, zlstava nadale v pravnim postaveni najemce, které se oproti stavu
pred pfevodem podstatné neméni. Podle § 680 Ob¢. Z. dojde-li ke zméné vlastnictvi

k pronajaté véci, vstupuje nabyvatel do pravniho postaveni pronajimatele.

Byty zvlastniho urceni, byty v domech zvlaStniho urceni (a nebytové prostory
slouzicim uc¢elim civilni obrany) lze platné prevést dle § 22 odst. 5 a 7 ZVB pouze se
souhlasem toho, kdo takovy byt svym nakladem zfidil (nebo jeho pravniho nastupce).
Teorie se v této souvislosti zminuje o slozené pravni skutecnosti, protoze teprva souhlas
dalsiho subjektu je ptedpokladem vzniku smlouvy. Listina s ptislusSnym souhlasem jako

projevem viile je pak p¥ilohou smlouvy o pievodu vlastnictvi jednotky.**

243 Cép, J., Schodel bauerova, P.: Zakon o vlastnictvi byti. Komentaf. Wolters Kluwer CR, Praha, 2009,
s. 303.
24 Srov. Fiala, J., Korecka, V., Kurka, V.: Vlastnictvi a ndjem bytd. 3. vydani. Linde Praha a. s., Praha,
2005, s. 42.
¥ Fiala, J., Novotny, M., Ochm, J., Horék, T.: Zakon o vlastnictvi bytl. Komentat. 3. vydani. C. H.
Beck, Praha, 2005, s. 67.
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9.2.4.3. Zvlastni podminky pro prevod druZstevnich byti

Specifické pozadavky klade ZVB i na ptevod druzstevnich byt, § 23 a nasl.
ZVB. V prvni tad¢ se jedna o podminku, ze byt v budové ve vlastnictvi, popt. ve
spoluvlastnitvi, byt ve vlastnictvi, popt. ve spoluvlastnictvi bytového druzstva®*®, jehoz
najemcem je fyzickd osoba — ¢len druzstva — je mozné pievést jen tomuto clenu
druzstva. Na rozdil od nize uvedené povinnosti, se tato podminka tykd kazdého
druzstva. Jednim ze zakladnich pozadavkl je ¢lenstvi v druzstvu a zaroven najemni
vztah k druzstvu. V urc€itych ptipadech muize vzniknout spole¢ny ndjem druzstevniho
bytu manzely, pfestoze nevznika jejich spolené Clenstvi (blize viz. kapitola 2.6.5.). Na
otazku, zda je potom byt pfeveden do spole¢ného jméni manzeld nebo do vyluéného
vlastnictvi ¢lena bytového druzstva je vice nazort. JUDr. Oldfich Jedlicka a prof. Jifi

Svestka?*’

tvrdi, Ze byt ptrechazi do vlastnictvi pouze toho z manzelll, ktery je ¢lenem
druzstva. JUDr. Jifi Zato€il jim opunuje a domniva se, Ze neni mozné tuto upravu
v ZVB jednoznaéné povazovat za specidlni viaci Upravé spoleéného jméni manzeli
v Ob¢. Z a dale povazuje za nepfimérené¢ ve svém dusledku takto preferovat vztahy

