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Kapitola I.
I.1. Cil prace

Cilem této rigorozni prace je provedeni analyzy nékterych
podstatnych aspekti pravnich vztahi spojenych s drZzbou movitych a
nemovitych véci tietimi osobami, které pravo drzby ziskaly na zakladé
smluvniho ujednani, tedy na zakladé¢ smluvnich vztahd tak, jak vznikaly po r.
1990 po vydani zak. ¢. 116/1990 Sb., o najmu a podnajmu nebytovych prostor
(dale také jako ,,zak.¢. 116/1990 Sb.*), po novele obCanského zakoniku ¢&. 40/1964
Sb. (dale také jako ,,0Z‘), ktera byla provedena zakonem. ¢. 509/1991 Sb.,
vydanym po spoleenskych zménach po 17. listopadu 1989, piiCemz zmény
citovanych pravnich piedpisti v oblasti civilntho prava hmotného, v neposledni
fadé zejména jejich vyklad, byly zasadn€ ovlivnény novelou zék. ¢. 100/1960 Sb.
Ustavy Ceskoslovenské federativni republiky (dale jen ,,UCSFR*) z prosince roku
1989.

Oddé¢lené je poté vénovana pozornost ucinkiim zak. ¢. 360/2005, kterym
byl zménén zékon ¢. 116/1990 Sb. o ngjmu a prondjmu nebytovych prostor ze dne
19.8.2005, jenz nabyl tucinnosti 19.10.2005. Oddélené zpracovani ucinkl
citovaného zakona je vyvoldno hmotnépravni povahou citovaného zakona a
ucinky ptechodnych ustanoveni obsazenych v ¢l. II zék. €. 360/2005 Sb., jejichz

jednoznacny vyklad bude obsahem budouci judikatury.

Jednim z podstatnych vysledkli naznadenych zmén pravni Upravy, které
odstranily do té doby panujici rozdily mezi jednotlivymi vlastniky movitych a
nemovitych véci (obfan kontra tzv. socialisticka organizace, resp. stat), bylo v
oblasti najmu a podngjmu nebytovych prostor vydani zék. ¢. 116/1990 o ngjmu a
podndjmu nebytovych prostor a jeho postupné novelizace smétujici k liberalizaci
této oblasti pravnich vztaht. Pravni tiprava v této oblasti do doby vydani citované
pravni normy vychazela z obecnych predpisti, které, jak shora naznadeno, Cinily

rozdily mezi jednotlivymi subjekty smlouvy, dovolovaly vefejnopravni ingerenci

do najemniho vztahu a v zdsad€ omezovaly smluvni volnost.




Tato prace si klade za diléi cil popis upravy pravnich vztahi
spojenych s najmem a podnajmem podle sou¢asné pravni upravy, a to jak
véci movitych, tak véci nemovitych. Podstatna ¢ast prace se vztahuje k pravnim
vztahim tykajicich se nagjmu a podnajmu nebytovych prostor vetn€, jak shora

naznaceno, zminky o moZné navaznosti v oblasti ekonomickopravni.

Soudasti této prace je rovmnéZ strucény historicky exkurs do oblasti
najemnich vztahu pocinajici zaklady moderni uipravy, a to Upravy v pravu
fimském, pies zminku o upravé stfedoveké aZ po novovek, zejména pak pro oblast
na$eho statu upravu v AGBG, kterd se nesporné stala zékladem pro moderni
chapani najemniho pravniho vztahu, a to i v obdobi relativni diskontinuity v letech

1948 - 1989.

1.2. Historicky exkurz

V této Casti prace budou zminény zakladni instituty najemniho prava v

nejdilezitéjSich historickych obdobich, ktera méla zasadni vliv na vyvoj

najemniho prava na uzemi CR.

Historicky exkurz se struéné dotkne zakladu moderniho civilniho prava -
prava timského a dale bude obsahovat zakladni rysy pravni upravy v zasadé
bezprosttedniho predchiidce soucasné pravni upravy civilniho prava na izemi CR,

za ktery je autorkou této prace povazovan Obecny zakonik ob¢ansky z r. 1811.

Pozornost bude vénovana taktéz pravni uprave z let 1950 - 1964, nikoliv
zasadn€ pro svoji historickou hodnotu, ale pro dokresleni toho, jak mohou zmény
spoledenského reZzimu podstatnym zptisobem ovlivnit chapani institutu vlastnictvi,

resp. volnosti nakladéani s vlastnictvim.

1.2.A. Pravo rimské

Rimské pravo pro smlouvy, kterou se zavazuje locator (vlastnik véci -

pronajimatel) pfedat do detence conductorovi (ndjemci) individudln€ uréenou véc
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k uzivani (n4ymu) nebo poZivani (pachtu) za sjednanou naturalni ¢i penézni uplatu
pouZivalo oznadeni locatio conductio rei'. Ochranu prav a piipadné vynuceni
dodrzovani povinnosti z takové smlouvy zajiStovala kazdému z tcastnikd
specificka Zaloba upravena tehdej$im pravem, pfic¢emz nerusené uzivani predmétu

najmu garantoval proti rusiteli vyluéné pronajimatel.

Uprava vzajemnych prav a povinnosti spocivala zejména ve stanoveni
povinnosti pronajimatele pevést do uzivani predmét najmu, zarucit jeho nerusené
uzivani. Jak shora naznaeno, najemce zadné pfimé opravnéni proti rusiteli drzby
nemél. Mezi povinnosti pronajimatele pattfilo udrZovani véci ve stavu
umoziyjicim fadné pouzivani, pfipadné platit vefejné davky, pokud byly s
vlastnictvim véci spojeny. RovnéZ byl povinen nahradit najemci uZiteGné
vynaloZené naklady spojené se zachovanim dobrého stavu véci vynaloZil-li je
ngjemce. K povinnostem najemce patfilo placeni sjednaného najemného, uzivani

véci sjednanym zptisobem a vraceni véci po skonéeni najmu v pfiméfeném stavu.

Rimské pravo znalo i institut odstoupeni od smlouvy jak ze strany
conductora, tak ze strany locatora, jakoz i wpravu odpovédnosti locatora za

poskozeni v&ci pronajaté. Upravena byla i moznost podnajmu véci pronajaté *.

L.2.B. Pravo najmu a podnajmu v obdobi do 19. stoleti

Podle obecn& zndmych informaci o osidlovéani riiznych &asti nyngjsi CR,
v dob& prvniho tisicileti naseho letopoétu, se spoleGensky organizované osidleni
datuje piiblizné od 7. stoleni naseho letopoétu, kdy nelze doloZit rozvinutéjsi
obCansko pravni vztahy mezi rovanymi subjekty. P¥ipadné majetkopravni vztahy
byly feSeny pravem zvykovym, piipadné mimopravnimi prostiedky. P¥iblizné od

9. stoleni naseho letopoétu dochéazelo v souvislosti s pronikdnim kiestanstvi na

" Kincl J., Urfus V., Skiejpek M.: Rimské pravo - 2. doplnéné a pfepracované vydani,
C.H.BECK, Praha 1995 str. 253

%) Kincl J., Urfus V., Skiejpek M.: Rimské pravo - 2. dopInéné a piepracované vydani,
C.H.BECK, Praha 1995 str. 254




uzemi nynéj$i CR k postupné recepci fimskopravnich zasad. Tato recepce ovSem

nepfekrocila ramec tehdejsich spolecenskych vztaht.

Prvnim pisemnym pramenem préva tykajiciho se vlastnictvi pak byla
napt. ve 12. stoleti Statuta Konradova, od 16. stoleti potom Prava méstska
Kralovstvi €eského, zavazna pro mésta, Zemska ztizeni Kralovstvi ¢eského a od
stoleti 17. Obnovené ziizeni zemské’. Pravni uprava byla odrazem postupného
ekonomického rozvoje spolecnosti, jehoz dynamika ovSem byla nesrovnatelna s

dynamikou ekonomiky (a tim i rozvojem prava) soucasné.

Pravni zplisobilost byla za feudalismu nejdiive zavisla na spole¢enském
postaveni osoby, resp. "stavu" a jejim pohlavi. Od poloviny 16. stoleti byla
stanovena obecna hranice dospélosti (pravni zptsobilosti z hlediska véku) na 20
let, pro mé&tany 18 let, pro Zeny 15 let*. Tato hranice poté byla modifikovana s
ohledem na to zda byla osoba provdéana, ¢i mirou hospodaiské samostatnosti v
piipadé¢ muZe. Pouze pro uplnost je tieba uvést, ze hranice pravni zpisobilosti
v pojeti tehdej§im neni totozna s v€kovou hranici vzniku zpulsobilosti k pravnim

ukontim v pojeti dne$nim.

Pravni forma ndjemni smlouvy nebyla upravena, resp. vzhledem k
omezené, lépe fe€eno specifické, vynutitelnosti prav a povinnosti nebyla zésadni.
Vyznam v té dob&é mély zejména vztahy k pidé. Ohledné najmu tohoto druhu byl
zjevné nejvyznamnéjsi najem pidy. V té dob& vzhledem k tomu, Ze vlastnikem
pidy byl v rannych dobach vyluéné panovnik, mél ngjem zejména podobu tzv.

Iéna.

V pozdgjsi dobé, kdy se vlastnikem pidy potupné stavali jednotlivé

vrchnosti, se pozvolna zhruba od 13. stoleti, na zakladé ius theutonicus a v

*) Maly, Karel: Ceské pravo minulosti, Orac, 1995 (ISBN 80-85903-01-6), str. 32

*) Maly, Karel: Ceské pravo minulosti, Orac, 1995 (ISBN 80-85903-01-6), str. 69




souvislosti s postupem kolonizace, vyvinul novy institut ¢eského prava, tzv.

dédiény pacht’.

S modernim pojetim ndjmu mél tento institut spole¢né zejména svoleni
vlastnika s drzbou véci - pozemku. Za tuto drzbu ale musel detentor podstoupit
fadu omezeni, napf. povinou bezplatnou praci ve prospéch vlastnika pozemku,
odevzdavéni povinnych davek vlastnikovi pozemku podle jeho velikosti, piipadné

odvod plateb v penézich.

O pravni jistot€¢ najemce v dne$nim slova smyslu nebylo moZno ani

_ y .. , ; ;6 -
okrajové uvaZovat. Najemce mohl byt vlastnikem z pozemku vyhnan®, a to i bez
uvedeni divodu. Podminky uzavirani ostatnich najmi odpovidaly mutastis

mutandis podminkam smlouvy trhové.

1.2.C. Obecny zakonik obéansky z r. 1811

Obecny zakonik obcansky ze dne 1. ervna 1811, ktery nabyl na
tizemi CR uéinnosti (podle znéni vyhlaSovaciho patentu platnosti) dne 1.
ledna 1812, lze hodnotit jako zaklad pro dalsi vyvoj pravni Wdpravy

ob¢anskopravnich vztahi na izemi naseho statu.

Tehdejsi zakonodarce, rakousky cisaf FrantiSek I.(do r. 1806 Frantisek II.
cisaf Ri¥e fimské naroda némeckého), ve Vyhla$ovacim patentu’ uvedl, Ze zékon
je zaloZen na bezpecném uzivani ob&anskych prav ob&any, veobecnych zésadach
spravedlnosti, bere zfetel na zvlastni poméry obyvatel, je sepsin ve srozumitelné
fe¢i a zafazen do sbirky proto, aby byl udrZovan ve stalé paméti. Uginnosti
vyhlaSeného obecného obcanského zakoniku poté zanika uéinnost predchozich

zakond a obyfejového prava. Zakonodarce téZ stanovil zadkaz retroaktivity

*) Maly, Karel: Ceské pravo minulosti, Orac, 1995 (ISBN 80-85903-01-6), str. 92
%) Maly, Karel: Ceské pravo minulosti, Orac, 1995 ( ISBN 80-85903-01-6 ), str. 93

7y Novak K. JUDr. a kol.: Obecny zakonik obcansky, Typus Smichov, Praha 1932, str. 1
anasl. - z pfekladu Vyhlagovaciho patentu




vyhlaSeného zdkona, pfiCemz byly expresis verbis uvedeny ucinky pravnich
skute€nosti, které nastaly pfede dnem tuéinnosti vyhlaSeného zakona, véetné jejich
pusobeni v oblasti vydrZzeni a promléeni (z hlediska soucasného legislativniho

vyjadieni pfechodna ustanovent).

Podle plivodnich pravnich norem se tedy nadale mél posuzovat pocatek
béhu lhit jejichz uplynuti zakladalo vydrzeni a promlceni. Pokud novy zakon
stanovil lhity kratsi, bylo jejich pocatek mozné pocitat vyluéné ode dne nabyti

ucéinnosti zdkona nového.

Ve vyhlaSovacim patentu zékonodéarce odkazuje na uplné ¢i Castecné
excepce z pusobnosti zakona, vztahujici se na urcité skupiny obyvatel a na uréité
pravni vztahy, napi. osoby vojenské, pravni vztahy obchodni a sméneéné, pokud
se zvlaStni pravni Uprava odchyluje od znéni zakona. Pivodnim textem bylo

prohlaseno znéni v némeckém jazyce.

Najemni smlouvu upravoval Obecny zakonik oblansky z roku 1811 v
hlavé dvacatépaté, v § 1090 a nasl. jako pravni vztah, jehoZ pfedmétem je véc
nespotiebovatelnd a kterou nijemce uziva v zasadé pouze po omezenou dobu.
Podle charakteru predmétu najmu zakon rozliSoval dva typy najemni
smlouvy, a to smlouvu najemni a smlouvu pachtovni. Pfedmétem prvé byla
vec, kterou lze uZivat bez obdélavani, predmétem druhé pak véc, kterda mize byt
pouzivéna (s hospodarskym efektem - pozn. autorky) jen s vynaloZenim pile, tuto

zakonodarce nazval smlouvou pachtovni.

Podminkou vzniku smlouvy bylo ujednani o pfedmétu smlouvy a o cené.
Pokud byla smlouva zapsana ve vetejnych knihach, bylo pravni postaveni nijemce
(pachtyte) viici piipadnému novému vlastnikovi véci siln&jsi - zména vlastnického
vztahu se jeho prav na uzivani pfedmétu najmu nedotykala. Pokud smlouva do
vefejnych knih zapsana nebyla, mél novy vlastnik véci pravo najemni &i pachtovni

smlouvu vypoveédét v zakonem stanovené lhiité.




Zakon rovnéZ upravoval podminky prominuti najmu, jakoz i zastavni,
resp. zadrZovaci pravo pronajimatele k vécem ndjemce v piipadé neplaceni najmu.
Zanik smlouvy byl mozny nasledkem zaniku pfedmétu najmu, uplynutim doby na
niZ byl najem sjednédn, vypovédi, odstoupenim od smlouvy, nasledkem smrti
nekteré ze smluvnich stran, pfedéasnym zruSenim pro ptipad uZivani véci
zplisobem vyvolavajicim jeji poskozovani, nasledkem zcizeni véci za trvani najmu
a nasledkem nuceného soudniho zcizeni pfedmétu najmu. I v tomto piipadé méla
pro najemce nemaly vyznam skutecnost, zda smlouva byla zapsana ve vefejnych

knihéach.

Nezanedbatelna nebyla pro pravni postaveni ucastnikii ani ustanoveni o
prolongaci smlouvy na zakladé nedinnosti pronajimatele, resp. prolongaci ndjemni

smlouvy ex lege, kterd maji sviij odraz i v soucasné pravni tiprave.

Obecny zakonik ob¢ansky rovnéz upravoval v § 1122 institut dédiéného
pachtu, ktery spocival ve smluvnim dédi¢ném postoupeni uZitkd véci, za
podminky odvadéni ro¢ni penéZni nebo naturalni platby podle vynosu, nebo za
vykon sluZeb. Z obsahu ustanoveni o najmu véci - pachtu - je patrny specificky
vztah k pidg, jako vyznamnému a nezaménitelnému zdroji uzitkd, zfejmy zejména

ze zv14Stni Upravy institutu pachtovni smlouvy.

Obecny zakonik obcansky byl po r. 1918 recipovin pro uzemi nové
vzniklé CSR, vzhledem k p¥ipravovanému vydani obcanského zakoniku nového
byl ponechan v platnosti az do fijna 1950. Nejen od svého vydani do r. 19188, ale i
po 1. 1918° byl jeho obsah modifikovan n&kterymi postupné pfijimanymi zakony,

zménami po r. 1945, ale zejména po r. 1948 z ngj jiZ zbylo pouhé torzo.

%) napt. zak. z 9. dubna 1873 &. 70 i¥ského zakoniku upravujici formu nékterych smluv,
piipadné tzv. diléi novely z let 1914 - 1916

%) napt. zak. & 125/1926 Sb. zakond a nafizeni o upraveé nékterych lhit pfi smlouvach
najemnich, zak. ¢. 118/1928 Sb. zékoni a nafizeni o mimotadnych opatfenich bytové
péce




L.2.D. Obc¢ansky zakonik z r. 1950
Zakonem ¢. 141/1951 Sb. ze dne 25.10.1950 byla zruSena s nepatrnymi

vyjimkami (Cast obchodniho zakona ¢&. 1/1863 f.z. tykajici se pravni upravy
¢innosti druzstev) dosavadni pravni Gprava obanskopravnich vztaht. Obecné je
tieba konstatovat, Ze v tomto zakon€ se promitly spoleenské zmény, které nastaly
po r. 1948 zejména tim, Ze mezi subjekty civilniho prava, které jsou v obecné
roviné ve vzajemné¢ rovném postaveni, byly vclenény tzv. socialistické
organizace, jejichZ faktické rovné postaveni s ostatnimi subjekty civilniho prava
bylo zna¢né problematické. Smlouva najemni byla v tomto zakoné upravena v

hlaveé dvacaté v § 387 - 409.

Novy zakon jiZ nerozliSoval mezi najmem a pachtem. Najem
charakterizoval jako pifenechani véci pronajimatelem najemci za uplatu k

doCasnému uzivani, nebo pobirani uzitkd.

Pronajimatel byl povinen odevzdat nijemci pronajatou véc ve stavu
zptisobilému k uzivani ke smluvenému, ev. obvyklému ucelu. Byl téZ povinen
udrZovat ji ve stavu zptisobilém k uzivani. Mezi hlavni prava pronajimatele patfilo
pravo na fadné placeni najmu, na patii¢né zachazeni s pfedmétem najmu a rovnéz

zastavni pravo k vécem néjemce v piipadé neplaceni najmu.

Najemce naproti tomu mél pravo uZivat véc smluvenym nebo
pfiméfenym zpisobem, mél pravo na nahradu uceln€ vynaloZenych nékladd na
opravy véci mimo niZe naznaenych. RovnéZ mohl za zadkonem ptedvidanych
okolnosti dat véc do podnajmu. K povinnostem najemce patiilo véas oznamit
potiebu oprav, nést naklady na béZnou udrzbu a opravy, a samoziejmé véas a v
nalezité vysi platit sjednané najemné, nestanovil-li zakon jinak ( § 395 - 397).
Néjemce nesl odpovédnost za poSkozeni piedmétu nijmu nad miru béZného

opotiebeni.

Zakon podrobné upravoval skonéeni najmu. Ten koncil uplynutim

sjednané doby, znal fikci prodlouZeni nijemni smlouvy, upraven byl institut
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pfednostniho naroku na uzavieni nové najemni smlouvy. Vypovédni lhiity stanovil
zakon v zavislosti na pfedmétu najmu, upravena byla i moznost odstoupeni od
smlouvy, a to ze strany najemce zejména byla-li véc preddna ve stavu
nezpusobilém k uZivani, ze strany pronajimatele typicky z divodu neplaceni

najmu. Konecné€ najem zanikl zanikem piedmétu najmu.

I.3. Prameny pravni ipravy najemnich vztahi

Soucasnou pravni upravu najemnich vztahd - u¢innou k datu vyhotoveni
této prace - tvoii zakon &. 1/1993 Sb. Ustava Ceské republiky ve znéni novel a
mezindrodni smlouvy podle jejiho ¢lanku 10, Listina zakladnich prav a svobod
vyhlagend usnesenim piedsednictva CNR &. 2/1993 Sb. ve zn&ni novel, Ob¢éansky
zakonik ¢. 40/1964 Sb. ve znéni novel, Obchodni zakonik &. 513/1991Sb. ve
znéni novel (dale také jako ,,ObchZ“) a zakom €. 116/1990 Sb. o najmu a

podnajmu nebytovych prostor ve znéni novel.

Jak bylo shora naznaceno, uéinky novely provedené zikonem ¢&. 360/2005
Sb. budou zpracovany v oddélené kapitole z divodii tamtéZ uvedenych, nebot
pravni uprava v této oblasti je hmotn&pravniho charakteru a pravni vztahy, s
vyjimkou pravnich vztahi uvedenych v piechodnych ustanovenich citovaného

zakona, se dosavadnich pravnich vztaht nedotyka .

Specifickym pramenem prava (nikoliv jiZ pravni upravy - tedy pravem
hmotnym) jsou poté soudni rozhodnuti, zejména rozhodnuti Nejvyssiho soudu,
Ustavniho soudu, a jak Ize v nejbliz§i dobé ocekavat, budou timto specifickym
pramenem préava i rozhodnuti Evropského soudu pro lidska prava tykajici se jiz

pfimo aplikace prava v CR.

Vyznamnym pramenem pravni Upravy p¥i posuzovani otizek pravnich
vztahii vznikajicich smlouvou o najmu je téZ zak. & 72/1994 Sb., o tpravé

nékterych vlastnickych vztahti bytim a nebytovym prostoriim v recentnim

znéni.




K pramentim pravni tpravy ndjmu se fadi rovns? zakon &, 102/1992 Sb.,
kterym se upravuji n&které otazky souvisejici s vydanim zak. &. 509/1991 Sb.,

kterym byl zmé&nén, doplnén a upraven OZ (ve znéni pozdgjich novel).

Pro posuzovani otazek souvisejicich s niajmem a podnajmem je
pramenem prava stavebni zikon & 50/1976 Sbh. a dile vyhlaska ¢. 83/1976 Sb.,

0 obecnych technickych poZadavcich na vystavbu.

K prameniim pravni dipravy lze radit té% celou fadu podzikonnych

norem provad¢jicich OZ, jako naptiklad vladni na¥izeni & 258/ 1995 Sb.
Ohledng ingerence statu do pravnich pomérii zakladanych smlouvami o
ngjmu a podnajmu nebytovych prostor je jako pramen prava nutné brat v Gvahu

zakon. ¢. 265/1991 Sb. a na jeho zaklad vydanou vyhlasku MF ¢&. 585/1990 Sb.

v uéinném znéni.

Specifickym pramenem prava vytvatejicim zaklad pro zmény pravnich
vztaht, jejichZ pfedmétem je najem a podnajem je pak zakon & 403/1990 Sb., o

zmirnéni nasledkd nékterych majetkovych kiivd.

Z hlediska ekonomickych a daflovych je tfeba vzit v tdvahu zékon

€. 212/1992 Sb., o soustavé dani a zakon & 586/ 1992 Sb., o danich z pijmd.

Kapitola II
IL.1. Obecny tivod k pravu smlouvy o nijmu a podndjmu

Najemni vztahy jsou specifickou skupinou pravnich vztahf, kterd ma
vyrazné ekonomicky vyznam pro vSechny tcastniky tohoto pravniho vztahu. Lze
mit za to, Ze ekonomicky zajem Ucastnikii vztahu je primarnim motivem pro

uzavieni takového pravniho vztahu.

Na jedné stran& pravniho vztahu vznikajictho na zakladé n4jemni

smlouvy stoji vlastnik véci, pronajimatel, ktery si véc bud’ i ofidil se zdmérem
>
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ji pronajimat nebo, coZ je ale okrajovy jev, véc dolasné nepotfebuje a z
ekonomického hlediska se mu jevi racionalni véc docasné pronajmout. Na druhé
stran€ ngjemniho vztahu stoji najemce (dfive u nékterych najmi pachtyr), kterd ma
zéjem véc uzivat, ale opét na zakladé ekonomické uvahy je pro n& vyhodné&jsi
nenabyvat vlastnictvi k véci, ale toliko ji po potfebnou dobu uZivat na zakladé

najemni smlouvy, tedy misto kupni ceny platit pouze nijem.

Z jiného pohledu, u jehoZ zakladu opét stoji ekonomické hledisko,
ndjemni smlouva umoZziluje uZivani véci bez toho, aby mél subjekt, ktery ji uZivat
chce ihned k dispozici ¢astku piedstavovanou kupni cenou, resp. hodnotou véci na

jejimz uzivani ma zajem.

Dalsi hledisko vzniku najemniho vztahu miize pramenit i z vyluénosti
vlastnictvi urcité véci, kterou jiz obvykle nelze ziskat do vlastnictvi na zaklads
kupni smlouvy. V tomto piipad® se jedna zejména o véci historicky cenné, nebo
vyjime¢né svymi vlastnostmi, které nelze vyrobou nové obdobné véci jiz nahradit

¢1 u¢inné napodobit.

Néjemni vztah lze tedy, vzhledem na vyrazny ekonomicky aspekt vztahu,
charakterizovat jako vzajemné ekonomicky efektivni vztah mezi vlastnikem véci -
pronajimatelem - a osobou, pro kterou je vlastnictvi pfedmétu ndjmu ekonomicky
(vzacng i z jiného diivodu ) neefektivni, a optimalnim feSenim jeho potieb je

ngjemni vztah, resp. pouha drzba vé&ci na zdklad& najemni smlouvy.

Z hlediska piedmétu najmu lze relativné samostatnou, resp.
specifickou pravni dpravu rozeznavat zejména u najmu bytu, ktery dosud
poZiva zv1astni ochrany ve prospéch najemce. Tato ochrana, ktera je jednim ze
zékladnich znakd vysp&lych pravnich systém@i, ma na uzemi CR dlouholetou

tradici. V tomto sméru je odkazovano na kapitolu nazvanou Historicky exkurz.

Recentni pravni uprava v této oblasti je upravena v hlavé sedmé, oddilu

1

¢tvrtém OZ, § 685 a nésl.. Ze Sirsiho hlediska je na mist& poznamenat, Ze pravni
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uprava najmu bytu, zejména pak okolnosti uréeni vySe ndjemného, piechod najmu
a zanik najmu jsou pfedmétem intenzivnich jednani jak po strance aplikace prava,
upravy de lege ferenda, tak i na poli spoleCensko-politickém. Tuto pozornost
najjem bytu vyvoldva vzhledem k obecné nejasnosti ohledné posouzeni
vyvazenosti zajmu spoleénosti v oblasti zajisténi bydleni a vlastniki domt a byti.
Zakladnim tématem jednani ohledné vySe najemného a zpiisobu jeho urceni je
hledisko pokryti naklad@i na provoz a udrzbu bytu a pfiméfené¢ho zisku pro

vlastnika, kde panuji znacné€ rozdilné nazory na vysi nakladd na provoz a udrzbu.

De lege ferenda je na misté upravit institut ndjmu bytu v ¢asti tykajici se
vySe najmu a vymezeni zékonem, ktery by stanovil jednozna¢né smérnice pro

vypocet ndjmu a Setfil prava jak pronajimateld, tak i najemcu.

Dalsi specifickou pravni tipravu zakonodarce vytvoiil pro oblast
najmu nebytovych prostor, tedy prostor zpravidla urenych k podnikatelské
¢innosti. Tato uprava je provedena v hlavé sedmé oddilu sedmém § 720 a nasl.,
ktery pouze odkazuje na zvlastni ptedpis, kterym je doposud nékolikrat
novelizovany zak. ¢. 116/1990 Sb..

Citovany zakon upravuje v pivodnim znéni n€kolik zakladnich institutd
najmu nebytovych prostor jako napt. smlouvu o najmu, pfikazani najemce, prava a
povinnosti pronajimatele a najemce, podnajem, najemné a nejrozsahleji upraveny
institut skonfeni najmu. S vyvojem spoleCensko-ekonomickych vztaht do$lo
postupnymi novelizacemi ke zruSeni n€kterych institutli, napf. institutu ptikazani

najemce.

Zakonodarce dale vénoval samostatné pozornost Upravé
podnikatelského najmu movitych véci, a to v hlavé sedmé oddilu osmém § 721
a nasl. OZ. Zde jsou upraveny zvlastni vztahy mezi smluvnimi stranami v piipadé
vad véci pronajatych, povinnosti stran béhem trvani najmu a nékteré specifické

okolnosti tykajici se placeni ngjemného.
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DalSim specifickym institutem najemniho prava je koupé najaté véci,
ktery je upraven v ¢asti tieti, hlave II. dilu IV. § 489 a nésl. ObchZ. Pfedmétem
najmu mohou byt jak véci movité, tak véci nemovité, diraz pravni upravy je

kladen na podminky pfechodu vlastnického prava.

Zakladni rozdil spoc¢iva v tom, Ze vlastnické pravo k nemovitosti pfechazi
na nabyvatele vkladem prava do katastru nemovitosti (dale také jako ,,KN“),
zatimco u véci movité vznikem kupni smlouvy, jejiz vznik je vazan na pisemné
oznameni opravnéného (ndjemce) pronajimateli o tom, Ze uplatiiuje pravo na

koupi véci, ktera byla pfedmétem najmu.

Vlastni smlouva predstavuje pravni dpravu tzv. dvoustranného
operativniho leasingu'’. Citovana ustanoveni poté upravuji pfechod vlastnického

prava, okamzik pfechodu nebezpedi skody na véci, lhiity pro uplatnéni prav z vad

véci a podobng.

Jako smlouva nepojmenovana se v ceském pravu objevuje i tzv.

. . v 1 . 11 ’ . v . e vr 7 tyos
trojstranny finan¢ni leasing . Rozdil mezi obéma formami nijmu spo¢iva, aniz je
tato otazka feSena obecné€ zavaznou pravni normou (je upravena toliko smluvnimi
yjedndnimi mezi ucastniky smlouvy), v rozsahu povinnosti pronajimatele, resp.

najemce.

Zatimco operativni leasing je vyuzivan téméf vyluéné pro potieby
podnikédni a pronajimatel zajistuje po celou dobu trvani smlouvy napf.
provozuschopnost pronajaté véci, ndjemce nese pouze naklady spojené s
dodavkami energie a béZnou udrzbou (ve sjednaném rozsahu), v pfipad€ leasingu

finan¢niho najemce hradi veskeré naklady s pouZivanim véci a zajisténim jejiho

1% Stenglova Ivana: Obchodni zékonik, Komenta¥, C.H.Beck 1998, (ISBN 80-7179-
143-1), str. 819

') Stenglova Ivana: Obchodni zékonik, Komentaf, C.H.Beck 1998, (ISBN 80-7179-
143-1), str. 819
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pouzivani schopného stavu sam. Tedy leasing finan¢ni je vhodny rovnéZ pro

osoby fyzické nepodnikatele.

Podle nazoru autorky této prace je finanéni leasing ve vétSiné piipadi
postaven na roven penézni pijcce, ale pro najemce je nesrovnatelné nevyhodné;si,
protoZe vlastnikem pronajaté véci se miiZe stat az po zaplaceni posledni splatky
najemného, zatimco u plij¢ky penéZni se stane vlastnikem véci ihned po zaplaceni

kupni ceny, kterou si obstaral prostfednictvim realizované pijcky.

I1.2. Zakladni atributy smlouvy o najmu a podnajmu

Néjemni smlouva je svym obsahem soucasti zavazkového prava, které
povaZuje z pojmového hlediska zavazek jako souddst soukromého prava,
zavazkové pravo je poté chdpano jako soubor pravnich norem o zavazcich
(lat.obligatio)'?. Zakladnimi pojmy smlouvy (tedy smlouvy najemni) jsou pojmy
pohledéavka a dluh, kreditor a debitor, tyto pojmy poté vytvaii dalsi pojmovy znak
soukromého prava (prdva mezi rovnymi subjekty pravniho vztahu), a to tzv.

véfitelsko - dluznické vztahy'.

Z uvedeného lze dovodit, Ze zavazkové pravni vztahy zaloZené smlouvou
zakladaji mezi subjekty smlouvy (pfipadn€ téZ jejich pravnimi nastupci) vzajemna
prdva a povinnosti, jejichZ obsahem je povinnost poskytnuti specifického plnéni,

ke kterému se smlouvou zavazali.

Funkci zavazkového pravniho vztahu (zavazkového prava) je
uspokojovani potfeb uéastniki smlouvy. Jeho funkce je projevem rozsihlé
kooperace uvnitt lidské spole¢nosti, pfiéemZ k zabezpeleni naleZité urovné
kooperace a dalSiho rozvoje spole¢nosti je nezbytna i néleZitd uroveti pravni

upravy. Nezbytnost u€inné pravni upravy je dana také tim, Ze zavazkové pravo je

') Knapp, V.: ASPI Publishing, s.r.0., (ISBN 80-86395-36-7), str. 21

%) Knapp, V.: ASPI Publishing, s.r.0., (ISBN 80-86395-36-7), str. 22
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zakladem dynamického rozvoje kazdé spolednosti. Pravni tiprava zavazkovych
vztahi totiz dynamiku jejich rozvoje zabezpe€uje systémem norem, umoziiujicich
efektivni prosazovani zavaznosti priv a povinnosti mezi ugastniky pravnich
vztahil. Toto €ini v neposledni fadé vytvafenim norem upravujicich sankce pfi
poruSovéni zavazkd a vynutitelnost zavazka'*.

Z hlediska systematického je fazeno zavazkové pravo do prava
soukromého, pfi€emZ je poukazovéano na zasadni rozdil, kterym se civilni zavazky
ligf od tzv. smluv vefejnopravnich'’. Vefejnopravni zavazkové pravni vztahy jsou
sice vztahy pravnimi av8ak je nezbytné pro jejich odliSeni od pravnich vztahdi
civilnich poukazat na jeden zasadni rozdil, a to je vz4jemné postaveni subjektt
smlouvy. Zatimco u civilnich zdvazkd je postaveni wastniki smlouvy zcela
rovnocenne, u Ucastnikl vefejnopravniho pravniho vztahu je zcela odli¥né. Tato
odliSnost spo¢iva piedev§im v nerovnosti postaveni widastnikd vztahu, resp. v

pfedmétu plnéni samotném.

Vefejnopravni vztah je zaloZen na tzv. vrchnostenském postaveni jednoho
z udastnikl, kterym je zasadné stat, jenZ je nadan moci k vynuceni plndni ze
smlouvy. Pfedmétem smlouvy je poté zpravidla placeni dani, dale pak placeni
riznych pokut za poruSeni pravnich predpist subjektem riiznym od statu, které
jsou pfislusnymi organy statu ukladény ve spravnim fizeni, tedy v posledné

uvedeném piipadé plnéni zaloZena deliktem.

Nutno podotknout, Ze ani v ramci vefejnopravni smlouvy nejsou
povinnosti u€astnikiim ukladany jednostranng, s vyjimkou jiZ zminénych plnéni na
zaklad® deliktniho jednani. Zejména za odvedené dang je stat povinen platctim
poskytovat celou fadu plnéni spodivajici v &innosti organd statu ve prospéch

platci dani, v neposledni fadé v &innostech statu zabezpedujicich jak legislativni,

") Knapp, V.: ASPI Publishing, s.r.0., (ISBN 80-86395-36-7), str. 23

*) Knapp, V.: ASPI Publishing, s.r.0., (ISBN 80-86395-36-7), str. 24
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tak faktickou ochranu soukromopravnich pravnich vztahd, tedy i pravnich vztaht

jejichz pfedmétem je najem.

I1.3. Vybrané zasady prava upravujiciho
najem a podnajem
Zasady smluvniho prava jsou vyjadienim pfirozenopravnich a tradi¢nich
zasad chapani prava. Neplsobi zpravidla pfimo normativné, ale uplatiiuji se
prostfednictvim interpretace pravnich norem, zejména interpretaci cestou

14 r v r r 1 6
soudcovského dotvareni prava .

Jiz shora byla zminéna zasada rovnosti stran, spoéivajici v pravidlu, Ze
ob& strany smlouvy jsou si rovny ve svém postaveni pfi uplatiiovani svych prav
vii¢i druhému ucastnikovi smlouvy. Znamena to, Ze oba t¢astnici smlouvy maji k
uplatnéni svych (mnohdy i domnélych) prav stejné pravni prostfedky a jejich

zajmlm je pravem poskytovana rovnocenna ochrana.

Nemaly vyznam ma i zdsada smluvni volnosti'’. Zaklad této zasady je
formulovéan v Ustavé CR (dale také jako ,UCR®), v &l. 1 a &l. 2 Listiny zakladnich
prav a svobod (dale také jako ,,LZPS*), které garantuji volnost udastnika, zda
smlouvu uzavfe ¢i nikoliv, co bude pfedmétem smlouvy a s kym a za jakych

podminek ji uzavie.

Ze shora uvedeného ale mohou existovat vyjimky, i kdyZ pouze relativni.
Jednou z nich je napf. moZnost zvlastnim pravnim pfedpisem stanovit fyzické &i
pravnické osob€ povinnost uzaviit pojistnou smlouvu (tzv. povinné rudeni za
Skody zplisobené provozem automobilu, poji§téni cestovnich kancela#i aj.). Tato
povinnost byvala nazyvana smluvnim piimusem. MiZe se jednat napf. u tzv.

komorovych povolani o povinné pojisténi na ndhradu zpisobenych $kod, nebo tzv.

'%) Knapp, V.: ASPI Publishing, s.r.0., (ISBN 80-86395-36-7) str. 34

') Knapp, V.: ASPI Publishing, s.r.o., (ISBN 80-86395-36-7), str. 34
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povinné ruceni za provoz automobilu v silniénim provozu. Mimo jiné se jednd i o

trv v s v 1w ’ v o v v ’ v 7 18
pojisténi zeméde€lskych verejnych skladii a zboZi v ném umistnéného ".

Forma smlouvy miize byt zakonem stanovena, v zasad€ je smlouva ukon
neformalni. Forma smlouvy je zdkonem napf. pfedepsana pii uzavirani smlouvy o
smlouvé budouci podle § 289 odst. 2 ObchZ. V tomto ptipadé se jedna o kogentni
ustanoveni zékona'®.

Vyznamnou obecnou zasadou zavazkového prava je zasada pacta
sunt servanda®. Tato zasada je (resp. by méla byt) zékladnim atributem kazdého
zévazkového pravniho vztahu. Pfedpokladem uzavieni smlouvy ma byt viile obou
ucastnikli taktéZ za dohodnutych podminek svoje povinnosti plnit. Neplnéni
povinnosti ze smlouvy je deliktem soukromopravnim, pokud pfi uzavirani
smlouvy jeden z tcastnikd mél v umyslu neplnit a ziskat majetkové hodnoty ke

Skodé druhého ucastnika, mohlo by se jednat i o delikt vefejnopravni - trestny ¢in.

r

Nemo turpitudem suam allegare potest21 je zasada chranici ucastniky
pravnich vztahu pied osobami, které jednaji ke svému prospéchu vlastnim
protipravnim jednanim. OZ upravuje v ramci této obecné zasady ochranu
ucastnikt pravniho tkonu z nazna¢eného hlediska v ust. § 40a a 49a, které stanovi,
Ze se neplatnosti pravniho tkonu nemiZze dovolavat ten, kdo ji zptisobil a rovnéz
tak je neplatny pravni ukon uéinény na zékladé omylu vyvolaného osobou, kterou

byl tento tkon urcen.

Lze konstatovat, Ze shora uvedené vybrané zasady zavazkového prava

') Jehli¢ka, Oldfich: Obé&ansky zakonik , Koment4f, 9. vydéani, , C.H.BECK, Praha
2004, str. 1116

%) Stenglové Ivana: Obchodni zakonik, Komentéat, C.H.Beck 1998, (ISBN 80-7179-
143-1), str. 645

2%) Knapp, V.: ASPI Publishing, s.r.0., (ISBN 80-86395-36-7), str. 39

21y Knapp, V.: ASPI Publishing, s.r.0., (ISBN 80-86395-36-7), str. 40
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obecné vyjadiuji vychodiska, ktera jsou zakladem pro pravni tipravu v této oblasti,
jsou podkladem pro judikaturu a jejich prostfednictvim je tak dotvafen systém
ochrany smluvnich pravnich vztahéi a soudasné v tomto souhrnu piispivaji k
rozvoji dynamiky spoleCenskych vztahi v ekonomické oblasti, resp. v oblasti

uspokojovani potieb spolecnosti.

I1.4. Pravni zaklady smlouvy
0 najmu a podnajmu
Zakladnim rysem n&jemniho vztahu je opravnéna drzba véci, ktera je pro
drZitele i pro vlastnika ekonomicky vyhodnd. Vyhodnost pravniho vztahu a
souCasné pravni jistota Gicastnikli vztahu je zaji§téna uzavfenim ndjemni smlouvy,
jejiz zékladni obsah (esssentialia negotii) i formu, vyjimeéné dalgi podminky,
stanovi zakon. Néjemni smlouva samoziejm& musi spliiovat i obecné podminky

tykajici se ucastnikl pravniho vztahu.