&lenské pied vztahy manzelskymi a rodinnymi.***

26 K pojmu druzstevniho bytu a bytového druzstva blize v kapitole 2.6.

7 viz. poznamka &. 45

248 Zatocil, J.: Pfevody druzstevnich byt do vlastnictvi. In: Pravni radce, 1996, €. 5, s. 16: K pfedmétné
otazce se na strankach odborného tisku jiz vyjadiili JUDr. Oldfich Jedlicka a prof. Jifi Svestka, ktefi
v Pravnich rozhledech ¢. 12/1995 publikovali nézor, ze podle § 23 odst. 1 ZVB bude v postaveni
mozného nabyvatele bytu do vlastnictvi pouze ten z manzeld, ktery je ¢lenem druzstva. Podle citovaného
ustanoveni lze totiz byt v budové ve vlastnictvi, popi. ve spoluvlastnictvi bytového druzstva, jehoz
najemcem je fyzickd osoba — ¢len druzstva, prevést jen tomuto ¢lenovi druzstva. Autofi maji za to, Ze tuto
zvlastni pravni Upravu nelze pieklenout zadnym pravnim vykladem, podle kterého by za tohoto pravniho
stavu nabyli tento byt oba manzelé. Vyskytuji se vSak téZ nazory, Ze i v pfedmétném fizeni plati obecna
zéasada vyplyvajici z § 143 Ob¢. Z., Ze v bezpodilovém spoluvlastnictvi manzell je vSe, co muze byt
pfedmétem vlastnictvi a co bylo nabyto nékterym z manzelli za trvani manzelstvi s vyjimkou véci
stanovenych v ctovaném paragrafu. Je jisté nesporné, Ze vlastnictvi bytu lze v tomto piipadé prevést na
zéklad¢ smlouvy jen ¢lenu druzstva — najemci, fyzické osobé. Zistdva otazkou, jaké duasledky pro
druhého manzela — neclena druzstva takovy pfevod ma a zda ipravu v ZVB lze jednoznacné povazovat
za Upravu zvlastni. Jevi se nepfimétené preferovat s vyse uvedenymi disledky vztahy ¢lenské pred vztahy
manZzelskymi a rodinnymi. Pfevodem bytu do vlastnictvi pouze jednoho z manzelt — ¢lena druzstva se
vyrazné oslabuje pravni postaveni druhého manzela, a to bez projevu jeho vtle. Podle § 703 Obé¢. Z.
existoval pro oba manzele spole¢ny najem bytu, zatimco po pievodu bytu do vlastnictvi by druhy manzel
uzival byt ,,pouze* na zékladé odvozeného pravniho dtivodu, spocivajiciho v manzelském vztahu. Z toho
ovSem vyplyva, Ze jakmile manzelstvi pravné zanikne rozvodem, zanikne i divod uzivani bytu druhym
manzelem, takZe ten bude povinen byt vyklidit. (Pfevzato z: Fiala, J., Novotny, M., Ochm, J.: Zakon o
vlastnictvi bytt. Komentat. 2. vydani. C. H. Beck, Praha, 2002, s. 209 — 210.)
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DalSim pozadavkem je povinnost druzstva uzaviit smlouvu o pfevodu bytu. K

prevodu bytu mize pisemn¢ vyzvat bytové druzstvo fyzicka osoba, kterd je jeho ¢lenem

a zaroven ngjemcem bytu. Tato povinnost se vztahuje na:

byty vbudovach, které k1. 5. 1994 byly ve vlastnictvi, poptipadé

vvvvvv

249

bytova druzstva™ (LBD). Pfevody téchto bytl jsou bezplatné. Podminkou zde

250

neni splaceni ¢lenského podilu™", musi byt ale prokdzano, Ze najemni vztah

vznikl na zékladé zakonem stanovenych skute¢nosti.

byty v budovach ve vlastnictvi, popiipadé spoluvlastnictvi druzstev, na jejichz
vystavbu byla poskytnuta finan¢ni, uvérovd a jind pomoc podle zvlastnich
predpistt (SBD). Pievody téchto byt jsou bezplatné a jejich podminkou je

splaceni ¢lenského podilu (tim vznika ¢lenstvi v druzstvu).

ZVB stanovuje lhtty, ve kterych bylo mozné vyzvu ucinit, pokud se strany nedohodly

jinak:

do 28. 7. 1992 (podle § 24 zakona ¢. 42/1992 Sb., o upravé majetkovych vztahi
a vyporadani majetkovych narokd v druzstvech, ve znéni zékonného opatieni

Predsednictva Federalniho shromazdéni ¢. 297/1992 Sb.)

od 1. 5. 1994 do 31. 12. 2020 (podle zékona €. 345/2009 Sb.)

Jestlize druzstvo nesplni svoji povinnost ptfevodu bytu podle ani do deseti mésicii ode

dne, kdy jej jeho clen, ktery ma ndrok na pfevod bytu a ktery splnil vSechny své

zévazky vici druzstvu vcetné uhrazeni Castek podle § 24 odst. 5 a 7 ZVB, pisemné

vyzval k uzavieni smlouvy o pfevodu vlastnictvi bytu, je povinno tomuto ¢lenovi

zaplatit pokutu ve vysi 100 K¢ za kazdy zapocaty den prodleni, ledaze k uzavieni této

smlouvy nedoslo z divodi na stran€ tohoto ¢lena druzstva.

Soucasti smlouvy o pievodu bytu je:

9 zakon ¢&. 53/1954 Sb., o lidovych druzstvech a o druzstevnich organizacich, ve znéni zdkonného
opatieni Pfedsednictva Narodniho shromazdéni ¢. 20/1956 Sb., a nasledujici predpisy.
9 pied 1. 1. 1992 bylo mozné, aby se najemcem v budové LBD stal i nelen tohoto LBD.
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— zévazek nabyvatele uhradit druzstvu castku, kterd odpovidd nesplacenym

uvérim s prislusenstvim poskytnutym druzstvu, pfipadajicim na pifevadény byt

— zéavazek nabyvatele a druzstva vzajemné vypotadat zdvazky nabyvatele ve

vztahu k druzstvu®'

— vzajemné vypotadani prostfedkli z najemného urcenych na financovani oprav a
udrzby budovy, popiipadé¢ domu a jednotky a dale kladnych zstatkti prostiedki

tvotenych ze zisku bytového hospodafstvi, ptipadajicich na prevadénou jednotku

9.3. Prava a povinnosti vlastnika bytu

Prava a povinnosti vlastnika bytu se odvijeji od jeho vlastnického prava k bytové
jednotce, spoluvlastnického prava ke spolecnym castem domu a od spoluvlastnického
(¢i jiného) prava k pozemku. Vlastnické pravo je jedno ze zakladnich lidskych prav a
jako takové je také chranéno Listinou zékladnich prav a svobod. Specifickym znakem
vlastnického prava je to, Ze vlastnik mé pravo pouzivat véc na zakladé své vlastni moci,

o C oy 252
nepodminéné moci né€koho jiného.

Je to pravo absolutni, takze ptisobi vici vSem a
odpovidd mu povinnost vSech ostatnich subjekti vlastnika v jeho vykonu nerusit.
Vlastnik ma pravo predmét svého vlastnictvi drzet (ius possidendi), uzivat (ius utendi),

poZivat (ius fruendi) a nakladat s nim (ius disponendi).>

ZVB upravuje prava a povinnosti vlastnikii jednotek predevSim v § 13 az § 16, §

21 se tyka prava k pozemku.

9.3.1. Prava vlastnika bytu
Mezi prava vlastnika bytu patii predevsim:

— pravo byt drzet (§ 123 Ob¢. Z.)

2! ylastnictvi k jednotce prechazi aZ po splnéni tohoto zévazku

2 Fiala, J., Kindl, M. a kol: Ob&anské pravo hmotné. Ale§ Cengk, Plzefi, 2007, s. 215.
23 8123 Obg. Z.
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pravo byt uzivat a pokud bychom eventudlné povazovali ndjemné pfi pronajmuti

bytu za plody, tak také pravo byt pozivat (§ 123 Ob¢. Z.)