Ohledné Wcastniki smlouvy stanovi OZ zakladni piedpoklady jejich

zpusobilosti uzaviit smlouvu v § 7 - 21.

Podle § 7 OZ zpiisobilost fyzické osoby mit prava a povinnosti vznika
narozenim a zanika smrti. Toto ustanoveni upravuje tzv. pravni status fyzické
osoby, ktery obsahuje aktivni a pasivni sloZku®?. Pasivni slozka je reprezentovana
tim, co fyzické osobé néleZi bez toho, aby bylo zapotiebi jeji aktivity. Zahrnuje
zpusobilost k praviim a povinnostem (pravni subjektivitu) a zéakladni prava a
svobody piinaleZejici fyzické osobé z jeho pravem uznané existence®’. Aktivni
slozka pravniho statutu fyzické osoby umoZtiuje vitalizovat obsah pasivni sloZky,
pii¢emz zahrnuje kromé& jiného zplsobilost k pravnim tkonim a naslednd

zpusobilost nést nasledky uéinénych pravnich tikont) deliktni zptsobilost?.

22) Jehlicka, Oldfich : Ob&ansky zékonik , Komenti C.H.BECK, Praha 2004, str. 69
) tamté? - volng interpretovano \

) tamté - volng interpretovano
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I v souvislosti s mozZnosti uzavieni najemni smlouvy je na misté
pfipomenout vyznam véty druhé § 7 odst. 1 OZ, ktera pfiznava zpisobilost
nabyvat prava i pocatému ditéti (nasciturus), narodi-li se Zivé. Jurisprudence 1
doktrinalni vyklad OZ* konstatuji, Ze je v souvislosti s pravy nascitura &asto
neuplné pouzivano latinského citatu nasciturus iam pro nato habetur (ten kdo se
ma narodit, poklada se jiz za narozeného), pfi¢emz se vynechava podstatny dil
citatu, a to quotiens de commodoeius agitur (kdykoliv se jedna o jeho prospéch).
Neuplnému vyjadieni prav nascitura se nevyhnul ani zakonodarce v dikei
citovaného ustanoveni OZ. Podle doktrinalniho vykladu je nutno dopad obsahu

celé zasady doplnit vykladem.

V § 8 OZ zakonodarce upravuje podminky nabyvani zpisobilosti k
pravnim ukonim (aktivni sloZku pravniho statutu fyzické osoby). V plném
rozsahu nabyva zptisobilosti k pravnim ukontim fyzickd osoba zletilosti, t.].
dosazenim 18. roku véku, eventuelné¢ vznikem fikce dosaZeni tohoto véku (v

souvislosti s uzavienim manzelstvi).

Ustanoveni § 7 a 8 OZ tedy ptesné vymezuji, které fyzické osoby mohou
pfimo uzavirat najemni smlouvy. V § 26 a nasl. OZ poté zakonodarce upravuje
podminky, za kterych mohou za osoby ¢init pravni fikony (v tomto pripadé
uzavireni najemni smlouvy), jejich zastupci. Za nezletilého ucastnika zpravidla
jednaji jeho rodice, osvojitelé piipadné opatrovnici. U fyzickych osob
nezpusobilych nebo se zptlisobilosti omezenou za tuto osobu ¢ini pravni ukony

opatrovnici v rozsahu stanoveném soudnim rozhodnutim.

Zasada stanovujici, ze vSechny tkony zastupcd ¢inéné za fyzické osoby
nezpusobilé k pravnimu ukonu je nezbytné ¢init ve vécech nakladani s majetkem,
coz nepochybné uzavieni nijemni smlouvy je, s ohledem na prospéch

zastoupené¢ho upravuje § 28 OZ, ktery k zajisténi této zasady stanovuje jako

25 Jehlicka O. a kol.: Ob&ansky zakonik , Komentaf, 9. vydani, str. 69, C.H.BECK,
Praha 2004
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podminku nakladani s majetkem osoby nezptisobilé piedchozi schvéleni tkonu

soudem.

IL.5. Verejnopravni ingerence do najemniho vztahu

I1.5.A. Souhlas s uzavirenim najemni smlouvy

Veiejnopravni ingerence do smluvnich vztahu vznikajicich v
souvislosti s najmem a podnajmem nebytovym prostoriim byla zaloZena zak.
¢. 116/1990 Sb.. K ingerenci byl opravnén orgén mistni spravy, ptivodné narodni
vybor ve smyslu zdkona o diiv€jSich narodnich vyborech, nasledné pak organy
obci na zakladé zak. €. 367/1990 Sb. o obcich, pozdéji poté, aZ do novelizace zak.
¢. 116/1990 Sb., bylo pravo ingerence obci zaloZeno zak. ¢. 128/2000 Sb. o

obcich, ktery piedchazejici zakon o obecnim zfizeni zrusil.

K zaniku moZnosti veiejnopravni ingerence do smluvnich vztahi
tykajicich se najmu a podnidjmu nebytovych prostor doslo zakonem ¢.
522/2002 Sb., kterym doslo ke zruSeni § 4 zak. ¢. 116/ 1990 Sh.. Stejnou
novelou bylo zruSeno i1 ustanoveni § 11 citovaného zakona, které zruSenim § 4

pozbylo na vyznamu.

Uvedenou novelou je v oblasti najmu nebytovych prostor zcela vyloucena
ingerence statni spravy a mistni samospravy do vlastnickych prav osob, které
hodlajyi pronajimat nebytové prostory. Vyloucen je tak piimy i nepfimy vliv
vefejné spravy na vysi najmu, ktery je nyni vyluéné predmétem dohody ucastnikd

smlouvy.

Pozbyla tak i opora pro piipadné omezeni smluvni volnosti vlastniki
nebytovych prostorti ohledn€ toho s kym a za jakych podminek, resp. zda viibec

uzaviou ngjemni smlouvu.

Relativnim reziduem ingerence vefejné spravy do, prava majitele

nemovitosti - pronajimatele nebytového prostoru - je poté jiz jen pravni uprava
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podminek, ze kterych 1ze najemni smlouvu ukoncit pted uplynutim doby na kterou
byla sjednana. S novelou zak. &. 116/1991 Sb. provedenou zék. ¢. 255/2002 Sb.
byla odstranéna i posledni moZnost vefejnopravni ingerence do smluvnich vztahd,
jejichZ predmétem je najem nebytovych prostori, a to zruSenim Casti § 15 odst. 2
citovaného zakona, kde ve vété druhé byla zakotvena podminka vypovédi najemni

smlouvy v taxativné stanovenych piipadech se souhlasem organi obce.

I1.5.B. Stanovovani maximalnich cen najmu

Uvodem je na mist& poznamenat, Ze v soudasnosti jsou ceny najmi jak
byt tak nebytovych prostor plné liberalizovany, jedinym relativnim omezenim je
obecné ustanoveni § 671 odst. 1 OZ, jehoZz dodrzovani by mélo byt sledovano
statni spravou na zaklad€ zakona ¢. 526/1990 Sb. o cenach v platném znéni. Podle
§ 15 odst. 3 citovaného zdkona jsou poruSeny cenové predpisy i tehdy, jestliZe je

zneuZito hospodarské postaveni pii sjednavani ceny.

I1.5.B.a. Nebytové prostory
Vefejnopravni ingerence v oblasti stanoveni vySe n4jmu vztaZené na 1 m”
podlahové plochy spoéivala ve stanoveni maximalni vySe ndjmu v rozsahu od 96,-

K¢ do 190,-K¢& podle stanoveného charakteru nebytového prostoru.

Toto pravo ingerence bylo zaloZeno na zakonu ¢. 526/1990 Sb. o cenach a
na vyhlaSce tehdejSiho Federalniho ministerstva financi ¢. 526/1990 Sb. o cenové
regulaci najemného z nebytovych prostor a zakonem CNR ¢&.265/1991 Sb. o
ptsobnosti organd CR v oblasti cen. Cenova regulace byla pozd&ji v ramci
liberalizace spole¢nosti a prohlubovani smluvni svobody zruSena vyhlaskou
Ministerstva financi ¢. 187/1995 Sb.. Touto pravni normou byla odstranéna
vefejnopravni ingerence do najemnich pravnich vztahll v oblasti sjednani vySe

najmu.

Piedchozi pravni tprava si zachovava, jako uprava hmotnépravni, svij

vyznam i v soudasnosti, protoZe pisobi na pravni vztahy vzniklé pfed nastolenim
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liberalizace cen nami nebytovych prostor. Bez zajimavosti v souvislosti s
aplikacni praxi neni bezesporu ustanoveni jiz zruSené vyhlasky ¢&. 585/1990 Sb.,
kde zékonodarce pii definici zplsobu vypoétu maximalniho najemného expresis
verbis uvadi, Ze se najemné z nebytovych prostor sjednava bez piipodteni cen

sluzeb ( § 1 odst. 1 citované vyhlasky).

IL5.B.b. Ndajem bytu
Vyse najemného byla regulovana podzakonnymi piedpisy. Tyto piedpisy
v rimci své negativni legislativni pravomoci opakovang zrusil US, naposledy
rozhodnutim publikovanym pod ¢&. 84/2004 Sb., takZe ke dni zpracovani této prace
je cena nijmu na tzemi CR dani pouze rémcem smluvnich ujednani mezi

ucastniky. V podrobnostech je odkazovano na jiz shora uvedené.

I1.6. Formy prolongace najemni smlouvy

V &asti osmé, hlavé sedmé, oddilu téetim OZ, je upravena v rAmci pravni
upravy skonceni ndjmu prolongace najemniho vztahu, ke které, podle dosavadni

pravni upravy, miize dojit ve dvou formach.

Prvni forma, zikonodarcem upravena v § 676 odst. 1 OZ, ptedpoklada
aktivni pfistup ucastnikdi smlouvy k nijemnimu vztahu a je tedy podminéna
dohodou ucastnikli o podminkach dal§iho trvani ndgjemniho vztahu, resp. najemni

smlouvy.

Forma druha, upravena v § 676 odst. 2 OZ, je zdkonodarcem upravena
pro piipad pasivity ze strany pronajimatele a jednani n&jemce, spoéivajicim v
dalS$im uZivéni pronajaté véci i po dojednaném datu skondeni najmu v ptvodni
najemni smlouvé€. Z citovaného ustanoveni je nesporné, Ze uziva-li najemce véc i
po skonceni nijmu a pronajimatel proti tomu nepod4 navrh na vydani véci nebo
vyklizeni nemovitosti u soudu ve 1hité¢ 30 dnt, obnovuje se nadjemni smlouva za

tychZ podminek, za jakych byla sjednina. Tedy nijem sjednany na dobu delsi

jednoho roku se vzdy obnovuje na dobu jednoho roku, najem sjednany na dobu
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krat§i vzdy na tuto krat§i dobu. Aplikaci ust. § 676 odst. 2 OZ nebrani ani
skuteCnost, Ze zakonodarce uziva pojem vyklizeni nemovitosti, protoZe obsahem

. . . g L XA g 426
tohoto pojmu je i vyklizeni prostorové vymezené &asti nemovitosti°.

U ngmu bytu dochazi za uréitych podminek k prolongaci (Iépe snad
quasiprolongaci) n&jemni smlouvy v souvislosti s institutem ptechodu najmu.
Tento institut je v soucasnosti pfedmétem nékdy az boutlivych diskusi ohledn&
jeho spravedlnosti vii¢i pronajimatelim bytii. Zddraziiovano je zejména hledisko
Ucelovosti jednani osob uplatiiujicich prava plynouci z tohoto institutu. Jeho
podstatou je, Ze do najemniho vztahu po zemfelém najemci vstupuji jeho zdkonem
vyjmenovani piibuzni, ktefi prokéZi, Ze z nijjemcem v den jeho smrti Zili ve
spole¢né domacnosti (§ 115 OZ ), za podminky, Ze nemaji vlastni byt. Dikazni
bfemeno prokdzani opaku dosud tiZi pronajimatele. Obdobnym zpiisobem
pfechazi prav najmu bytu i na osoby, které pedovaly o spoleénou doméacnost
zemielého, nebo byly na n&j odkdzani vyZivou a to po dobu nejménd ti let a

nemaji vlastni byt. Diikazni bfemeno v piipadé sporu leZi na strané téchto osob.

IL.7. Prolongace najemni smlouvy - smluvni

K prolongaci n&jemniho vztahu na zékladé dohody ucastniki dojde na
zaklad® oboustranného aktivniho piistupu stran smlouvy. Takovy piistup je
Zadouci z divodu zachovani pravni jistoty pronajimatele a ndjemce a vyraznd
podporuje piedchézeni sporim vyvolanym pifpadnymi nejasnostmi ohledn trvéni
najemniho vztahu, pifipadné jejich soudniho feSeni, které je pro ob& strany , za
obvyklého chodu véci, velmi Casové i finanéné naroéné a do pravni moci
meritorniho rozhodnuti pouze prohlubuje nejistotu ohledné jejich vzajemnych prav

a povinnosti.

?6) Korecka, Véra : Prehled judikatury ve vécech najmu bytu, ASPI Publishing s.r.0.,
ISBN 80-86395-60-X, str.55, z odiivodnéni rozsudku NS ze dne 5.2.1998, sp. zn. 2
Cdon 141/97
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Ke smluvni prolongaci najemniho vztahu miZe dojit prodlouZenim
existujici najemni smlouvy. Uzavfeni nové najemni smlouvy by z povahy véci
nemohlo byt sensu striktu patrné povazovéano za prolongaci, protoZe timto
pravnim tkonem je nepiimo (nicméné fakticky) deklarovano , Ze plivodni zavazek

skon¢il tak, jak se strany dohodly ve smlouve jiné.

V posledni vété predchoziho odstavce naznaceny stav ovSem v Zadneém
piipadé nevyluduje prolongaci najemniho vztahu v r4mci privativni, eventuelné i
kumulativni, novace. Tento postup nelze z ramce smluvni prolongace vylucovat.
Podle mého nézoru neni diivod k tomu, aby se v tomto sméru kladly jednani stran

meze.

I1.8. Vliv prolongace najemni smlouvy

na vlastnicka prava

Prolongace najemni smlouvy, bez ohledu na jeji formu, z povahy véci
v zasadé vylucuje zménu vlastnického prava. Najemce je vidy detentorem
opravnénym, nicméné tato opravnéna detence je bez vlivu na pronajimatelovo

vlastnické pravo.

Modelové lze oviem uvaZovat o situaci, kdy vztahy mezi pronajimatelem
a najemcem jsou dlouhodobg takového charakteru, Ze vykon prav pronajimatele je
dlouhodob& omezovan, resp. tato prava nejsou vibec realizovéna. Soucasné
nijemce neplni svoje povinnosti z najemni smlouvy a pronajimatel se plnéni
téchto povinnosti nedovolava, v zasad€é na svoje prava z rliznych diivodd

rezignuje.

Za téchto okolnosti miZe opravnéna drzba cizi véci piejit na pravni
nastupce najemce, aniZ se tito dozv&di o pravnim divodu drzby. V tomto piipadé
lze z okolnosti véci dovozovat dobrou viru pravnich nastupcii ndjemce ohledné
prava vlastnického k ptivodné pronajaté véci. Podle § 130 OZ je opravnénym

drzitelem ten kdo je v dobré vite, Ze mu véc nebo pravo patii.
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V takovém piipadé cast judikatury (22 Cdo 417/98) zastava nazor, Ze
pravni titul nemusi objektivné existovat. Postaci titulus putativus®’. Tato
problematika se jevi natolik subtilni, Ze pii posuzovani vlivu prolongace najemni
smlouvy, v tomto piipadé patrné€ vyluén€ za podminek uvedenych v § 676 odst. 2
OZ, na ptipadny vznik vlastnického prava vydrzenim je nezbytné posuzovat celou

fadu konkrétnich okolnosti konkrétniho piipadu.

Soudni praxe dosla k zaveéru, Ze prdvo najmu neni prdvem vécnym, a
proto jej nelze vydrzet®®. V rozsudku ze dne 14.2.2000 sp. zn. 26 Cdo 2080/98 NS
konstatuje Ze vydrZenim bylo a je moZné nabyvat pouze prava vécna, tedy pravo
vlastnické a pravo odpovidajici vécnému biemeni. Pravo osobniho uZivani bytu -
pravo najmu - neni pravem vécnym, ale prdvem smluvnim (obligaénim) které
vydrZzenim vzniknout nemiZe. Na zakladé obsahu citovaného rozhodnuti je na
misté ucinit zaveér, Ze pokud nelze vydrZet pravo najmu, nelze dovodit, Ze by délka

najmu mohla mit vliv na zménu vlastnika najaté véci.

Nicméné za nékterych shora uvedenych okolnosti moznost vzniku
vlastnického prava v souvislosti s prolongaci najmu nelze zcela jednoznaéné
vyloucit, a to zejména ve zminéné souvislosti pasivniho pfistupu vlastnika najaté
véci k prfedmétu ndjmu, resp. k vykonu prav pronajimatele, zejména prava
doméhat se placeni najemného. Tyto skutecnosti, v souvislosti s piipadnym
ucelovym jednanim pravniho pfedchiidce faktického najemce, nicméné osoby,
ktera se na zéklad¢ jednani svého ptfedchiidce a jeho smluvniho partnera mize
¢init zavery o vlastnickém pravu k pfedmétu najmu, resp. o piipadném vydrZeni
takového prava, mohou vyvolat ne zcela jednoznaéné nazory na pravni posouzeni

vzniklé situace co se tyce zmeény vlastnického prava na nasledkem fakticky trvalé

27y Jehli¢ka, Oldfich: Ob&ansky zakonik , Komentai, C.H.BECK, Praha 2004, str. 455

%) Koreck4, Véra : Piehled judikatury ve vécech najmu bytu, ASPI Publishing s.r.0.,
(ISBN 80-86395-60-X), str. 18
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prolongace najemni smlouvy za soulasné pasivity pronajimatele, ptipadn& jeho

pravnich piedchudcil.

Nelze tudiZ jednozna¢n& vyloudit vznik vlastnického prava za okolnosti
shora popsanych, ale vyluéné za podminky uplynuti ¢asového obdobi v Fadech
desitek let. Pravni nastupci nijemce jsou prokazatelné opravnénymi detentory a
pii zminéném udelovém jednani jejich pravniho piedchiidce za souCasne
dlouhotrvajici pasivity vlastnika pronajaté véci a jeho pravnich néstupci lze mit
dobrou viru pravnich nastupci za prokazanou. TudiZ nic nebréni tomu, aby se
nasledkem uplynuti doby mohli pravni nastupci ptivodniho nijemce doZadovat

uréeni opravnénosti svého vlastnického prava.

Z povahy véci je ale zcela vyloudeno, aby prolongace ngjmu ex lege méla
stejné nasledky mezi pivodnimi ulastniky najemni smlouvy. I pii pasivité
pronajimatele zde nelze ani okrajové uvazovat o moznosti dikazu dobré viry na

strané najemce.

I1.9. Prolongace najmu ex lege

Prolongaci najemni smlouvy ze zakona upravuje § 676 odst. 2 OZ. Je to
ustanoveni svym zpisobem mimotadné, které je jakousi sankci sméfujici viici
pronajimateli, kterou ma byt pronajimatel motivovan k tomu, aby se fadné staral o

sviij majetek.

Citované ustanoveni primarné nema vliv na zménu vlastnického prava k
pfedmétu nijmu, nicmén& po stanovenou dobu omezuje vlastnika ve volné

dispozici s timto pfedmétem.

Citované ustanoveni zakona zakotvuje nevyvratitelnou pravni
domnénku konkludentniho obnoveni pravniho vztahu®. Konkludentni

obnoveni pravniho vztahu ovSem neznamend obnoveni v gramatickém slova

%) Jehlitka, Oldfich: Ob&ansky zékonik , Komenta¥, C.H.BECK, Praha 2004, str.1011
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smyslu. Jedna se o vznik pravniho vztahu nového, za stejnych podminek vztahu

predeslého, byt’ zdkonem z hlediska ¢asového modifikovancho.

Titulem pravniho vztahu nasledného je piivodni najemni smlouva, ktera
vznika druhy den nasledujici po uplynuti 30 denni doby uvedené v zékong. Jde
tedy o smlouvu novou, kterd oviem vznikd po uplynuti shora naznadené doby s
i¢inkem od data skondeni najmu ptivodné sjednaného. Opakovani takového
obnoveni neni vyloudeno, neni stanoven ani mozny pocet takovych opakovani,

resp. naslednych najemnich smluv.

I1.10. Najemni smlouva jako zavazkovy pravni vztah
Najemni smlouva je svobodny, vazny, urdity a srozumitelny (§ 37 OZ)
projev viile dvou subjekt zpisobilych k pravnim tkoniim. Pfedmétem najemni
smlouvy mohou byt véci, prava &i jiné majetkové hodnoty, pokud to jejich povaha
pripousti ( § 118 odst. 1 OZ ). Pfedmétem najemni smlouvy mohou byt rovnéz

byty a nebytové prostory ( § 118 odst. 2 OZ).

Rozsah uZivani véci lze stanovit smlouvou , ktera se podle okolnosti idi

vyluéné OZ (§ 663 anasl. OZ) nebo ObchZ (na zakladé ust. § 262 odst. 1 ObchZ )

I1.11. Pojmové znaky najemni smlouvy

Pojem najemni smlouvy je vymezen nékolika znaky. Jedna se o
prenechani prava uZivani nebo brani uZitki (pfenechani predmétu najmu do
drzby), individualni vymezeni pifedmétu najmu, docasnost uZivani, aplatnost

smlouvy.

Pi‘enechani prava drzby je ucelem najmu®’. V tomto znaku se projevuje
vlastni udel smluvniho ujednani. Pronajimatel z ekonomickych diivodl

pienechava pravo drzby jiné osobg, pro kterou je zase ekonomicky vyhodnéjsi

3% Knapp, V.: ASPI Publishing, s.r.0., (ISBN 80-86395-36-7), str. 235
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pouhd drzba véci, neZ jeji vlastnictvi. Tato skute¢nost je oviem relativizovana

rozvojem forem n4jemnich vztahd, resp. rozvojem vztahli ekonomickych.

Napiiklad u najmu véci za uéelem jejiho pozdéjsiho odkoupeni, feceno
dikci zékona p¥i uzavieni kupni smlouvy o koupi najaté véci (§ 489 a nasl.
ObchZ), je mnohdy obtizné rozlisit, zda jde fakticky o splaceni kupni ceny ¢i o
pouhy nijem s tim, Ze za urditych ve smlouvé dohodnutych okolnosti mize

vlastnictvi véci pfejit na ndjemce (jak by se podavalo z dikce zékona).

Individualni identifikace véci, ktera je pfedmétem najmu je jednim ze
zékladd, na nichZ je zaloZeno pojmové vymezeni smlouvy o najmu, resp. najmu
viibec. Pronajmout nelze zejména v&c neidentifikovatelnou a genericky urcenou.
V takovych ptipadech by se jednalo o zcela jiny typ smlouvy, napf. o smlouvu o

uvéru a pod..

Dal$im atributem piedmétu najmu je jeho nespoti‘ebovatelnost.
Piedmét najmu miize byt sice opotiebovan nasledkem béZného pouZzivani, ale
nesmi se jednat o v&c primarné urcenou ke spotiebovani. Zde je na misté
konstatovat, Ze hranice mezi opotiebovanim, b&€Znym uZzivdnim a soucasné
Zivotnosti véci a mezi spotfebovatelnosti véci jako jejiho primarniho urceni je ne
vzdy zcela jednoznadna, zejména u dlouhodobych najmi véci, kdy z povahy véci
je nesporné, Ze nagjemni vztah je zjevné uzaviran na dobu Zivotnosti véci. Reseni
této problematiky lze nalézt toliko vykladem podle konkrétnich okolnosti s

pfihlédnutim k obsahu smlouvy a obvyklé Zivotnosti véci.

Docasnost detence je dal§im ze zakladnich znaki najemni smlouvysl,
ktery je opét pouze relativni vzhledem k tomu, Ze najemni smlouva miize byt
sjednana jak na dobu uréitou, tak na dobu neuritou. Zde zaleZi vylun€ na
charakteru najaté véci, zda tento znak bude vyluéné znakem smlouvy jako takove,

& zda Zivotnost véci za obvyklého zpisobu uzivani neni znakem vymezujicim

31y Knapp, V.: ASPI Publishing, s.r.0., (ISBN 80-86395-36-7), str. 235
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trvani nijemni smlouvy. Tedy Ze Zivotnost véci je skuteCnosti vymezujici jako
zésadni pravni skuteCnost délku najemni smlouvy, protoZe z povahy véci je
nesporné, Ze véc po ur€ité dobé neni zplsobild plnit funkce, které byly zakladem

pro uzavieni ndjemni smlouvy.

Uplatnost smlouvy je dikci zékona vyjadfena jako najemné. Najemné je
penéZni plnéni, které je ekonomickym zakladem ndjemni smlouvy. Je zpravidla
pfedmétem dohody ucastniki smlouvy. Jeho vySe nemiiZze byt dotéena pravnim
nastupnictvim na strané ucastnikd smlouvy, neni-li dohodnuto (vzhledem k zasadé
smluvni volnosti) jinak. Najemné se plati sjednanym zplsobem, zvlastni
ustanoveni se tyka zemé&dé€lskych a lesnich porostd, kdy, neni-li dohodnuto jinak,
je zékonem urcen termin splatek na 1. dubna a 1 f{jna kalendainiho roku (§ 671
odst. 2 OZ). Ohledné vySe najemného zakon (§ 671 odst. 1 OZ) stanovi obecnou
smérnici, Ze vySe nijmu ma byt obvyklda v dob& uzavieni smlouvy, ma byt

piiméfend hodnoté véci a zpisobu jejiho uzivani.

I1.12.Vznik najemniho pravniho vztahu

Ngjemni pravni vztah vznikd v okamZiku, kdy se smluvni strany
dohodnou na zékladnich skute¢nostech podmifiujicich uzavieni takové smlouvy,
tedy na tom, Ze pronajimatel pfenechd svilj individualng uréeny majetek do
detence najemci za tplatu, na délce ndjmu a na vysi najemného, vhodna je také

dohoda o zpisobu platby najemného.

At jiz zdkon vyslovné pozaduje pisemnou formu (zvla$tni formu)
smlouvy ¢&i nikoliv, je z hlediska pravni jistoty tlastniki pisemnad forma
nejvhodnéjsi. Kromé zminéné pravni jistoty posiluje procesni postaveni tastnikt
pii pfipadném sporu o plnéni ze smlouvy, protoZe podstatné okolnosti uzavieni
smlouvy neni tfeba dokazovat, zejména pokud pravost soudu predloZeného

vyhotoveni smlouvy neni zpochybiiovana.
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Jak jiz bylo naznaeno vySe, moznou formou vzniku ndjmu jsou divody
uvedené v § 676 OZ . Tato forma vzniku ndjmu je jakymsi mementem pro
vlastniky — pronajimatele - v ptipadech, kdy maji zajem na ukonceni dosavadniho
najemniho vztahu a je projevem pisobeni zésady vigilantibus iura scripta sunt

(,,pravo je psané pro bdélé*) v OZ.

I1.13. Obecny obsah najemni smlouvy, jeji neplatnost

Prava a povinnosti smluvnich stran ndjemni smlouvy jsou obsahem
smluvniho z4vazku. Pro obsah nijemniho vztahu je poté rozhodujici najemni
smlouva®® (jeji obsah). Obecny obsah najemni smlouvy se fidi ust. § 39 0z>,
ktery stanovi obecné podminky neplatnosti smlouvy, a to rozpor s dobrymi mravy,

obchazeni zakona a rozpor se zakonem.

Podle rozhodnuti publikovaného ve Sbirce soudnich rozhodnuti pod €. R
33/1975 je tieba za absolutné neplatnou povazovat i smlouvu bez ohledu na to, zda
udastnici smlouvy o diivodech neplatnosti védéli. Podle rozhodnuti publikovaného
ve stejné sbirce pod ¢. 35/1975 je od pocatku neplatna smlouva, kterd svym
obsahem a ucelem odporuje zakonu, obchazi jej, nebo se piici dobrym mravim®*,
Z toho plyne, Ze vzajemné stanoveni prav a povinnosti musi byt vyvazené, plnéni
jedné smluvni strany nesmi byt v hrubém nepoméru k plnéni poskytovanému
protistranou. V tomto ohledu lze uvaZovat i o pouziti zavéri NS CR vyslovené v
rozsudku vydaném pod. sp. zn. 22 Cdo 1993/2001 uvefejnéném v Souboru
rozhodnuti tohoto soudu ve svazku 25/2004 - C 1829, kde NS dosel k zavéru, Ze

smlouvy, kde jedna smluvni strana uzavie zneuZivajic néci nezkuSenosti, tisné

nebo rozumové slabosti nebo rozruseni, pricemz sobé€ ¢i jinému da slibit plnéni,

%) Knapp, V.: ASPI Publishing, s.r.o., (ISBN 80-86395-36-7), str. 237
%) Knapp, V.: ASPI Publishing, s.r.0., (ISBN 80-86395-36-7), str. 237
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jehoZz hodnota je vzhledem k hodnoté protiplnéni v hrubém nepoméru, za
neplatné™.

Pojmové vymezeni dobrych mravii mnohdy miize &init pii aplikaci
vykladové potiZe vzhledem k tomu, Ze spoleénost je bohatg stratifikovana, a kazda
spoleCenska strata ma jak jiny hodnotovy Zebiidek, tak jiny thel pohledu na pojem

spravedlnost ve vztahu k ¢lentim ostatnich spoleenskych vrstev.

NS se v rozhodnuti publikovaném ve Sbirce rozhodnuti NS vydavané
vydavatelstvim C.H.Beck pod ¢. 26 - C 2024 pokusil definovat pojem dobré
mravy jako souhrn spolecenskych, kulturnich a pravnich norem, jeZ v historickém
vyvoji osv€dCuji jistou neménnost, vystihuji podstatné historické tendence, jsou

sdileny rozhodujici ¢asti spole¢nosti a maji povahu norem zékladnich.

Z posledn€ uvedené definice dobrych mravi je nadevse patrna aplikaéni
sloZitost uvedeného pojmu. Neni zfejmé, jak soud pfi jeji aplikaci bude zjistovat
minéni pfevazné Casti spole¢nosti, kdyZ k tomu nemé Z4dné procesni nastroje, ale
ani Zadné opravnéni. Ze shora uvedeného je patrné, Ze otazka dobrych mravi pii
posuzovéani obsahu ndjemni smlouvy je problematika velice subtilni a t&Zko
uchopitelnd, a v praxi je pfi sporech o prava a povinnosti z najemni smlouvy

vivr

aplikace ust. § 39 OZ jednou z nejnaro&ngjsich ¢asti rozhodovaciho procesu.

I1.14. Prava a povinnosti stran najemni smlouvy

Uzavienim najemni smlouvy vznikaji i¢astnikiim smlouvy vzajemna
prava a povinnosti, kdy kazdé pravo jednoho tuastnika ma zpravidla odraz v
povinnosti u€astnika druhého. Jako piiklad je moZné uvést pravo pronajimatele na
to, aby mu ndjemce fadné a véas platil nijemné, EemuZ odpovida povinnosti

najemce ngjemné za tychZ podminek, tedy ¥adné a véas, pronajimateli platit.

%) Jehli¢ka, Oldtich: Obcansky zakonik , Komentai, C.H.BECK, Praha 2004, str. 234
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I1.14. A Obecna prava pronajimatele

Za zakladni a nejvyznamné&jsi pravo pronajimatele lze zafadit narok
na fadné a véasné placeni nijemného. Tento vyznam placeni najemného je
odvozovan z ekonomické podstaty tohoto pravniho vztahu, jehoZ zakladem je
pravé zijem pronajimatele na hospodarném a ekonomicky efektivnim vyuZivani

pfedmétu najmu.

Konkrétni prava pronajimatele jsou upravena v § 663 a nasl. OZ. Mezi
zékladni povinnosti pronajimatele patfi umoZznit, aby nijemce ve sjednaném
rozsahu véc uZival, piipadné z ni bral uzitky, véc musi byt pfeddna ve stavu
zpiisobilém ke sjednanému uzivani (§ 663, 664 OZ). Neni-li zpilsob uZivani
dohodnut, plati, Ze stav pfedavané vé&ci musi odpovidat stavu nezbytnému k

obvyklému uZivani.

Pronajimatel ma poté celou fadu prav, zejména odstoupit od smlouvy
pokud najemce pieda véc do podnijmu v rozporu se smlouvou (§ 666 odst. 2 OZ),
odstoupit od smlouvy hrozi-li v diisledku zmén provadénych na véci nijemcem
bez souhlasu pronajimatele $koda (§ 667 odst. 2 druha véta OZ), pronajimatel ma
narok na nahradu Skody vyvolané prodlenim najemce pii oznamovani potieb
oprav, které provadi pronajimatel (§ 667 odst. 1 OZ), provést opravu a udrzbu véci
(§ 668 odst. 2 OZ), pozadovat fadné uzivani pfedmétu najmu (§ 665 odst. 1 véta
prvni OZ ), pozadovat fadné vraceni predmétu ndjmu po skonCeni nijemni
smlouvy, udélovat souhlas se zmé&nami pronajaté véci (§ 667 odst. 1 OZ),
vypovédét za zakonem stanovenych podminek nijemni smlouvu (zdkonem
stanovené podminky se &aste¢né 1i§i podle pfedmétu nijmu - napi. byt - véc
movitd), z¥idit zdkonné zastavni pravo k movitym vécem, které patii najemci za
uéelem zajidténi najemného (§ 672 odst. 1 OZ). Toto zakonné zéastavni pravo ma
omezeni odpovidajici omezeni odpovidajici omezenim pro soupis pfi vykonu
rozhodnuti. K uvedenym vécem ma pronajimatel i tzv. retenéni pravo upravené v
§ 672 odst. 2 véta druha OZ, které je omezeno lhitou 8 dnii, po jejimZ uplynuti

zanika.
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I1. 14 B Obecné povinnosti pronajimatele

Mezi vyznamné povinnosti pronajimatele patii udrzovani pronajaté
véci ve stavu zplsobilém jejimu smluvenému, piipadné obvyklému uzivani po
celou dobu trvani ndjmu na sviij naklad*®, opravovat véc ve smlouvou stanoveném
rozsahu nebo bez zbyte€ného odkladu opravu obstarat. Pronajimatel je povinen
zapocitat si ke svoji tizi naklady uSetfené nasledkem toho, Ze nijemce mohl uZivat

véc pouze v omezeném rozsahu nasledkem zanedbani povinnosti pronajimatele.

I1.14. C Obecné povinnosti najemce

Povinnosti najemce jsou upraveny v § 665 odst. 2 a nasl. OZ. Piedev§im
se jedna o Fadné placeni nijjemného. Radnym placenim nijemného se rozumi
placeni najmu v dohodnutych (pfipadné zadkonem stanovenych) terminech ve
smlouve stanovené vysi. Najemce je dale povinen pronajatou véc naleZité uzivat k
ke stanovenému ¢i obvyklému tcelu, pokud tak stanovi smlouva je povinen véc i
pojistit (napt. n€které najmy motorovych vozidel - povinné pojisténi odpovédnosti

za Skody).

Pro piipad, Ze najemce hodla provadét na véci zmény nebo opravy nad
ramec zakonem ¢i smlouvou stanoveny, je povinen v&as o tom informovat

pronajimatele a vyc¢kat jeho souhlasu. Bez tohoto souhlasu je provadéni zmén na

pronajaté véci vylouceno. Povinnost k ndhradé majetkové ujmy provedenim zmén,
které hodnotu véci nezmensi je z povahy véci vylouena. Timto ale neni
vylouceno ukonceni n4jmu ze strany pronajimatele, pti¢emZ pronajimatel naopak
bude povinen nahradit ngjemci majetkovou hodnotu kterou ziskal nepovolenym

provedenim zmén na pfedmétu najmu.

Négjemce je rovnéZ povinen oznamit pronajimateli potiebu provedeni

oprav, v piipadé, Ze naklady na tyto opravy jdou na vrub pronajimatele (§ 668

3) Knapp, V.: ASPI Publishing, s.r.0., (ISBN 80-86395-36-7), str. 238
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OZ). Zanedbani této povinnosti zaklada odpovédnost najemce za piipadnou

majetkovou Gjmu.

Néijemce je poté povinen o pfedmét najmu naleZité pecovat, tj. s péci
fadného hospodafe, coZ je preventivni povinnost najemce k zabranéni vzniku
Skody na predmétu najmu. Najemce je povinen snaSet omezeni v rozsahu

provadéni nezbytnych oprav a udrzby predmétu najmu (§ 668 odst. 2 OZ).

Po ukonceni najmu je najemce povinen predmét nadjmu vratit zptisobem
dohodnutym ve smlouvé, ve stavu odpovidajicimu dohodnutému zpisobu
pouzivani a délce najmu, piipadné€ ve stavu v jakém byl pfevzat s ohledem na

obvykly zplisob uzivani.

Pokud najemce provede zmény na véci bez souhlasu pronajimatele, je
povinen uvést véc do ptivodniho stavu. Jak bylo uvedeno shora, spor mtiZe nastat
v piipadé, kdy bez souhlasu pronajimatele doslo k faktickému zhodnoceni véci a
pronajimatel pfesto trva na uvedeni v predesly stav. Zde bude patrné na misté
posuzovat opravnénost takového poZadavku pronajimatele z hlediska dobrych
mravl a zvazovat vSechny okolnosti véci rovnéz z pohledu Sikanozniho vykonu

prava.

I1.14 D. Obecna prava najemce

Pravem najemce je fadné piedani véci ve stavu zplsobilém k
dohodnutému uZivéni, jeji fadné a neruSené uZzivani. Relativni ruSeni drZby
vymezuje zakon pro piipad oprav a udrZovani véci, ke kterému je povinen

pronajimatel.

Pravem najemce je i dat véc do podnajmu, ale pouze v pfipadé, Ze tak
stanovi njemni smlouva. N4jemce ma narok na nahradu nakladd vynaloZenych na
opravy a udrZzbu véci, které mél provést pronajimatel. RovnéZ tak ma narok na

nahradu nakladl vynaloZenych na zhodnoceni véci pro piipad, Ze ke zhodnoceni
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dal pronajimatel souhlas, ale jiz se smluvné nezavazal k nahrad€ vynaloZenych

nakladd.

Pravem najemce je neplatit ngjemné pokud nemiiZze pfedmét najmu
pouzivat sjednanym zptisobem pro vady véci, které sam v souvislosti s uZivanim
pfedmétu najmu nevyvolal. Pokud mohl pfedmét n&djmu uZzivat bez vlastniho

zavinéni pouze omezen€, ma najemce narok na piiméfenou slevu na najemném.

Podle § 680 OZ se muze najemce zprostit svych zavazki vici pravnimu
pfedchiidci pronajimatele jakmile mu néstupnictvi bylo prokazdno nebo
oznameno. Pfi zméné vlastnika pfedmétu najmu mize najemce rovnéz vypovedet
najemni smlouvu. S pravem na neruSenou drbu pfedmétu najmu souvisi i pravo
najemce veéci nemovité uvedené v § 681 OZ, zajistujici takovému néjemci
nerusenou drzbu po dobu vypovédni lhity, kdy nesmi byt prohlidkami novych
zéjemcl o najem v pritomnosti pronajimatele zbyte¢né obtéZovan. Pojem zbytecné
obtéZovani je ponékud vagni, z povahy véci se bude jednat o neptiméteny zasah
do soukromi (zejména u najmu bytu). V ptipadé sporu se bude zpravidla vychazet

z ust. § 3 odst. 1 OZ o dobrych mravech®’ .

I1.15. Najemné
Najemné je penéZni castka predstavujici cenu drzby za urcitou
casovou jednotku zpravidla sjednana ve smlouvé co do data jednotlivych plnéni a
co do jeji vySe. Neni-li sjednana vySe najemného plati se ve vysi obvyklé v dobé
uzavieni smlouvy s pfihlédnutim na hodnotu pfedmétu najmu a zpisob uzivani (§

671 0Z).

Termin splatek najemného se miZe ménit v zavilosti na piedmétu
najmu. Plati se bud’ za urcité obdobi dopiedu, nebo pozadu. V souvislosti s

placenim najemného zakon upravuje zastavni pravo pro zajisténi zaplaceni

37) Jehlicka, Oldfich: Ob&ansky zakonik , Komentat, C.H.BECK, Praha 2004, str.1015
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dluzného najemného k movitym v&cem najemce. Na vysi najemného pak mohou
mit vliv vady pfedmétu ndjmu nezpiisobené najemcem, nebo nemoZnost uZivani,

ke které doslo taktéZ bez zavinéni ndjemce.

I1.16. Podnajem

Obecna iprava podnijmu je upravena v § 666 OZ. Podnijem
pfedmétu n&jmu je pfenechani pfedmétu ngjmu dal§imu subjektu se souhlasem,
byt konkludentnim, projevenym absenci podminky souhlasu ve smlouv,
pronajimatele. Souhlas pronajimatele se tedy v takovych piipadech finguje (§

666 odst. 1 OZ).