pravo s bytem disponovat (§ 123 Ob¢. Z.). Pravo s bytem disponovat se nemuze
uplatnit v takové §ifi jako napf. u movitych véci. Je to zplsobeno samotnym
pojetim vlastnictvi bytu jako spoluvlastnictvi budovy a vlastnictvi samotného
bytu. (blize viz. kapitola 8.1.) Neni tedy mozné, aby vlastnik, v rdmci svych
dipozic¢nich opravnéni, byt zni¢il. Toto pravo v sobé zahrnuje faktické i pravni
dispozice s bytem jako napt. pfenechani bytu do uzivani jinému, opravnéni byt
pievést nebo ho zatizit zfizenim vécného bfemene Ci zastavniho prava,
disponovat s bytem pro piipad smrti, provadét Gpravy bytu atd. Na okraj bych
rada pripomenula, ze vlastnik musi pti vykonu svych prav respektovat zékon,

ktery jeho moznosti v urcitych smérech i omezuje.

pravo na ochranu proti tomu, kdo neopravnénym zptusobem do jeho vlastnického

prava zasahuje (§ 126 Obg. Z.).>*

pravo podilet se na spravé domu vrozsahu, ktery odpovidd jeho

spoluvlastnickému podilu na spole¢nych ¢astech domu (§ 13 odst. 1 ZVB)

pravo pienechat byt do uzivani jinému (§ 13 odst. 5 ZVB). Vzhledem k tomu, Ze
ZVB zde odkazuje na pfislusnd ustanoveni o ndjmu a podnajmu bytu, tak bych
rada upozornila, ze neni mozné, aby vlastnik byt pfenechal do podndjmu,
protoze podndjemni vztah je akcesorickym vztahem vici najemnimu vztahu.

(blize viz. kapitola 4)

pravo pozadovat nafizeni prodeje jednotky soudem v piipadé, Ze jiny vlastnik
jednotky zasahuje do prava ostatnich vlastnikli jednotek takovym zplsobem, Ze
podstatné omezuje nebo znemozilujevykon vlastnického pravaostatnich

vlastnikil jednotek a neplni povinnosti ulozené v rozhodnuti soudu (§ 14 ZVB)

254
S/

aloba na vyklizeni bytu a zaloba zapuréi.
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9.3.2. Povinnosti vlastnika bytu
Mezi povinnosti vlastnika bytu patii predevsim:

— povinnost zdrzet se vSeho, ¢im by nad miru pfiméfenou pomérim obtézoval

jiného nebo ¢im by vazné& ohroZzoval vykon jeho prav (§127 odst. 1 Ob¢. Z.)

— povinnost strpét, aby ve stavu nouze nebo v naléhavém befejném zajmu byla na
nezbytnou dobu, v nezbytné mife a za ndhradu pouzita jeho véc, nelze-li ucelu

doséhnout jinak (§ 128 odst. 1 Ob¢. Z.)

— povinnost podilet se na sprdvé domu vrozsahu, ktery odpovida jeho

spoluvlastnickému podilu na spolecnych ¢astech domu (§ 13 odst. 1 ZVB)

— povinnost na svij ndklad odstranit zdvady a poskozeni, které na jinych
jednotkach nebo spole¢nych ¢astech domu zpisobil sim nebo ti, ktefi s nim

jednotku uzivaji (§ 13 odst. 2 ZVB)*?

— nesmi provadét takové upravy jednotky, jimiz by ohrozoval vykon vlastnického
prava vlastniki ostatnich jednotek (§ 13 odst. 3 ZVB). (Upravy, které méni

vzhled domu, miiZze provadét jen se souhlasem vSech vlastnikii jednotek.)

— povinnost umoznit na piedchozi vyzvani ptistup do jednotky, za ucelem uprav,
provozu a oprav ostatnich jednotek, poptipadé domu jako celku (§ 13 odst. 4

ZVB)

— povinnost umoznit instalaci a udrzbu zatizeni pro méteni tepla a vody v jednotce

a umoznit odecet namétenych hodnot (§ 13 Odst. 4 ZVB)

— povinnost piispivat na naklady spojené se sprdvou domu a pozemku a k tomu

Gcelu skladat zalohy (§ 15 odst. 1 a 2 ZVB)*°

33 pokud tuto povinnost nesplni, vznikne ostatnim vlastnikiim jdnotek pohledavka, kterou Ize uspokojit
pfi vykonu rozhodnuti pfednostnim zptisobem.
%% viz. poznamka &. 52
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9.4. Zanik vlastnictvi bytu

K zaniku vlastnictvi bytu mize dojit na zaklad¢é obecnych piedpodkladli zaniku
vlastnického prava. Pokud toto vlastnické pravo nenabude nikdo dalsi, potom se jedna o
zanik absolutni. Pokud zanikne pouze vlastnické pravo piivodniho vlastnika, ale totéz

pravo nabude jina osoba, hovoii se o relativnim zaniku.

Mezi absolutni zanik vlastnického prava k bytu mizeme tadit situace, kdy byt

fakticky nebo praavné zanikne.
Mezi relativni zpiisoby zaniku vlastnictvi k bytu patii zejména:
1. pfevod do vlastnictvi jiné osoby na zédklad¢ smlouvy

2. smrt vlastnika

25

’ T ’ ’ v 257 ’ v ’
3. rozhodnuti stitniho organu (rozhodnuti o vyvlastnéni™’, rozhodnuti o ulozeni

trestu propadnuti mejtku, rozhodnuti o prodeji bytu v rdmci vykonu rozhodnuti)

27 74kon &. 184/2006 Sb., 0 odné&ti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku nebo ke stavbé.
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10. UZIVANI BYTU JEHO SPOLUVLASTNIKEM

Podilovy spoluvlastnik bytu (nebo domu) miiZe z titulu spoluvlastnického prava
tento byt uzivat na zakladé¢ dohody o zpiisobu uzivani spole¢né véci nebo na zaklade
rozhodnuti spoluvlastnikii podle § 139 odst. 2 Ob¢. Z. Je ale pojmové vylouceno, aby

byl tento byt uzival na zéklad& ndjemni smlouvy”® nebo z titulu vécného biemene.>’

§ 139 odst. 2 Ob&. Z. sice uziva pojem ,,hospodateni se spolecnou véci®, ale
blize ho nedefinuje. Podle judikatury se hospodafenim se spole¢nou véci rozumi
zejména rozhodnuti o tom, jak bude véc hospodaisky vyuzita, urCeni, kdo bude
najemcem bytu ve spoleném domé, rozhodnuti o tom, jakd investice ma byt do
spole¢né véci provedena atd., a spada sem i uzivani bytu ve spoleéném domé jednim ze

260

spoluvlastnik.”™” Pokud se spoluvlastnici o tomto hospodaieni (v naSem ptipad¢ tedy

uzivani) s bytem nedohodnou, nastoupi tzv. princip majorizace. Ten znamena, Ze bude
rozhodnuto na zaklad¢ vétSiny hlasi spoluvlastniki, vaha hlasu kazdého spoluvlastnika
se vaze na velikost jeho spoluvlastnického podilu. Piestoze tedy, podle vySe uvedeného
principu, bude mit rozhodujici slovo v uzivani bytu majoritni spoluvlatsnik, nemize
jednat zcela bez ohledu na ostatni spoluvlastniky. Ti musi byt s konkrétnimi opatfenimi
seznameni, aby mohli vyjadfit sviij souhlas nebo nesouhlas a zaujmout urcity postoj

261

podle nastalé situace.”" Na druhé strané, takto piijaté rozhodnuti je platné a majoritni

spoluvlastnik se na jeho zdkladé mlze domdhat vyklizeni ostatnich spoluvlastnikli

262 263

z bytu™” a mensinovi spoluvlastnici se nemohou domahat ndhrady Skody.

264

Maji vSak
pravo na zajisténi bytové nahrady.