Ptenechani pfedmétu ndgjmu do podnajmu bez souhlasu pozadovaného ve
smlouve je deliktem, ktery zaklada pravo odstoupeni od ndjemni smlouvy (§ 666
odst. 2 OZ ), piipadné téZ vydani bezdiivodného obohaceni spoéivajiciho v cené

podnéjmu, pokud podnajem trval pravng vyznamnou dobu.

Jak shora uvedeno zdkonnym zékladem pro prenechani pfedmétu najmu
do podnigjmu je bud’ fikce souhlasu pronajimatele nebo vyslovny souhlas
pronajimatele obsaZeny v ngjemni smlouvé. Podnajem je vztahem akcesorickym®®,
zévislym na vztahu hlavnim, tedy na ndjemnim vztahu. Tato skuteénost se

projevuje napiiklad v tom, Ze podndjem je &asové omezen trvanim najmu.

Stranami smlouvy jsou nijemce a podnijemce, odpovédnost za umy
zplsobené jedndnim podnijemce nese ndjemce a odpovidd za né pfimo
pronajimateli. Forma souhlasu s podndjmem je pisemnd pouze v piipadé
podndjmu bytu. Podnjem vznikd uzavienim podnijemni smlouvy pfi splnéni

obecnych poZzadavkd pro vznik smlouvy.

*) Knapp, V.: ASPI Publishing, s.r.o., (ISBN 80-86395-36-7), str. 241
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I1.17. Skonceni najmu

Diivody skoné&eni najemniho pravniho vztahu jsou zdkonem taxativné
stanoveny. Jedna se o uplynuti doby, dohodu, vypovéd’, zni€eni pFedmétu

najmu, odstoupeni od smlouvy a splynuti.

Jako kazd4 jind smlouva miiZe i nijemni smlouva skoncit uplynutim
doby na kterou je sjednana. Z povahy vé&ci plyne, Ze takto miZe skoncit vylune
najemni smlouvy sjednanid na dobu uréitou. U smlouvy na dobu urcitou
zékonodarce upravuje v § 676 odst. 2 OZ upravuje fikci prodlouZeni néjemni
smlouvy uzaviené na dobu urgitou v piipad® pasivity pronajimatele, piipadné jeho

konkludentniho souhlasu s prodlouZenim smlouvy za dosavadnich podminek.

Skon¢eni najemni smlouvy dohodou je projevem smluvni volnosti
stran. Pisemn4 forma je poZadovana pouze byla-li pro tento piipad sjednéna.
Naproti tomu vypovéd’ je jednostranny pravni tkon jedné ze smluvnich stran,
kterym dava najevo, Ze v ndjemnim vztahu nehodld pokracovat. Tato forma
skonéeni najemniho pravniho vztahu pfichazi v Givahu zejména u smluv na dobu

neurditou.

Vypovédni lhiita je v zavislosti na pfedmétu najmu v zasad€ tiiméesicni,
podind b&Zet prvni den kalendainiho mésice nasledujiciho po doruceni vypoveédi
druhé smluvni stran&. Vypovédni lhiitu 1ze rovnéZ stanovit dohodou v najemni

smlouvé, resp. jejim dodatkem.

Odstoupeni od smlouvy je jednostranny pravni tkon ucinény
pronajimatelem & né&jemcem na zaklad® zakonem taxativné vyjmenovanych
dtivodd. Smluvni ujednéni o diivodech k odstoupeni od ndjemni smlouvy nelze
vylouéit. Prava odstoupit od smlouvy se ale nelze pfedem platn€ vzdat (§ 574 odst.
2 0Z). Institut odstoupeni od najemni smlouvy zaji§t'uje ochranu prav Gcastniki
smlouvy v piipadech zavaznych zasahi do jejich prav. Tyto zéasahy jsou

definovéany vzdy ve vztahu k jejich postaveni v pravnim vztahu. "
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Najemce je opravnén od smlouvy odstoupit z diivodii uvedenych v §
679 odst. 1, 2 OZ, tedy v piipadé, Ze pronajatd véc je pfedana ve stavu
nezpisobilém k dohodnutému uZivani, piipadné k uZivani obvyklému, pfedmét
nigjmu se béhem trvani najemniho vztahu bez zavinéni néjemce stane
neupotiebitelnym, nijemci je odiiata takova ¢ast véci, Ze takovym odnétim je
zmaten el smlouvy . V posledné jmenovaném piipadé je na misté podotknout,
7e odnéti véci nemusi vykonat pronajimatel, ale kterakoliv osoba, a to i deliktnim

jednanim.

Dal§im divodem k odstoupeni od ndjemni smlouvy najemcem je, Ze
pronajaté mistnosti, ve kterych se maji zdrZovat lidé (tedy nejen prostory stavebné
uréené k bydleni) jsou zdravotn& zdvadné, a to i tehdy, jestlize o této skuteCnosti

najemce védél v dobé uzavieni njemni smlouvy.

Divodem k odstoupeni od smlouvy najemcem je i situace, kdy k
pfedmétu najmu uplatiiuji tieti osoby prava neslucitelnd s pravy najemce a

pronajimatel v pfiméfené dob& neudini u¢inna opatieni k odstranéni tohoto stavu.

Pronajimatel miiZze od najemni smlouvy odstoupit kdykoliv b&éhem
trvani ndjemniho vztahu, je-li zji§téno, Ze ndjemce pres pisemnou vystrahu
predmét ndgjmu uZiva zpisobem byt jen hrozicim zna¢nou majetkovou Ujmou na

predmétu nijmu, nebo Ze takové uZivani strpi.

Nejde-li o byt nebo nebytovy prostor, je diivodem k odstoupeni od
najemni smlouvy i stav, kdy ngjemce i pfes upominku nezaplatil dluZné najemné
ani do splatnosti dal§iho nijemného, je-li doba neplaceni najmu kratsi tif mésicii ,

tak do tf{ mésicu.

V ptipadé , kdy nijemce i pfes pisemnou vystrahu pronajatou véc uziva
tak, e pronajimateli vznika ¢&i hrozi zna¢na 8koda se v praxi vyskytly dva nazory

v otazce, zda 1ze toto obecné ustanoveni (§ 679 odst. 3 OZ) vztahnout i na najem

1
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bytu®. Jeden nazor se piiklani k tomu, Ze ohledné najmu bytu jsou v § 711 OZ
upraveny zvlastni vypovédni divody, a proto toto obecné ustanoveni nelze na
najem bytu vztahnout. Nazor druhy zastava stanovisko, ze § 679 OZ je
ustanovenim obecnym a specialni Uprava vypoveédnich diivodi uvedend v § 711
OZ nebrani aplikaci ust. § 679. Druhy pravni nézor rovnéz argumentuje tim, Ze v
obou ustanovenich jsou upraveny zcela rozdilné pravni instituty, kdyz § 679 OZ
upravuje podminky pro odstoupeni od najemni smlouvy, zatimco § 711 upravuje

institut vypov&dnich divodi*.

Nelze nez ucinit zavér, Ze pravo odstoupit od smlouvy a pravo vypoveédet
najemni smlouvu nejsou srovnatelna a nemiiZe mezi nimi byt vztah speciality.
Pravo pronajimatele odstoupit od smlouvy nelze potladit existenci specifickych

divodu k pfivoleni k vypovédi z najmu.

Posledni pravni skuteCnosti zakladajici skonceni ndjmu je splynuti
pronajimatele a najemce v jeden subjekt. V tomto piipadé¢ ndjem konci
okamzikem, kdy na ndjemce pieslo vlastnické pravo k pfedmétu najmu. Jsou to
typicky situace kdy se pronajimatel jako vlastnik pfedmétu najmu dohodne o
uzavieni kupni smlouvy s dosavadnim ndjemcem, nebo vyuzije-li ucastnik
smlouvy o koupi véci najaté svoje opravnéni ucinit pravni ikon, kterym na ného

pfechazi vlastnické pravo k véci najaté.

Kapitola” III
Najem a podnajem bytu
II1.1. Najem bytu

Néjem bytu je zvlastni pravni institut, ktery je projevem jiz tradi¢ni

pozornosti vénované ¢eskym pravem ochrané najemniho bydleni. Divody této

*%) Jehli¢ka, Oldiich: Ob&ansky zakonik , Komentaf, C.H.BECK, Praha 2004, str.1013

%%) Jehli¢ka, Oldfich: Ob&ansky zakonik , Komentif, C.H.BECK, Praha 2004, str.1013
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zv143tni pozornosti vénované zakonodéarcem této oblasti prava jsou patrné socialng

politické a jejich rozbor jde nad rimec zaméfeni této prace.

Z hlediska prava se jedna o zvla$tni Gpravu najemniho pravniho vztahu se
specifickym pfedmétem n&jmu, a to bytu jako prostoru pod spole¢nym uzavienim,
ktery svym stavebng&-technickym i funk&nim uspofadanim a vybavenim spliiuje
pozadavky na trvalé bydleni‘“. Pro posouzeni zda je pfedmét najmu bytem ¢i
nikoliv je rozhodny stav pfi kolaudaci (provadéné stavebnim ufadem). Fakticky
zplisob uzivani pted vznikem n4jmu je bez pravniho vyznamu. Bez vyznamu pfi
uzavirani nijemni smlouvy neni ani to, Ze spole¢né prostory v domé (chodby,
vytah), pokud jsou vyuZzivany i dal$imi najemci, nelze pronajmout jako byt42. A"
takovém piipadé by byla nijemni smlouva neplatnd. RovnéZ by byla neplatna
najemni smlouva, kterou by jako byt byly pronajaty prostory, které nejsou uréeny

k bydleni (podle platného kolauda¢niho rozhodnuti).

IT1.2. Prameny pravni apravy najmu bytu
Zvlastnimi prameny pravni Upravy tykajicimi se vyhradné najmu bytu
jsou ust. § 685 a nasl. OZ, obsazena v Casti osmé hlavé sedmé oddilu ctvrtém

citovaného zakona.

Dalsim pramenem pravni upravy najmu bytu je zakon €. 102/1992 Sb. ve
zn&ni pozdg&jsich novel, kterym se upravuji nékteré otazky souvisejici s vydanim
zakona &. 509/1991 Sb. a kterym se méni a upravuje obCansky zékonik. Tento
z4kon bliZe upravuje kromé jiného piisobnost obci pii zajistovani bytové nahrady,
stanovuje pisobnost mistni spravy (povétenych obecnich ufadl) k provadéni
n&kterych ustanoveni OZ. Konkrétné se jednd o zmocnéni k rozhodnuti o
pfedb&Zném zakazu do pokojného stavu a uloZeni povinnosti k obnoveni

piedeslého stavu. RovnéZ upravuje rozdéleni jednolitych byt do nékolika

41) Jehlicka, Oldfich: Obcéansky zakonik, Komentat, C.H.BECK, Praha 2004, str.1017

“2) Jehlitka, Oldfich: Ob&ansky zakonik, Komentat, C.H.BECK, Praha 2004, str.1017
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kategorii. Rozhodujicim kriteriem je osoba najemce, at’ jiz z hlediska ji

vykonavané prace, nebo jejiho zdravotniho stavu.

Podzékonnou pravni normou ovliviiujici posuzovani nekterych aspekti

pravnich vztaht, jejichZ pfedmétem je byt, je vladni na¥Fizeni ¢. 258/1998 Sb..

Jak jiz bylo shora naznaceno, je pii posuzovani vztahu mezi obecnymi a
specialnimi ustanovenimi pravnich norem tykajicich n4jmu a ngjmu bytu vychazet
z obsahu jednotlivych ¢asti zakona. Pokud obecna uprava obsahuje institut, ktery
uprava specialni, tykajici se vyluéné najmu bytu, neobsahuje, je na misté pouzit
pro pravni hodnoceni véci institut obecny, nikoliv pouzit argumentaci, Ze v
piipadé Ze zvlastni ustanoveni o najmu bytu néjaky institut neobsahuji, nelze ho na
pravni posouzeni okolnosti najmu bytu vztdhnout. Jedna se napiiklad o pravo

pronajimatele na odstoupeni od smlouvy podle § 679 odst. 3 OZ.

II1.3. Pojem a funkce najmu bytu a najemni smlouvy

Bytem je mistnost nebo jejich soubor, které jsou rozhodnutim
stavebniho uradu uréeny k bydleni. OZ byt oznacuje za samostatny predmét
ob&anskopravnich vztaht™®. Rozhodujici pro posouzeni zda jde o byt ¢i nikoliv je
pravomocné rozhodnuti stavebniho ufadu o povoleni k uzivani stavby (kolaudaéni
rozhodnuti), které je pro piipadné posouzeni pravniho stavu podstatné. V této
otdzce se pravni praxe v zasadé neliSi, a to jak v literatufe, tak v praxi

rozhodovaci.**

) Korecka, Véra : Piehled judikatury ve vécech najmu bytu, ASPI Publishing s.r.0.,
(ISBN 80-86395-60-X), str. 6

*) napt. Fiala, Josef : Vlastnictvi a najem byti, Linde a.s. Praha 2005, (ISBN 80-7201-
511-7), str.98, Korecka, Véra : Pfehled judikatury ve vécech nijmu bytu, ASPI
Publishing s.r.o., (ISBN 80-86395-60-X), str. 6, dale rozhodnuti NS CR ze dne
22.10.1999, sp.zn. 2 Cdon 1010/97, podle kterého se pfedpoklada vymezeni bytu jako
pfedmétu obcaskopravnich vztahti ve smyslu § 118 OZ vyluéné na zaklad&
pravomocného rozhodnuti stavebniho dfadu o schvaleni pfedmétu nijmu - bytu - k
trvalému bydleni.
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Podle odtvodnéni rozhodnuti NS ze dne 29.1.2002, sp.zn. 26 Cdo
400/2000 je bytem mistnost (soubor mistnosti), kterd je rozhodnutim stavebniho
ufadu uréena k trvalému bydleni. Rozhodujici pro posouzeni zda se jedna o byt je
pravni stav zaloZeny rozhodnutim o povoleni k uZivani stavby podle § 76 odst. 1
stavebniho zékona. Bylo-li takto rozhodnuto co je bytem, je tfeba z takového

rozhodnuti nadéle vychazet™.

V rozhodovaci praxi ohledné€ posouzeni pravni skute¢nosti, zda predmét
najmu je bytem, je dale vyznamné rozhodnuti NS ze dne 29.5.2001, sp. zn. 26 Cdo
2152/2000, v némZ NS dosel k zavéru, Ze pro posouzeni, zda pfedmétem najmu je
bytem ¢i nikoliv jsou rozhodna pravomocna rozhodnuti stavebniho ufadu, nikoliv
fakticky zptisob jejich uZivani. Ustavni soud ustavni stiZnost proti tomuto
rozhodnuti NS odmitl usnesenim ze dne 7.1.2002 sp. zn. IV. US 611/01.
Judikatura NS se tak v tomto sméru ustalila. Zde je odkazovéano na rozhodnuti

publikované ve Sbirce rozhodnuti pod ¢. R 90/2003.

Zakon ¢. 102/1992 Shb. kategorizuje byty na byty sluZebni, zvlastniho
urceni a byty v domech zvlastniho urdeni, jejichZ dalsi rozliSeni je uvedené v §
9 a 10 citovaného zakona. SluZebmimi byty jsou byty v domech a jinych
objektech pokud jsou uréeny k bydleni osob, které v téchto bytech maji bydlet ze
sluZebnich diivodd, aby nebyl ohroZen provoz objekti nebo znemoZnén vykon

zaméstnani takovych osob.

Dal$im druhem sluZzebniho bytu je byt ve vlastnictvi nebo najmu
fyzickych a pravnickych osob slouZici k ubytovani jejich zaméstnanci. N4jemni
smlouvu, jejimZ pfedmétem jsou dva posledné uvedené typy byt lze uzaviit
pouze pokud se zaméstnanec zavazal vykonavat prace na které je najem bytu

vazan.

**) Korecka, Véra : Prehled judikatury ve vécech najmu bytu, ASPI Publishing s.r.0.,
(ISBN 80-86395-60-X), str. 7

42




SluZebnim bytem je i byt v domé& uréeném vyhradn€ k ubytovani
zaméstnanc ozbrojenych slozek. ZvlaStni kategorii jsou byty s piechodné
sluZebnim charakterem (§ 8 zak.g. 102/1992 Sb.). Jsou to byty v domech ve
vlastnictvi statu nebo obci, které ziskaly ozbrojené slozky ze statni vystavby pro
ubytovani svych zaméstnanci. Pokud byl najemce ke dni nabyti ucinnosti zékona
¢. 102/1992 Sb., tedy ke dni 5.3.1992, pfislusnikem ¢i zaméstnancem ozbrojenych
sil, ztraci takovy byt charakter sluZebniho bytu dnem, kdy najemce piestal
vykonévat praci pro ozbrojené slozky, nebo dnem, kdy se tento byt stal pfedmétem

najemni smlouvy uzaviené jinou osobou.

NS ve svém rozhodnuti ze dne 20.9.2000 pod sp. zn. 26 Cdo 1972/99
dogel k zavéru, Ze byty uvedené v § 8 zakona ¢. 102/1992 Sb. ztraceji charakter
sluzebniho bytu pouze v ptipadg, kdy nova najemni smlouvy je uzaviena s osobou
odlinou od v tomto ustanoveni jmenovanych osob. Pouze v takovém piipadé
ztraci sluZzebni byt charakter sluzebniho bytu pokud je uzaviena nova nijemni
smlouva. K tomuto zavéru soud dosel logickym a jazykovym vykladem ust. § 8
zakona &. 102/1992 Sb.*

Byty zvlastniho uréeni jsou potom byty zvlasté upravené pro osoby
t€lesné postiZzené. Najemni smlouvu lze v téchto pfipadech uzaviit pouze na
zékladé pisemného doporudeni toho kdo takovy byt zfidil, nebo k jeho zfizeni
piispél. Pokud je byt vyhradné ve vlastnictvi statu, lze nijemni smlouvu uzaviit
pouze na doporuceni pfislu§ného Okresniho, nebo jemu na rovefi postavencho,

uradu.

Byty v domech zvlastniho urceni podle § 10 zakona ¢. 102/1992 Sb.
jsou byty s pedovatelskou sluzbou a byty v domech s komplexnim zafizenim pro
zdravotné postizené obdany. I v tomto piipadé je uzavieni nijemni smlouvy

podminéno pisemnym souhlasem toho, kdo takovy byt nebo diim ziidil nebo k

%) Korecka, Véra : Pfehled judikatury ve vécech njmu bytu, ASPI Pt}blishing 8.1.0.,
(ISBN 80-86395-60-X), str. 12
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jeho ziizeni pfispél. Je-li diim nebo byt ve vlastnictvi ziizen ze statnich prostiedki,
nebo na jeho zfizeni stat prispél, lze najemni smlouvu uzaviit vyluéné na zékladé
pisemného doporucdeni piislusného Okresniho, nebo na jeho roven postaveného,
uradu.

Pojmovymi znaky najemni smlouvy jsou pienechani bytu do detence,
specifikace bytu a jeho piisluSenstvi, do¢asnost a uplatnost*’. Funkci najemni
smlouvy je uspokojeni zakladnich potfeb ¢lovéka, uspokojeni potieby diistojného

bydleni, pficemz v pojmu distojnost je zahrnut i pojem hygienick4 nezavadnost.

Nijem bytu je nijem chranény. Ochrana nijmu spoéiva podle platné
legislativy v taxativnim stanoveni vypovédnich diivodi v § 711 OZ. Tato ochrana
je navic posilena podminénim vypovédi souhlasem soudu. Za ochranu Ilze
povazovat 1 ustanoveni na ochranu dal§iho osudu osoby, které byla dana vypovéd’
uvedena v ust. § 712 OZ, ktery stanovi podminky, za kterych nalezi byvalému

néjemci pfiméfeny nahradni byt, ndhradni byt piipadné zajisténi piisttesi.

I11.4. Byty v domech vlastnénych druzstvy

Zvlastnim druhem bytu je byt pronajimany druZstvy jejich ¢lenim. Zde
zakonnd ustanoveni o najmu modifikuji stanovy druzstva (§ 221 a nasl. ObchZ ), o
jejichZz obsahu rozhoduje nejvy$si orgdn druzstva, a to je &lenskd schiize.
Nejcastéji se takova modifikace projevuje v oblasti vySe ndjmu, vySe thrady za
placeni sluZeb spojenych s uzivanim bytu a rozsahu oprav v byté, jejichZ naklady
jsou k tiZi najemce. Ur¢ita modifikace existuje i pro pifpad timrti nijemce, nebo
jednoho ze spole¢nych najemcii, kdy najem v zasad& sleduje piechod &lenského

podilu v druzstvu.

Koneéné je tfeba zminit, Ze judikatura (rozhodnuti publikované pod & R

12/2001) dospéla k zavéru,Ze tzv. druZstvy bytovymi jsou i druzstva, ktera zalozili

*7) Knapp, V.: ASPI Publishing, s.r.o., (ISBN 80-86395-36-7), str. 245
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najemnici byti v domech ve vlastnictvi obce za ucelem zakoupeni t€chto domi™,

protoZe jsou to subjekty zaloZené k uspokojovani bytovych potieb svych ¢lentl.

I1L.5. Vznik najmu bytu a obsah najemni smlouvy
Nijem bytu vznika a7 na vyjimky, které budou zminény niZe,
uzavicenim najemni smlouvy (ex contractu) mezi pronajimatelem a najemcem.
Obsah smlouvy je upraven zakonem stejné jako jeji forma. Nedostatek formy ¢i

obsahu vyvolavaji neplatnost smlouvy ( § 685 OZ).

Zvlastni zakon stanovuje, co se rozumi bytem sluZebnim, bytem v domé
zvlastniho uréeni , bytem zvlaStniho ureni a za jakych podminek lze uzaviit
najemni smlouvu k témto bytim. Zvlastnim zakonem je jiZ citovany zékon ¢&.
102/1992 Sb.. NedodrZeni zakonem stanovenych podminek pro uzavieni najemni

smlouvy vyvolava neplatnost smlouvy, a to zjevné od samého pocatku.

Néjem miize byt sjednan jako najem jedné osoby, nebo jako spoleny
najem vice osob (§ 700 a nasl. OZ). Od takové formy najmu je nutné odlisit
spole¢ny najem bytu manzely (§ 703 a nasl. OZ ). U druzstevniho bytu miZe
spole¢ny najem vzniknout vyluéné pouze mezi manZzely (§ 700 odst. 3 OZ ). Z ust.
§ 7 odst. 2, § 9 odst. 2 a § 10 odst. 2 zakona ¢. 102/1992 Sb. a contario plyne, Ze
spole¢ny najem bytu manZely nemiZe vzniknout v piipadech, kdy manzel najemce

nesplituje predpoklady pro uzavieni najemni smlouvy49.

%) Korecka, Véra : Piehled judikatury ve vécech najmu bytu, ASPI Publishing s.r.0.,
(ISBN 80-86395-60-X), str. 11

*) Korecka, Véra : Piehled judikatury ve vécech najmu bytu, ASPI Publishing s.r.0.,
(ISBN 80-86395-60-X), str. 54 - citovano z R 59/67 - a contrario - nezanikne-li najemni
smlouva ke sluZzebnimu bytu, uziva osoba spolubydlici byt na zakladé této smlouvy i v
piipadé, Ze najemce byt opusti, pokud i nadale vykonava prace specifikované v najemni
smlouvé. Z toho je dovozovano, Ze v bytech uvedenych v § 9 a 10 zakona ¢. 102/1992
Sb. se na osoby spolubydlici, véetné manZeli nespliiujicich podminky pro uzavieni
najemni smlouvy, nemtize vztahovat ust. § 703 a nasl. OZ, tedy Ze k bytim uvedenym v
§ 9 a 10 citovaného zakona z povahy véci nemiiZe vzniknout spolecny najem manzelii ve
smyslu ust. § 703 a nasl OZ.
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Néjemni smlouvy musi ze zékona (§ 685 a nasl. OZ) obsahovat né€kolik
zdkonem urdenych pravnich skutednosti (essentialia megotii). Oznaceni bytu a
jeho piislusenstvi, rozsah jejich uZivéni, zptisob vypoctu nijemného a ceny uhrad

za pInéni spojend s uzivanim bytu (napf. platby za odvoz odpadki T

Dohoda o terminu splatnosti ngjemného a forma plateb je accidenta
negotii, nicméné pro pravni jistotu Giastnikd, stejné tak pro pfipadny spor ohledn&
terminu placeni ndjmu, je na misté tuto dohodu pojmout do obsahu najemni

smlouvy.

Najemni smlouva musi vykazovat i obecné atributy smlouvy jako je
svoboda u¢inéného tikonu, jeho vainost, srozumitelnost a urcitost. Absence

n&kterého z t&chto atributl ¢ini njemni smlouvu absolutné neplatnou.

7 hlediska vile udastnika smlouvy je svym projevem ur€itd, jestlize je
vykladem objektivng pochopitelnd, muiize-li typicky ucastnik tuto vili bez

rozumovych pochybnosti o jejim obsahu odpovidajicim zpiisobem vnimat’',

I najemni smlouva miiZe byt pro nesrozumitelnost nékterych jejich ¢asti
neplatna, ale pouze Castetng, nikoliv jako celek. Typicky by mohlo jit o
ustanoveni tykajici se ujednani o délce nijmu. Vztahuji-li se diivody neplatnosti
smlouvy o najmu na &ast smlouvy, je neplatnd pouze tato Cast 2 K tomuto
problému vyjadfil svoje stanovisko NS v rozhodnuti ze dne 9.4.2002 sp. zn. 26
Cdo 379/2001, kdyZ v odiivodnéni rozsudku konstatoval, Ze ¢ast smlouvy, ktera

muiiZe samostatng obstat je ve smyslu § 41 OZ obsahové oddélitelnd. V konkrétnim

%) Fiala, Josef : Vlastnictvi a najem bytd, Linde a.s. Praha 2005, (ISBN 80-7201-511-7),
str. 101, autorka ke srovnani uvadi téZ rozsudek NS CR ze dne 25.1.2001 sp. zn. 26 Cdo
2848/99

*') Fiala, Josef : Vlastnictvi a njem bytd, Linde a.s. Praha 2005, (ISBN 80-7201-511-7),
str. 101, autorka zde rovnéZ odkazuje na rozhodnuti NS CR ze dne 18.4.1996, sp. zn. 3
Cdon 1032/96

52y Korecka, Véra : Prehled judikatury ve vécech najmu bytu, ASPI Pul‘)lishing $.I.0.,
(ISBN 80-86395-60-X), str. 20
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ptipadé §lo o spor ohledn& trvani nijemni smlouvy, kdy NS posuzoval obsah
smlouvy podle vile ugastnikd, z nichZ jeden tvrdil, Ze $lo o smlouvu, ktera ze
smlouvy na dobu ur¢itou byla modifikovana ve smlouvu na dobu neurcitou. NS
konstatoval, Ze p¥i uzavieni ngjemni smlouvy na dobu uréitou, obsahujici nejasné
ustanoveni o moZnostech jejich prodlouZeni na dobu neurcitou nezpiisobuje jeji

neplatnost jako celku z divodu neuréitosti jeji oddélitelné ¢asti.

Najem bytu miZe vzniknout rovnéZ ex lege, tedy ze zakonem
stanovenych diivodii, nebo na zikladé pravomocného rozhodnuti soudu (ex
constitutio). Tyto diivody jsou uvedeny v § 704 a nasl. OZ. Jsou to speciélni tituly

pro vznik najmu, které se vztahuji pouze k najmu bytu.

§ 704 OZ upravuje vznik najmu bytu manZely. Pokud se za trvani
manzelstvi manZelé spole¢né, nebo pouze jeden z nich, stanou nijemci bytu,
vznikne spoleény najem bytu manzely. Podle shora uvedeného nazoru autorky této
prace spoleény ndjem manZeld ve smyslu § 703 odst. 1 OZ je vyloucen u bytd
uvedenych v § 7, 9 a 10 zékona &. 102/1992, protoZe takto nastaly stav by byl
pojmové vylouden, kdyZ ndjemcem bytu podle citovanych ustanoveni mohou byt
osoby zcela jednoznaéné zékonem identifikované. Manzelé¢ takovychto osob,
pokud nespltiuji zdkonem stanovend  kriteria, mohou byt osobami

spolubydlicimi®.

Ohledn& vzniku spoleéného najmu manzZely posledné citovany zdroj
prezentuje pravni nézor, Ze spoleény najem manzely ke sluZebnimu bytu nevznika
ani tehdy, pokud oba manZelé samostatné splituji kriteria pro uzavieni najemni
smlouvy. K takovému typu bytu a zjevné i ke v§em bytim vymezenym zékonem
¢. 102/1992 Sb. miZe vzniknout toliko najem spoleény, byt’ jsou spole¢ni najemci

manzelé.

2 *) obdobné viz Jehlicka, Oldfich: Ob&ansky zakonik , Komentaf, C.H.BECK, Praha
2004, str. 1036
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Zvlastni uprava se tyka vzniku ndjmu k bytu druzstevnimu. Podle § 703
odst. 2 OZ vznikne-li za trvani manzelstvi jednomu z manZeli pravo na uzavieni
najemni smlouvy k druZstevnimu bytu (a takova smlouva je uzaviena), vznikne
spolecny najem bytu, ktery se vaze i ke vzniku spole¢ného ¢lenstvi manzeld v

druZstvu, se kterym byla najemni smlouva uzaviena.

Specifické v tomto pifipade je, Ze ke vzniku spoleéného najmu manzely
neni tfeba spolecného tkonu manzeld, ani souhlasu druhého manzela, aé se
nejedna o bézny ukon pii spravé majetku. Z takové smlouvy jsou oba manzelé
povinni spoleénd a nerozdilng™*.

Spoleny najem manZely vznika i v pripadé, Ze se stal jeden z
manZeli najemcem bytu pied uzavienim manzZelstvi (§704 odst. 1 OZ).
Spole¢ny najem takto vznika dnem uzavieni siatku. Stejnd pravni iprava plati i v
pfipad€ vzniku prava na uzavfeni najemni smlouvy , jejimZz pfedmétem je byt

druzstevni.

Ex constitutio vznikd najem bytu na zakladé pravomocného
rozhodnuti soudu v pripadé, kdy se byvali manzZelé po rozvodu nedohodnou,
ktery z nich bude nadale najemcem bytu, ke kterému méli do pravomocného
rozhodnuti soudu o rozvedeni manzZelstvi spole¢ny najem manZeld. Na navrh
jednoho z nich soud uréi, ktery z nich bude nadale vyluénym najemcem (§ 705

odst. 1 OZ).

Obdobné¢ vznikne vyluéné pravo najmu i v piipadé rozvodu manzeld,
kteff mé&li spole¢ny n4jem k druzstevnimu bytu, pokud spole¢ny najem vznikl na
zaklad€ vzniku prava na uzavieni ndjemni smlouvy jednomu z manzeld za trvani

manzelstvi (§ 705 odst.2).

%) Jehlicka, Oldtich: Ob&ansky zakonik, Komentat, C.H.BECK, Praha 2004, str. 1035
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Vyznamnou podminkou pro vznik spole¢ného nijmu manZely je
ustanoveni § 703 odst. 3 OZ, podle kterého spoleény najem manZely nevznikne,

pokud spolu manzelé trvale neZiji.

Posledné citované ustanoveni OZ je ponékud zavadéjici a umoZituje
vznik nejasnosti ohledné posouzeni otazky, zda-li spolu manZelé v relevantni dob&
uvedené v § 703 odst. 1,2 OZ trvale Zili a vznikl tak spole¢ny nijem manzely.
Posouzeni takové otazky je nesmirné vyznamné v piipadé zéniku manZelstvi a
posuzovani otazky, kdo bude nadale vyluénym najemcem bytu. Z povahy véci je
ve vétsing pifpadi vyloudeno, aby osoby, byt’ manzelé, spolu zékonité vzdy trvale
7ily, vzhledem k tomu, Ze nemaji zadny byt, pfic¢emz k naplnéni pojmu trvalého

spoluziti nepostaduje dikaz o ob&asnych navstévach, obasném piespani.

Pfi sporech bude zaleZet na vyhodnoceni pravnich skutecnosti soudem,
ale neni vyloudeno, Ze n&ktera ze stran se svym tvrzenim (at’ jakkoliv ticelovym) a
predlozenymi diikazy, Ze v dob& uzavirani ngjemni smlouvy spolu manzel€ trvale
nezili, bude Usp&$na. Z tohoto divodu mé autorka této prace za to, Ze formulace
podminky vzniku spole¢ného ngjmu manzely v ust. § 703 odst. 3 OZ neni zcela
vhodna. Otazky ohledné toho, kdo bude nadéle vyluénym najemcem bytu, ve
kterém manZelé spoleéné pied rozvodem zili by mély byt spiSe pfedmétem
majetkového vypoiadani po rozvodu manzelstvi, a vznik spole¢ného ndjmu bytu
manZely by nemél byt vazdn na mnohdy nesplnitelnou podminku ptedchoziho
trvalého spoluZiti, zejména neni-1i voditko pro uréeni jak dlouho takové spoluZiti

ma trvat .

ITI.6. Vznik podnajmu bytu

Pronajaty byt nebo jeho &ast 1ze pfenechat do podnajmu na dobu urcitou
nebo bez dasového urdeni tieti osob& (§ 719 OZ). Najem vznikne poté co se
najemce a podnijemnik dohodnou o pfenechani byty nebo jeho ¢asti do uzivani.
Smlouva je neformalni, nicméné 1 zde je na misté zachovat pis:emnou formu pro

piipadné spory.
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Prenechani bytu do podnijmu je podminéno pisemnym souhlasem
pronajimatele, jinak je smlouva absolutné neplatnéss, absence takového souhlasu
hrozi najemci rovnéZ v zasadg sankci vzniku vypovédniho diivodu uvedeného v §
711 odst. 1 pism. d) OZ, nebot je obecné povaZovano za hrubé poruseni
povinnosti nijemce. Podndjemni vztah je z povahy véci vztahem akcesorickym,

vazanym na existenci najemni smlouvy.

Pro uplnost je na misté poznamenat, Ze soucasnd pravni uprava v CR
nepovazuje souhlas pronajimatele s pfenechanim bytu nebo jeho Casti za narok

najemce.

I11.7. Prava a povinnosti pronajimatele a najemce bytu
Kromé& obecnych prav a povinnosti ucastnikii najemni smlouvy maji
tdastnici smlouvy o ngjmu bytu nékteré zvlastni povinnosti a prava. Kazdému
pravu a povinnosti i¢astnika najemni smlouvy odpovida pravo ¢i povinnost
ucastnika druhého stejné jako v kazdém jiném zavazkovém pravnim vztahu.
Pro rozsah prav a povinnosti G¢astniki nagjemni smlouvy pokud jsou jimi druzstvo

a jeho ¢len jsou rozhodujici stanovy druZstva.

Pronajimatel ma podle § 691 OZ povinnost odstranit zdvady branici
fadnému uZivani bytu nebo zavady, jimiz je fadny vykon prava najemce

ohroZovan.

Najemce mé proti tomu celou fadu zvlastnich povinnosti. Je povinen
provadét drobné opravy v byt& na vlastni naklad. Co se rozumi pojmem drobna
oprava je uvedeno ve vladnim nafizenim ¢. 258/1995 Sb., v § 5. Drobné opravy
jsou déleny do dvou kategorii podle v&cného vymezeni a podle vySe nékladu na
opravu, dale podle § 6 citovaného vladniho nafizeni je ndjemce povinen nést

naklady spojené s béZnou udrzbou bytu, jako napf. na vnitini natéry v bytu. Byt a

5% Jehli¢ka, Oldtich: Obgansky zakonik, Koment4¥, C.H.BECK, Praha 2004, str. 1076
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spole¢né prostory v domé je najemce povinen fadné, a pfi vykonu svych prav
nezasahovat do vykonu prav ostatnich nijemci. Najemce je povinen oznamovat
bez zbyte¢ného odkladu potieby oprav, fadn€ provadét drobnou idrZzbu a opravy,
umoziiovat provadéni oprav a instalaci méfici a regulacni techniky v byté, stejné

jako umoznit ptistup k technickym a méficim zafizenim uvnit bytu.

Najemce je dale povinen odstranit zavady a poSkozeni, ktera v byté nebo

ve spoleénych prostorech zptisobil on nebo osoby spolubydlici, neodstrani-li je
sam, je povinen nést naklady na jejich opravu. Néjemce nesmi provadét bez

souhlasu pronajimatele opravy a Upravy bytu, které by byly stavebniho razu.

Pravem najemce je moZnost, aby s nim v pronajatém byté bydlely dalsi
osoby a uzivaly byt a spole¢né prostory v rozsahu najemni smlouvy. Najemce ma
pravo pozadovat po pronajimateli naklady, které vynaloZzil na odstranéni zavad
branicich fadnému uzivani bytu, pokud je pronajimatel po pfedchozim upozornéni
neodstranil. Tento poZzadavek vSak musi uplatnit ve lhité Sesti mésicli, jinak

zanikne.

Pronajimatel ma naopak pravo odstranit zavady, které je povinen

odstranit na sviij naklad najemce, narok na nahradu nakladd zaniké, na rozdil na
pravo na ndhradu nakladi nijemce, v obecné lhiité. Pronajimatel ma dale pravo se
v zakonem stanovenych ptipadech doZadovat vstupu do bytu a provadeét tam

nezbytné stavebni Upravy, instalovat méfici pfistroje.

Analogicka préva a povinnosti ma poté najemce a podnajemnik.

IT1.8. Najemné za najem bytu
Zpiisob vypoctu najemného za ndjem bytu je obligatorni soucasti najemni
smlouvy k bytu. Ohledn€ vyse najmu plati v soucasnosti pouze obecna smérnice

uvedena v § 671 odst. 1 OZ.
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Zvlastni G&inny pravni predpis predpokladany zadkonodarcem v ust. § 696
odst. 1 OZ v soudasnosti (k datu sepsani této prace) neni ve Sbirce zakond
publikovan. Do 31.12.2001 byla vySe najmu regulovana podzakonnym piedpisem,
ktery stanovoval zptisob jeho vypoétu. Tento predpis byl nalezem US
publikovanym pod & 231/2002 Sb. od 1.1.2002 zrusen. Op&tovny pokus vykonné
moci o regulaci ndgjemného a tzv. moratorium ngjemného z bytu US prohlasil za
protitistavni a posledni pravni piedpis vydany vykonnou moci zrusil nalezem
publikovanym pod &. 84/2003 Sb. Za soucasného stavu neexistuje zakonny ¢i
podzakonny predpis, ktery by zakladal pravo pronajimatele k jednostrannému
pravnimu tikonu, kterym by mohl zménit vy3i ndjemného (vzhledem k okolnostem

zjevné pouze zvysit ).

Judikatura (nalez US publikovany pod & 84/2004 Sb.) ani nejméng ¢ast
literatury™®, vychazi ze skute¢nosti, Ze neni-li obecné zavazného pravniho ptedpisu
jakékoliv pravni sily, nelze jednostranng ménit vysi ngjemného ani jednou ze stran

najemni smlouvy.

Vzhledem k tlaku &asti vlastniki - pronajimatelli - na moZnost
jednostranného zvySovani najmd, i cestou Zaloby na CR u Evropského soudu pro
lidské prava ve Strasburku (dale také jako ,,ESLP*), je na misté konstatovat, Ze se
tato natlakova skupina snaZi o zneuZiti stitni moci ve sviij prospéch. ESLP by
patrnd mél tuto Zalobu odmitnout, protoZe stit neni povinen zaji§tovat pravni
tipravou jednostranny prospéch urgité skupiny osob, pfiemZ jak uvedeno niZe,
tyto osoby maji moznost se doméhat svych tvrzenych prav podle vnitrostatni
lipravy. Rozhodnuti ESLP bude v tomto ohledu z pravniho hlediska velmi

vyznamné, ale i inspirujici pro uvahy de lege ferenda.

Néjem bytu je sice ndjmem chréngnym, ale nikoliv co se tyce vyse ndjmu.
Pronajimateliim nespokojenym s vysi najmu nic nebréani, aby vyuzili mozZnosti

jednani s najemci a v pfipadé neuspéchu se domahali, pokud se tak domnivaji,

%6 Jehlicka, Oldfich: Ob&ansky zékonik, Komentaf, C.H.BECK, Praha 2004, str. 1024

52




zruSeni existujicich smluv z diivodu rozporu s dobrymi mravy. Pokud totiz
skute¢né dosavadni nijmy nepokryvaji ani néklady na udrZbu bytu, o rozpor s
dobrymi mravy bezesporu jde, protoZe se nijemce takto obohacuje na tkor
pronajimatele.

Neplaceni ndgjemného v rozsahu uvedeném v § 711 OZ je poté diivodem k
vypovédi najemni smlouvy. Jinak se k ngjemnému za najem bytu vztahuji obecné

predpisy o ngjmu.