Nesmime zapomenout, Ze ale i v této situaci plati obecné zasady zakazu jednani

v rozporu s dobrymi mravy a zdkazu zneuzivani prava. Takze jednini majoritniho

2% Pokud byl ndgjemcem bytu jesté pied vznikem jeho spoluvlastnictvi k tomuto bytu, tak okamzikem
nabyti spoluvlastnictvi doslo k zaniku ndjmu splynutim.
29 Viz. napt. NS sp. zn. 22 Cdo 2104/99
*OR 31/00
261 Fiala, J., Kindl, M. a kol: obCansky zakonik. Komentaf. I.dil. 1. vydani. Wolters Kluwer CR, Praha,
209, s. 456.
262N sp. zn. 22 Cdo 1812/2001, NS sp. zn. 22 Cdo 2822/2004
j: Chybi zde protopravni tkon, ktery je zakladnim ptedpokladem pro vznik odpovédnosti za Skodu.
R 22/99
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spoluvlastnika, které by tomuto neodpovidalo a bylo by Sikano6zni, by bylo absolutné

r 2
neplatné.”®

Pokud by nebylo dosdhnuto dohody spoluvlastnikii nebo vétSiny, musel by na

navrh kteréhokoliv z nich o uzivani bytu rozhodnout soud.

Podilovému spoluvlastniku, ktery uziva spole¢ny byt nad rozsah svého
spoluvlastnického podilu, vznikd bezdivodné obohaceni. Protoze neni schopen
spotfebované plnéni v podobé vykonu prava najmu vratit, musi ostatnim spoluvlastnikti
poskytnout penézitou ndhradu jako ekonomickou protihodnotu toho, co nemiize byt

’ 2
vydano.”®

295 NS sp. zn. 22 Cdo 1567/2004
266 Viz napt. NS sp. zn. 25 Cdo 2616/99, NS sp. zn. 22 Cdo 1095/2001
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11. ZAVER

Pravo na bydleni je jednim ze zakladnich lidskych prav, a jako takové je
formulovano fadou mezinarodnich dokumenti, ke kterym se piipojila i Ceska republika.
Jednim z nejvyznaméjSich dokumentl je urcit€é VSeobecna deklarace lidskych prav,
ktera v ¢lanku 25 tikd, ze kazdy ma pravo na zivotni Groven pfiméfenou zdravi a
blahobytu svému i své rodiny, véetné vyzivy, oSaceni, bydleni, lékarské péce a
nezbytnych socidlnich sluzeb. Mezi dalsi dokumenty, které so dotykaji bydleni, jakoZ to
zakladniho lidského prava, patii Mezinarodni pakt o hospodaiskych, socidlnich a
kulturnich pravech, Deklarace prav ditéte, Evropska socidlni charta atd. Organizace

spojenych naroda formulovala jednotlivé aspekty prava na ptimétené bydleni:

— pravni jistota vlastnictvi (drzby) - zahrnujici napf. i opatfeni proti nucenému
opusténi majetku

— dostupnost sluzeb, potfebnych materidlli a infrastruktury - zahrnujici piistup k
ptirodnim zdrojiim - tj. pitné vodé¢, kanalizaci energii, vytapéni a osvétleni apod.

— cenové dostupné bydleni - zahrnujici zejména takovou uroven cen bydleni, kterd
by zarucila naplnéni zékladnich potieb v oblasti bydleni; véetné moznosti ziskat
socialni podporu v téch ptipadech, kdy je toto naplnéni vlastnimi silami rodiny
nedostupné; tato opatieni se vztahuji jak na vlastnické, tak na ndjemni bydleni

— obyvatelné bydleni - zahrnujici odpovidajici prostorovy standard, vcetné
ochrany pfed chladem, vlhkem, vétrem apod. vcetné zdravotni nezdvadnosti
bydleni

— dostupné bydleni zejména pro ohrozené a znevyhodnéné osoby - tj. seniory, déti,
zdravotné postizené osoby, obéti prirodnich a jinych katastrof apod.