Mutatis mutandis plati shora uvedené i pro placeni podndjmu, s tim, Ze

vySe podnajmu je vyluéné smluvni zaleZitosti.

Néjemné za druZstevni byt je upraveno ve stanovach druZstva a je svym
zpusobem nezavislé na pravni Upraveé provedené v § 671 OZ. Koneéné m4a autorka
této prace za to, Ze urcity limit pro vysi smluvniho najemného, pokud nema byt
smlouva v této ¢asti v rozporu s dobrymi mravy, je ustanoveni § 671 odst. 1 véta
druha OZ. Zakladnim voditkem pfi stanoveni vySe najmu by zdsadn& méla byt
hodnota véci a zpisob jejitho uZivani a okolnosti existujici v dob& uzavieni, které

zjevné obsahuji 1 ukazatel poptavky po konkrétnim najmu.

I11.9. Zanik najmu bytu
Specifickym pro zénik ngjmu k bytu je vliv ochrany ndjemct bytd ze
strany statu. Najemni smlouvu, jejimz pfedmétem je byt, uzavienou na dobu
neurcitou Ize ukoncit dohodou nebo vypovédi. Oba tikony musi byt uéinény v
pisemné form& (§ 710 odst. 1 OZ). Najem sjednany na dobu uréitou konéi
uplynutim této doby, pfipadné takt€Z dohodou. Vypovédni lhita je nejménd
tiimé&si¢ni, musi koncit ke konci kalendarniho mésice. Neuvedeni vypovédni lhity

ve ’ v 5 vz ’ v 7 o v v v ’
&ini vypoved neplatnou’’. Podatek vypovédni lhity zaéne béZet prvnim dnem

*) Jehlitka, Oldich: Ob&ansky zakonik, Komenta¥, C.H.BECK, Praha 2004, str. 1051,
dale citované rozhodnuti je pouzitelné i pfesto, Ze bylo vydano pied uéinnosti dnesniho
znéni § 710 odst. 3 OZ - z rozhodnuti VS v Praze pod sp. zn. 2 Cdo 72/93 soud uéinil
zaver, Ze neuvedeni vypovedni lhity je v rozporu s kogentnim ust, § 710 odst. 3 OZ a
jedna se o neurcity projev vile

53




kalendainiho mésice nésledujiciho po dni, ve kterém rozsudek nabyl pravni moci
(§ 711 odst. 2 OZ). Najem bytu ovSem nezanikne opusSténim bytu najemcem’®.
Okamzik zaniku je v tomto pfipadé dan datem uvedenym ve vypovédi, resp. v

pravomocném rozhodnuti soudu o pfivoleni k vypovédi.

Posouzeni moZnosti odstoupeni od smlouvy, jejimZz pfedmétem je byt,

bylo rozebrano vyse.

N4jemci nic nebrani, aby smlouvu o najmu bytu vypovédél kdykoliv,
pronajimatel v tomto sméru zadné zvlastni ochrany nepoZzivé, ptipadné nasledky
vypovédi smlouvy jdou samoziejmé k tizi najemce. I v piipadé vypovédi ndjmu ze
strany najemce samoziejmé musi byt zachovana tfimésicni lhita uvedena v § 710

odst. 3 OZ.

Vypovédni divody, na zakladé kterych miiZze pronajimatel vypovédét
najemni smlouvu jsou taxativné uvedeny v § 711 OZ. Vypovéd je mozné ucinit
pouze s predchozim souhlasem soudu. Diivodem pro vypovéd ndjmu miZe byt
bytova potfeba pronajimatele nebo jeho rodiny, ukonfeni praci pro
zaméstnavatele, jejichZ vykon byl podminén uzavieni smlouvy (ale pouze tehdy,
pokud pronajimatel potfebuje byt pro jiného ngjemce, ktery bude pro ngj
pracovat®’), hrubé porugovani dobrych mravii ndjemcem nebo osobami které s nim
bydli, které pokracuje pies pisemnou vystrahu pronajimatele, hrubé porusovani
povinnosti najemcem (demonstrativné uvedeno neplaceni najemného), vefejny
zadjem na nakladani s bytem nebo opravy vyluéujici uZivani bytu o delsi dobu,
zdjem vlastnika nebo najemce nebytovych prostor slouzicich k podnikatelské
¢innosti na uzivani bytu, ktery stavebné s takovymi prostorami souvisi, najemce
ma k dispozici nejméné dva byty a lze po ném spravedlivé pozadovat uZivani

pouze jednoho z nich, neuzivani bytu najjemcem bez vaznych divodd, najemce

*%) Korecka, Véra : Pfehled judikatury ve vécech najmu bytu, ASPI Publishing s.r.0.,
(ISBN 80-86395-60-X), str. 56

% Jehlitka, Oldtich: Ob&ansky zékonik, Komenta¥, C.H.BECK, Praha 2004, str. 1057
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neni zdravotné€ postizend osoba a uziva byt zvlastniho urceni nebo byt v domé

zvlastniho urdéeni.

V rozhodnuti soudu o piivoleni s vypovédi najemni smlouvy k bytu
soud rovnéz vyslovi, zda ma najemce pravo na nahradni byt ¢i poskytnuti piistiesi.
V takovém ptipad€ je najemce povinen vyklidit byt do 15 dnli po poskytnuti
nahradniho bytu nebo poskytnuti pfisttesi. Podminkou vypovédi najmu z bytu
zvlastniho uréeni nebo v bytu v domé zvlastniho uréeni je tieba stejného souhlasu

jako k uzavieni najemni smlouvy.

Zakon rovné€Zz upravuje legalni definici pojmii bytova nahrada a
podminky za kterych ma najemce pii vypoveédi narok na poskytnuti jednotlivych
bytovych nahrad. Ustanoveni o bytovych nahradach sice neni piimo uréeno k
ochrané najmu, ale chrani z4jmy najemcii poté, co jim byla platn¢ dana vypovéd’ z
bytu, ktery dosud obyvaly. Relativné sloZitou otazku zajiSténi bytovych nahrad
caste€né teSi zdkon €. 102/1992 Sb. v ust. § 1 a nasl.. Z této pravni normy je
nesporné, zZe primarné je povinen soudem stanovenou bytovou nahradu opatfit
pronajimatel, v piipadé€, Ze jeho snaha je prokazateln€¢ bezvysledna, nastupuje
povinnost obce, na jejimZ uzemi je byt, ktery ma byt vyklizen. Obec zajist'uje
bytovou néhradu tim, Ze nabidne ngjemci uzavieni smlouvy na najem piislusné

bytové nahrady, piitom vychézi z pofadniku Zadosti podle jejich naléhavosti.

Podnajem, jako akcesoricky pravni vztah, zanikd nejpozdéji spolené s
najmem, v jehoZ ramci byl sjednan. Pokud nebyl mezi najemcem a
podnajemnikem sjednano jinak, lze vypovédét podnijem bez uvedeni divodu ve
lhiité ti1 mésict, a to bez dalsi podminky. Pro béh lhtity plati stejna pravidla jako
pro vypovéd’ najmu bytu, stejna pravidla bude na mist€ uplatnit i co se tyce
vyklizeni podnijmu. Zasadni rozdil proti najmu bytu spoéiva v tom, Ze

podnajemnik nema pravo na bytovou néhradu.

Ohledné¢ vyklizeni bytu i podnajmu, byt byly splnény vSechny
podminky pro vznik povinnosti povinného byt ¢i podngjem vyklidit je na misté
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postupovat cestou prava, tedy Zalobou na vyklizeni. Postup cestou naznacenou v
ust. § 6 OZ by se sice mohl na prvni pohled jevit jako U¢inny, ale je sporné, zda v
tomto piipadé jsou skutedné splnény vSechny podminky pro takovy postup,
zejména podminka hrozby neopravnéného zasahu, i kdyZ za urcitych okolnosti

toto miiZze byt veéci spornou.

Kapitola IV.

Najem a podnajem nebytovych prostor

IV.1. Prameny pravni upravy

Néijem a podnajem nebytovych prostor se kromé obecnych pravidel Fidi
specialni Gipravou obsaZenou v zakoné ¢. 116/1990 Sb., o najmu a podnijmu
nebytovych prostor ve znéni pozdéjSich piedpisii. Posouzeni pravnich ucinkd
zak. &. 116/1990 Sb. v bodech IV.1. — IV.8. (svyjimkou bodu IV.4.A.a.,
zmifyjiciho potencialni u€inky nového stavebniho zdkona, dosud neucinného) se
tyka pravniho stavu existujiciho ke dni 18.10.2005, tedy ke znéni citovaného

zakona ve znéni zakona ¢. 522/2002 Sb.

Uginky recentni pravni tpravy provedené zak. &. 360/2005 Sb. Gi¢innym
od 19.10.2005 jsou zpracovany pro veétsi prehlednost oddélené.

Mezi prameny prava upravujici najem a podnajem nebytovych prostor je
nutno zafadit zakon ¢&. 72/1994 Sb. v u¢inném znéni, kterym se upravuji n€které
spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytim a
nebytovym prostorim a dopliiuji nékteré zakony (zakon o vlastnictvi byti), ktery
kromé jiného upravuje i nékteré vztahy k nebytovym prostorim. V zéasadg ale
kromé& vymezeni pojmu nebytovy prostor totoZzného se zakonem ¢. 116/1990 Sb.,
obsahuje v § 13 odst. 5 véta druha, odkaz na specidlni predpis, kterym je
bezesporu, podle obsahu poznamky pod ¢arou, zakon ¢. 116/1990 Sb.
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K prameniim pravni Gpravy bezesporu patii i zakon ¢. 50/1976 Sb., o
tizemnim planovani a stavebnim iadu (stavebni zikon) v i¢inném znéni, ktery
je zakladni pravni normou majici vliv na posuzovéni stavebniho ureni a

charakteru nebytovych prostor.

Nesporny vyznam jako pramen prava upravujici ndjem a podnijem
nebytovych prostorti je i zakon €. 455/1991 Sb. o Zivnostenském podnikani,
jehoz nepostradatelnost pii aplikaéni praxi je zminéna niZe. Pramenem pravni
upravy ngjmu a podnajmu nebytovych prostor jsou do urcité miry i zakony C.
403/1990 Sb. o zmirnéni nasledkti nékterych majetkovych kiivd, a zakon.. €.
229/1991 Sb. o upravé vlastnickych vztahd k pidé a jinému zemédélskému

majetku.

IV.2. Pfedmét najmu nebytovych prostor
a nékteré otazky souvisejici s urcenim
jeho pravniho rezimu
Nebytovymi prostory jsou prostory, které jsou pravomocnym
rozhodnutim stavebniho ufadu urceny k jinému ucelu nez k bydleni (§ 1 pism. a)
zdkona ¢. 116/1990 Sb.), dale pak byty, u kterych byl udé€len souhlas k jejich
uZivani k nebytovym téelim (§ 1 pism. b) zakona ¢. 116/1990 Sb.). Negativné
jsou pak nebytové prostory vymezeny tak, Ze se nesmi jednat o ptisluSenstvi bytu

ani o spole¢né prostory bytového domu. Stejné jsou nebytové prostory vymezeny 1

v zakoné. €. 72/1994 Sb. v § 2 pism.c).

Takto vymezené prostory mohou byt pfedmétem obcanskopravnich
vztaht ve smyslu § 118 odst. 2 OZ%. I zde se uplatni z hlediska judikatury

piislusna rozhodnuti NS shora citovana, ze kterych se podava, Ze pro posouzeni

%) Lika, Petr : Zakon o nijmu a podnajmu nebytovych prostor, Komentaft, C.H.Beck,
Praha 1997 (ISBN 80-7179-142-3), str. 2
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povahy prostoru je rozhodujici pravni stav v dob& uzavirani smlouvy®', tedy obsah

pravomocného rozhodnuti stavebniho ufadu, v tomto pifipadé jesté pravni stav
zaloZeny souhlasem pronajimatele k uZivani bytu jako nebytového prostoru.
Rozhodnutim stavebniho ufadu muze byt i pravomocné rozhodnuti o zméné

2 oz 1 62
zpusobu uzivani stavby .

K tcelu k jakému byly nebytové prostory kolaudovany je ve smyslu ust. §

1 pism. a) zakona €. 116/1990 Sb. poznamenat, Ze ve spojeni s § 3 odst. 1,2
citovaného zakona, nebytovy prostor miize pronajimatel pfenechat k uZivani

o N A X X 63
jinému pouze k uceltim ke kterym jsou stavebné uréeny-.

Pravo smluvni svobody ve vztahu k najmu nebytovych prostor garantuje

§ 2 zakona €. 116/1990 Sb. v uéinném znéni, kdyZz vSechna omezeni smluvni

svobody byla postupnou novelizaci tohoto zakona odstranéna.

Ohledné pfedmétu ndjmu, kterym je nebytovy prostor fesil soud spor,
jehoZ pfedmétem bylo rozhodnuti ohledn& spoleéného najmu nebytového prostoru
- garaze®, ktera byla v majetku druzstva a najemci byli manzelé, ¢lenové tohoto
druZstva, poté, co jiny soud pravomocné& rozhodl o rozvodu jejich manzelstvi. Z

judikatorniho hlediska je tak nejméné docasné naznaleno, jak by mél byt

') napt. rozhodnuti NS CR ze dne 29.1.2002, sp.zn. 26 Cdo 400/2000, rozhodnuti NS
CR ze dne 29.5.2000 sp. zn. 26 Cdo 2152/2002, rozhodnuti US CR ze dne 7.1.2002
sp.zn. IV. US 611/01. Tato rozhodnuti se sice tykaji vymezeni pojmu byt, ale zcela
nepochybné a contrario vymezuji téZ pojem nebytovy prostor.

62) Lika, Petr : Zékon o najmu a podnajmu nebytovych prostor, Komentat, C.H.Beck,
Praha 1997 (ISBN 80-7179-142-3), str. 2

%) Jestlize najemce uziva piedmét ndjmu v rozporu se smlouvu, neni smlouva neplatna,
ale tato skuteCnost pouze na strané pronajimatele zaklada vypovédni divod. Pokud
podnikatel v oboru ndkup a prodej zboZi uzavie najemni smlouvu na nebytovy prostor
ureny k prodeji zbozi, tak skutecnost, Ze v prostoru zboZi pouze skladuje neni diivodem
neplatnosti smlouvy, protoZe skladovani zboZi a prodej zboZi jsou spolu nerozluéné
spjaty a tim tedy neni nebytovy prostor uzivan v rozporu se stavebnim uréenim danym
pravomocnym rozhodnutim stavebniho ufadu — zrozhodnuti VS v Praze ze dne
20.3.1996, 11 Cmo 13/96 [PrRo. 96, 6:278] )

%) z rozsudku NS CR ze dne 22.8.2002, sp. zn. 26 Cdo 2659/2000 [SoJ. 2002, 9]




posuzovan spole€ny nijem nebytového prostoru manzely v piipadé rozvodu

manzelstvi a absence dohody o vypotadani majetku.

Soud I. stupné zrusil spoleény najem bytu i garaZe, rozhodl, Ze vyluénym

najemcem je byvald manzelka. Ze skutkovych zjisténi ucinil soud skutkovy zaveér,
Ze ucastnikim vzniklo za trvani manZelstvi pravo najmu druZstevniho bytu a
druzstevni gardZe, tedy spoleény najem bytu manZely, a spoleny najem

nebytového prostoru - garaze, kterd nebyla stavebné spojena s bytem.

Zalobce - byvaly manZel Zalované - napadl rozsudek v &ésti tykajici se
rozhodnuti o garazi s tim, Ze pravni reZim ngjemniho vztahu se fidi zdkonem ¢&.
116/1990 Sb.. Odvolaci soud rozhodnuti soudu I. stupné potvrdil s tim, Ze podle
jeho nazoru je z hlediska pravniho tieba posoudit véc podle ust. § 705 odst. 2 OZ,
a kromé toho poukédzal na stanovy druzZstva, podle kterych problematika
nebytovych prostor (rozuméj v majetku druzstva) je feSena piiméiené podle

ustanoveni o najmu bytu.

Zalobce podal proti pravomocnému rozhodnuti odvolactho soudu
dovolani, ve kterém opét namital nespravné pravni posouzeni véci spocivajici v
pouZiti nespravné pravni normy, kdy namisto ustanoveni zakona ¢. 116/1990 Sb.
odvolaci soud opét véc nespravné pravné posoudil a jako rozhodujici pouZil ust. §
705 odst. 2 OZ. Dovolatel dale poukazoval na to, Ze garaZ neni s bytem funkéné
spojena a proto nemtize sledovat pravni rezim bytu, a dale Ze stanovy druZstva

nemohou rozhodovat o nebytovych prostorech jako o najmu bytu.

Dovolatel rovnéz poukazoval na ust. § 853 OZ podle kterého
(dovolatelem nepiesné citovano) obcanskopravni vztahy, které nejsou zvlasté
upraveny v OZ, se upravuji (patrné€ ustanovenimi zakona) obsahem a ucelem
nejbliz§im, v tomto piipadé zakonem ¢. 116/1990 Sb.. Dovolatel tak zpochybnil
jak skutkova zjisténi, ktera byla podkladem pro rozhodnuti soudi obou stupiid, tak

1jejich pravni hodnoceni véci.




Dovolaci soud dovolani zamitl, kromé jiného pro nedostatek piipustnosti
dovoléni podle § 238 odst. 1 pism. b) OSR. V odiivodnéni svého rozhodnuti NS
kromé& jiného uvedl, Ze zakon ¢&.116/1990 Sb. ani OZ neobsahuji upravu
spoleéného najmu nebytovych prostor manZely, a nefesi tak, jak ma byt zruSen a
vyporadan takovy vztah, dojde-li k zaniku manZelstvi. NS vyslovil zavér, Ze
vznikl-li pravni vztah spoleéného najmu nebytového prostoru manzely, maji tito
pravo domahat se u soudu zruseni a vyporadani takovéhoto vztahu i v pfipadé, Ze
zadny pravni piedpis vyslovné takové zruSeni neupravuje. Opacny postup by byl v
rozporu s ¢l. 36 LZPS. Z obsahu ust. § 853 OZ NS dovodil, Ze hmotn&pravni
zaklad predmétného vztahu je tfeba spatfovat v OZ, a nikoliv v zdkonu ¢.
116/1990 Sb., tedy v ust. § 705 odst. 2 OZ per analogiam, ¢emuZ svédci i to, Ze se
tim umozZiiuje rozvedenym manzelim vypotadat prostfednictvim soudu tento

pravni vztah.

1V.3. Vznik najmu nebytovych prostor

Nijem nebytového prostoru vznikd uzavienim smlouvy, kterou
pronajimatel pfenechava najemci do detence nebytovy prostor, k uéelu ke kterému
je stavebné urcen. Smlouva musi mit pisemnou formu, musi obsahovat
piredmét a ucel najmu, vysi a splatnost najemného, zpiisob jeho platby, a

urcité vyjadieni doby, na kterou se najem uzavira.

Négjem Ize uzaviit na dobu urcitou nebo neurcitou (§ 3 zékona ¢.
116/1990 Sb.). VSechny v zakoné uvedené skuteénosti jsou obligatorni soucasti
smlouvy. Chybi-li n€kterd skute¢nost, nebo neni urcité a srozumitelné vyjadiena,

vyvolava to neplatnost smlouvy.

Sjednany tcel uzZivani musi odpovidat stavebnimu urceni nebytového
prostoru podle pravomocného rozhodnuti piislusného stavebniho turadu. Tuto
skuteCnost ovSem nelze povaZovat za omezeni smluvni svobody, protoZe
pouzivani nebytového prostoru v rozporu s jeho stavebnim uréenim by bylo

poruSenim stavebniho zdkona.
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Navic 1ze podotknout, Ze pokud je ve smlouvé na pronijem nebytového
prostoru sjedndna Cinnost, ktera se sice dilem od stavebniho uréeni prostoru
odchyluje, ale se stavebnim uréeni pfimo souvisi, nelze ji povaZovat z tohoto
diivodu za neplatnou®. Obdobny nézor je vysloven v publikaci Pravni rozhledny
(C.H.Beck ) €. 5/1993, kdy autor konstatuje, Ze poZadovany soulad &innosti se
stavebnim ur€enim pronajatych prostor je dan za piedpokladu, Ze vykonivana

¢innost p¥i provozu prodejni galerie prevaZuje nad dal$imi innostmi®.

Podle té€chto nazori by bylo mozné udinit zavér, Ze pro posouzeni souladu
faktické Cinnosti se stavebnim uréenim bude na misté zkoumat, kterd &innost
pfevazuje a do jaké miry. Podle okolnosti by bylo na mist& brat v Givahu nejen
vzéjemny pomér téchto Cinnosti, ale i povahu &innosti, kterd je se stavebnim
uréenim v rozporu a jaké zdvaznosti tento rozpor dosahuje. V kazdém piipadé by
se tento rozpor nemél dostat do protikladu s jinymi pravnimi normami, zejména

hygienickymi.