— umisténi - zahrnujici opatfeni k podpofe dostupnosti pracovnich mist,
zdravotnich zafizeni, $kol apod., v¢etné kritérii kvality Zivotniho prostredi

- kulturné pfimétené bydleni - definované jako bydleni, které umoziuje vyjadrit
kulturni identitu obyvatel a jejich specifika®®’

V nasem pravnim fadu sice neni pravo na bydleni explicitné¢ oznaceno jako

zékladni lidké pravo, tak jako napft. ve vySe uvedenych mezinarodnich dokumentech, to

267 .
Zdroj: www.mmr.cz
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vSak neznamend, ze by jim nebylo. I na§ Ustavni soud toto vyjadiil ve svém nélezu

publikovaném pod ¢. 231/2000 Sb.

Bydleni je jednou ze zakladnich podminek Zivota kazdého cloveéka. Z tohoto
pohledu na néj musi byt nahlizeno. V soucasnych nazorech, véetn¢ nového obcanského
zékoniku, vidim tendence zrovnopravnit vztah mezi najjemcem a pronajimatelem. Jsem
toho nazoru, ze ponechdni nijemnich vztahii zcela na smluvni volnosi stran neni
spravné feSeni. Ndjemce vzdy bude vystupovat jako slabsi strana ndjemniho vztahu,
protoze si jejim prostfednictvim zajiStuje jednu ze zakladnich podminek pro Zivot sviij a
své rodiny a je na ném tudiz takto velmi zavisly. Jsem piesvédcend, ze je vhodné, urcity
stupenl ochrany n4jmu a tim i1 poskytnuti zdkladnych jistot najemci v pravni Upravé
potiebné, aby jejich uprava byla piehledna. Nejenom v tom sméru, Ze by, pokud mozno,
m¢éla byt ucelend a soustfedénd do jednoho pravniho ptedpisu, ale i by méla byt prosta

nejasnych netrmint a pojmdu, k jejichz vykladu je nutné znat napt. 1 judikaturu.
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13. LEGAL CAUSES OF USE OF A FLAT - summary

The purpose of my thesis is to analyse legal causes of use of a flat. My aim is to
form summary of legal causes of use of a flat thereby accent their multiplicity. Because
this theme is very extensive, I attended mainly to origin of particular causes. For
coherence of my thesis I also describe rights and duties, which result from particular

legal relationships and manners of their dissolution.

The thesis is composed of 10 chapters (of course except Chapter One —

introduction), each of them attends to one of legal cause of use of a flat.

Chapter Two gives us a definition of a flat. This term is not explained in our

Civil Code, so we have to search for this definition in established practice of courts.

Chapter Three describes one of the main cause of use of a flat — lease. There are
many ways, how that legal relationship could grow up. The best known is contract of
lease. Then we can enter into an agreement with lessor and current lessee, get a lease
because of passage of the lease of flat in consequence of death of lessee or his
permanent desertion from household. In this chapter I describe common residential
lease, common residential lease of spouses, rights and duties resulting from a lease and
its dissolution. The end of this chapter is attended to specifics of lease of co-operative

flat and service flat.

Chapter Four describes sublease of a flat, mainly differences in between
sublease of a flat and lease of a flat. Sublease is dependent on lease. There is no

relationship in between sublessee and lessor.

Chapter Five attend to use of a flat on grounds of an innominate contract and
compare this contract with an easement of use of flat and also with a contract of

borrowing.

Chapter Six describe an easement of use of flat. An easement is privilege of
using a thing of another as if it were one’s own. I show every facilities of origin of an

easement of use of flat, subject of this relationship and its dissolution.
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Chapter Seven and Eight attend to right to habitation and relationship in between

registered partnership and lease. There is special place of people in this relationships.

Chapter Nine in connection with Chapter Ten is extensive part of my thesis. It
describes possession of flats. This is a second most known cause of use of flat. In our
legal order is complicated construction of a flat as subject-matter of possession. From
this rises complicated legal regulation of this area. I descibe acquisition of possession of

flat with specifics to co-operative flat and also regulation of joint tenancy of flat.

Klicova slova
byt - flat
najem - lease

vlastnictvi - possession
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