IV.4. Vybrané otazky neplatnosti nijemni smlouvy,
jejimZ predmétem je nebytovy prostor
V této kapitole je namist¢ zminit jedem ze zakladnich dévoda
neplatnosti, ktery by nemusel byt ze znéni zakona zcela patrny. Smlouva o najmu
nebytovych prostor podle zdkona & 116/1990 Sb. v pFipadé Ze je najemné
sjednano "pevnou ¢astkou za jednotku plochy", ve které je zahrnut i naklad
na sluzby spojené s uZivinim tohoto nebytového prostoru (vodné, sto¢né,
elektfina, odvoz odpadkd , tklid a pod.), je judikaturou takova smlouva
posuzovéna jako absoutné neplatna ve smyslu ust. § 3 odst. 4 zakona &. 116/1990

Sb.

%) Ligka, Petr : Zékon o najmu a podndjmu nebytovych prostor, Komentat, C.H.Beck,
Praha 1997 (ISBN 80-7179-142-3), str. 21

%) z rozhodnuti VS v Praze ze dne 12.2.1993, 2 Cdo 34/92 [PrRo. 93, 5:164]
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VS v Praze jako soud odvolaci®’ rozhodl dne 13.11.1996 pod sp. zn. 11
Cm 37/96, kdyz dilem ménil, dilem potvrdil rozsudek soudu I. stupné a v
odiivodnéni rozsudku uvedl, Ze najemni smlouva, kterou ucastnici uzavieli dne
6.12.1990 je podle § 3 odst. 3 zakona ¢. 116/1990 Sb. absolutné neplatna, protoze
neobsahuje vysi ngjemného, nasledné je neplatny i jeji dodatek ze dne 14.12.1990.

Proti tomuto rozhodnuti bylo podéano dovolani. Diivodem dovolani bylo nespravné

hodnoceni véci. Podané dovolani NS zamitl. V odiivodnéni zamitavého rozhodnuti

uvedl, Ze z hlediska skutkového bylo prokazano, Ze udastnici Fizeni uzavieli
nagjemni smlouvu, jejimz pfedmétem byl nijem nebytovych prostor Ve smlouvé
bylo uvedeno, Ze se sjednava njemné ve vysi 65 K& / m* plochy za kalendaini
rok. Obsahem smlouvy bylo i ujednani, Ze do najemného jsou zahrnuty i tihrady za
elektrickou energii, vodné, stoéné, teplo, straZni sluzbu, pojisténi a uklid

spoleénych prostor.

Dovolaci soud v odivodnéni rozhodnuti dale uvadi, Ze podle § 3 odst. 3
zékona €. 116/1990 Sb. musi mit smlouva o ngjmu nebytovych prostor kromé
pisemné formy, oznaceni pfedmétu a ucelu najmu i ujednani o vysi najemného.
Dovolaci soud dospél k zavéru, Ze za danych okolnosti je smlouva absolutng

neplatnd z diivodu absence ustanoveni o vysi ndjemného.

Absolutni neplatnost ngjemni smlouvy z diivodu zahrnuti ceny sluZeb bez
dalsi specifikace do vySe nijmu shledal soud i v piipadé rozhodovéani sporu®® o
celkovou vysi dluhu na ndjemném, kdy Zalobce a Zalovany uzavieli nijemni
smlouvy na pronijem nebytového prostoru - &asti skladu, v ujednanim o
ndjemném byla zahrnuta bez bliZ§iho rozlifeni i cena sluZeb s uZivanim prostoru
spojenych. Absolutni neplatnost smlouvy soud dovozoval z rozporu smluvniho

ujednani s ust. § 3 odst. 3 zakona &. 116/1990 Sb.. Podle nazoru soudu L. stupng

") z rozhodnuti N'S CR ze dne 21.4.1998, 1 Odon 98/97 [ObP.98, 7-8:40]

%) z rozhodnuti VS v Praze ze dne 29.5.1996 [Ek. 96, 44:67], shodné téZ rozhodnuti VS
v Praze ze dne 29.5.1996, 11 Cmo 29/96 [PrRo. 96, 10:472]
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nelze za najemné oznadit celkovou dohodnutou platbu zahrnujici jak néjemné, tak

i cenu sluzeb poskytovanych v souvislosti s uzivanim pfedmétu najmu.

Ve vyroku rozhodnuti soud I stupné uvedl, Ze shledal neopravnény
majetkovy prospéch na strang uZivatele nebytovych prostor, spocivajici v cené za
uzivéani skuteéné rozlohy nebytovych prostor uZivanych Zalovanym. Neopravnény
majetkovy prospéch vznikl uZivanim nebytovych prostor bez pravniho divodu,

kdyZ uzaviena smlouvy byla shledana absolutn€ neplatnou.

Ohledné vy$e majetkového prospéchu Zalovaného rozhodl soud na
zédklad® vyhlagky & 585/1990 Sb. (upravovala maximélni vysi ngjemného za
nebytové prostory za m?) G&inné v pravng vyznamné dobé, tj. v dobé ucinéného
pravniho tikonu, ktery G¢astnici povaZovali za najemni smlouvu a na zaklad®
skutkovych zji§téni ohledné skute¢ng uZivané plochy nebytového prostoru s tim,
7e naklady spojené s uZivanim pronajaté plochy skladu je nezbytné vztahnout
rovnomérné na celou plochu skladu, v némZ jsou jednotlivé dil¢i plochy

pronajimany.

V odvolani Zalobce argumentoval tim, Ze naklady spojené s uZivanim
nebytového prostoru musely byt vynaloZeny bez ohledu na to, zda-li zbyvajici ¢ast
skladu, v ndm? se pronajata plochy nachazela, byly ¢i nebyly vyuzity (zjevné
min&no pronajaty dal§im n&jemciim pozn. autorky). Celd plocha skladu nebyla
nikdy vyuZita, toto bylo znimo ob&ma ucastnikim tkonu v dobé pied jeho
udinénim. Z toho diivodu bylo nutné cenu modifikovat v zavislosti na faktickych
nakladech na m® pronajimané plochy, protoze se na nakladech spojenych s
uZivanim nebytového prostoru umisténych v rmci stavby musi podilet v8ichni
uZivatelé nezavisle na rozsahu uZivané plochy. Odvolatel - Zalobce - namital, Ze
pouZiti zptisobu vypoétu soudem L. stupné je nespravné, protoZe by podnikal se

ztratou.
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Zalovany argumentoval ve vyjadfeni k odvolani tim, Ze nezajist&ni
vyuZiti celé kapacity skladovacich prostor je podnikatelskym rizikem odvolatele,

jehoZ nasledky nelze pfenaset na Zalovaného.

Odvolaci soud rozhodnuti soudu L. stupné potvrdil, konstatoval spravnost
pravniho nazoru soudu I. stupné ohledné absolutni neplatnosti ndgjemni smlouvy z
ditvodl uvedenych v § 3 odst. 3 zakona & 116/1990 Sb., rovnéZ tak podpofil
pravni zavéry soudu I stupné v tom ohledu, Ze naklady celkové vzniklé
pronajimateli v souvislosti s provozem skladu, jehoZ jednotlivé &asti pronajima je
tfeba rovnomérné rozdélit na celou plochu skladu. Ustanoveni nijemni smlouvy
pokud stanovuji néco jiného, jsou pro posouzeni véci irelevantni, nebot’ smlouva
je absolutné neplatna a p¥i posuzovani pravnich vztahti mezi ucastniky ji z tohoto
ditvodu nelze pouZit. Pro vyporadani pravnich vztahéi mezi tiéastniky je poté tieba

vychézet z obecnych predpisi.

Z posléze uvedeného rozhodnuti soudu vyplyva potieba nezbytné
pozornosti pfi uzavirani (resp. z hlediska pravni profese sepisovani) najemnich
smluv, jejichz pfedmétem je nebytovy prostor, protoZe nasledky vykladu ust. §3
odst. 3 zakona ¢. 116/1990 Sb., ktery vychézi z obecného, tedy nepravniho,
chapani obsahu citovaného ustanoveni, miZe mit zdsadni nasledky do hospodaiské

sféry n€kterého z uastnikii smlouvy.

Dosavadni judikatura, resp. pravni posouzeni ustanoveni obsahu a u&inku
§ 3 odst. 3 zékona ¢. 116/1990 Sb. v ni ¢&inéné, stejné jako nékteré zaveéry
publikované v tomto sméru v literatute, se jevi pongkud formalistické, protoZe ust.
§ 3 odst. 3 zkona &. 116/1990 Sb. nevypovida nic o sloZkach najemného za najem
nebytoveho prostoru. Ze shora oznadenych pravnich nézord je patrné, Ze vychazeji
z ustanoveni § 696 odst. 1 OZ, které je oviem specidlnim ustanovenim
upravujicim ndjem bytu, a které nelze vztahovat na najem nebytovych prostor.

Ustanoveni § 696 odst. 1 OZ je ustanoveni specialni k obecnym pravnim norméam

upravujicim ndjem, stejné tak jako jsou k t&mto obecnym normim specialni
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ustanoveni zakona ¢. 116/1990 Sb.. Obecna ustanoveni o nigjmu uvedena v § 671 a
nasl. OZ Zadné ustanoveni o tom, z &eho se ndjem sklada nebo skladat musi &i smi,

neobsahuje ani v naznaku.

V piipadech, kdy jsou splnény obecné predpoklady pro vznik nijemni
smlouvy k nebytovému prostoru (svobodng a srozumitelng uéinény tikon osobou
zplsobilou k takovému pravnimu tdkonu) neni patrng na misté komplikovat,
vykladem zékona popsanym ve vySe uvedeném rozhodnuti soudu pravni vztahy,
jejichz pfedmétem je ndjem nebytovych prostor. Naopak judikatura i literatura by
mély pfispivat ke zjednoduseni vykladu a pravni Gpravy de lege ferenda. Takovy
postup by (pfi vi ticté k autortim judikatury a literatury) piispival ke zjednodugeni
pravnich vztahil a rovnéZ by tak pfisp8l k jejich vys3i dynamice (v oblasti najmu
nebytovych prostor se tykaji pfevazng podnikatelské &innosti ), ktera je bytostnd

spjata s dynamikou spoleéenskoekonomickou.

IV.4.A. Nékteré otazky spojené se stavebnim urcéenim

nebvtovych prostoru

Zakon €. 116/1990 Sb. v § 3 odst. 2 vyZaduje soulad mezi stavebnim
9

urfenim pronajatych prostor a sjednanym ¢elem najmu®.

Podle niZe uvedeného rozhodnuti soudu ve sporu o placeni najemného,
neni pro platnost nijemni smlouvy rozhodny fakticky uéel, k jakému najemce
nebytovy prostor uziva, jestli-Ze je zachovan soulad mezi stavebnim uréenim
(pojem rozebréan shora) a sjednanym téelem najmu. Pokud tedy najemce vyuZiva
pfedmét ngjmu v souladu s jeho stavebnim urdenim uvedenym v pravomocném
rozhodnuti stavebniho tfadu o povoleni k uZivani stavby, nezpisobuje tato
skutecnost neplatnost najemni smlouvy, nybrz toliko zaklada vypovédni divod

podle § 9 odst. 2 pism. a) zédkona &. 116/1990 Sb..

1

%) z rozhodnuti VS v Praze ze dne 20.3.1996, 11 Cmo 13/96 [P1Ro. 96, 6:278]

65




Zalovany v odvolani namital nespravné pravni posouzeni véci s
odiivodn&nim, Ze Zalobce nemé&l naleZité povoleni (podle tehdejsich predpist,
které platnost nagjemni smlouvy ve stanovenych ptipadech podobnym povolenim

podmitiovaly) , a smlouva je z tohoto diivodu neplatna.

Odvolaci soud v od@vodnéni potvrzovaciho rozhodnuti uvedl, Ze k
&nnosti obchodni neodmyslitelng patii také skladovani zboZi. Pro to, aby mohl
obchodnik kupovat za udelem dalstho prodeje a zboZi déle prodavat, musi je
skladovat. Jsou-li pronajaté prostory stavebn& uréeny k provozovani obchodni
innosti a v souladu s timto stavebnim uréenim byl ucel ndjmu sjednan jako
provozovéani obchodni &innosti, pak skladovanim kupovancho a dale prodavaného
7bo7i nebyl naruen zdkonem poZadovany soulad mezi stavebnim uréenim

predmétu ngjmu a sjednavanym tcelem najmu.

Zakon & 116/1990 Sb. v § 3 odst. 2 stanovi, Ze nebytové prostory se
pronajimaji k uéeliim, ke kterym jsou stavebné urCeny a v poznamce pod carou
odkazuje na § 85 odst. 1 zak. & 50/1976 Sb., o izemnim planovani a stavebnim
fadu (stavebni zékon). Znamena to, Ze zékon vyZaduje soulad mezi stavebnim
urdenim pronajatych prostor a mezi Ggelem najmu, jak je sjednan v najemni

smlouvé.

Je nerozhodné, k jakému tidelu skute€né najemce pronajaty prostor uziva.
Z ustanoveni § 9 odst. 2 pism. a) cit. zdkona &. 116/1990 Sb. je nepochybné, Ze
nijemce je povinen uZivat nebytovy prostor v souladu se smlouvou, tedy i s
tidelem najmu, ktery je obligatorni néleZitosti smlouvy (viz. § 3 odst. 3 cit. zak.).
JestliZe uZiva prostor v rozporu se smlouvou, mj. v rozporu se sjednanym ucelem,
m4 pronajimatel viiéi nému moZnost vyuZit vypovédniho divodu ve smyslu § 9

odst. 2 pism. a) cit. zak.

Odvolaci soud dale na zakladé u¢inénych skutkovych zjisténi shledal, Ze
v projednavané véci byl dan zdkonem poZadovany soulad mezi stavebnim uréenim

pronajatych prostor a mezi ucastniky sjednanym tcelem najmu. Jestlize Zalovany
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jako néjemce pronajaté prostory uzival v rozporu se sjednanym ti¢elem najmu, pak
vi¢i nému mohl Zalobce jako pronajimatel uzit vypovédniho divodu uvedeného v
§ 9 odst. 2 pism. a) cit. zak. , avSak najemni smlouva nemiZe byt (pouze z tohoto

diivodu) neplatna.

Dalsi otdzkou je posouzeni stavebniho wuréeni prostoru soudem
v pfipadech, kdy je zjiSt€n rozpor mezi stavebnim urdenim na zaklade
pravomocného rozhodnuti stavebniho Gfadu a dlouhodobym faktickym uZivanim
prostoru. V konkrétnim autorkou uvadéném ptipads’™ se jednalo o situaci, kdy
pfedmétny prostor byl pravomocnym rozhodnutim piislu$ného stavebniho ufadu

povolen k uZivani jako byt, ale dlouhodobg byl uzivan jako nebytovy prostor.

Pfi posouzeni neplatnosti smlouvy o najmu nebytovych prostor soud
nejdiive fesil pfedbéZnou otazku s ohledem na ust. § 39 OZ, dile vychazel ze
skutenosti, k jakému tcelu je stavba nebo jeji &ast stavebnd uréena z
kolauda¢niho rozhodnuti, stavebniho povoleni nebo rozhodnuti stavebniho ufadu o

zméné v uZivani stavby.

Podle nazoru oznadeného soudu nemize soud na zikladg vlastniho
usudku vychézet ze zavéru, Ze stavba nebo jeji Céast je stavebn& uréena podle
faktického uZivani k jinému udelu, neZ stanovi existujici kolaudaéni rozhodnuti,
stavebni povoleni nebo rozhodnuti 0 zméné v uZivani. Soud Zalobu na vyklizeni

prostoru bytové jednotky z diivodu neplatnosti ndjemni smlouvy zamitl.

V odlivodnéni rozhodnuti soud uvedl Ze zamitd Zalobu po zjisténi, Ze
zéstupce Zalobce uzaviel se Zalovanym smlouvu o nigjmu bytu jako nebytového
prostoru. Mistnosti, o které jde, byly v roce 1934 zkolaudovany jako byt a od té
doby nebylo stavebnim uUfadem vydano Z4dné rozhodnuti o zmén& v uZivani.

Pfedmétné prostory byly od r. 1973 fakticky uZivany jako nebytové prostory a v

7) z rozhodnuti Krajského soudu v Hradci Kralové ze dne 1.7.1998, 21 Co 32/98
[SoRo. 99, 5:163]
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souvislosti s tim zde byly provadény i nékteré upravy. Soud za pouZiti § 104 ost. 1
stavebniho zékona dospél k zavéru, Ze je namisté posoudit stavebni uréeni ucelu
téchto mistnosti podle faktického stavu. Smlouva o najmu nebytovych prostor je
proto platna a Zalovany uZiva tyto mistnosti opravnéné na zakladé¢ zminéné
smlouvy.

Soud odvolaci ovSem prvostupiiovy rozsudek k odvolani Zalobce zménil
tak, Ze Zalob€ vyhovél. V odiivodnéni rozsudku mimo jiné uvedl, Ze z ustanoveni
§ 3 odst. 2 zédkona ¢. 116/1990 Sb. o n4jmu a podndjmu nebytovych prostor
vyplyva, Ze smlouvu o najmu nebytovych prostor 1ze platné uzavtit jen ohledné
takovych prostor, které byly ve smyslu § 85 odst. 1 stavebniho zékona uréeny jako
nebytové prostory kolaudaénim rozhodnutim, pfipadné stavebnim povolenim, a to

jen k ucelu, ktery byl v takovém rozhodnuti nebo povoleni stanoven.

Zmeéna ve zpisobu uzivani je podle druhé véty § 85 odst. 1 stavebniho
zékona pfistupna jen na zakladé pravomocného rozhodnuti stavebniho ufadu o

zméné v uzivani a takové rozhodnuti nebylo vydano.

K ust. § 104 odst. 1 stavebniho zékona konstatoval, Ze toto ustanoveni
neopraviiuje soud, aby sdm pii feSeni predbézné otazky, k jakému ucelu je stavba
nebo jeji Cast stavebné uréena, posoudil stavebni uréeni podle faktického stavu
odlisné, nezZ je stanoveno v prokazatelné existujicim a pravomocném kolaudaénim
rozhodnuti (jehoZ pravost a obsah zjevné nebyl nikym zpochybné&n). Odvolaci
soud shledal takto smlouvu o n4jmu nebytovych prostor, jejiz platnost byla
pfedmétem sporu, za neplatnou ve smyslu ust. § 39 OZ, pro rozpor se zikonem.
Ke svym zavérim odvolaci soud uvedl, Ze § 104 odst. 1 stavebniho zikona
postihuje pouze piipady, kdy doklady, z nichZ by bylo mozZno zjistit uéel, pro ktery
byla stavba povolena, byly ztraceny, znieny nebo poskozeny tak, Ze se staly

necitelnymi.

68




O slozitosti posuzovani stavebniho ureni prostordi, které jsou najimany
svédci i nasledujici piipad feseny soudem’', ve kterém pfi sporu o vyklizeni
prostor, které Zalovany povazoval za byt dosel soud, v souladu s konstantni
judikaturou, k zavéru, Ze pfi posuzovani, zda mistnost nebo soubor mistnosti jsou
bytem ¢&i nebytovymi prostorami, je na misté pii posuzovéni pravniho reZimu
spornych objektli zasadné vychazet z pravomocnych rozhodnuti stavebnich ttadi.

Soud I. stupné Zalob& vyhovél.

Ze skutkového hlediska bylo zji§t&no, Ze sporné prostory, které Zalobce
oznacil jako nebytové prostory, byly upraveny a uZivany zalovanym k bydleni

jako pokoj, loZnice, kuchyii a piislu$enstvi.

V odvolani Zalovany na to uvedl, Ze sporné prostory byly v r. 1911
kolaudovany na byt. V r. 1977 byly vyjmuty z bytového fondu a nadéle uzivany
jako nebytové prostory (sklady atd.) do doby, nez pozdgji za souhlasu vlastnika
domu byly Zalovanym stavebn& upraveny na bydleni v soudasném rozsahu. Po
pravni strince sporné prostory odvolatel povaZuje za byt, s odvolanim na absenci
pravniho vymezeni pojmu byt. Argumentuje rovn&Z tim, e naslednou dohodou
stran vzniklo Zalovanému pravo n4jmu sluZebniho bytu na dobu neuréitou & 7

zak. ¢. 102/1992 Sb. ).

Odvolaci soud prvostupfiovy rozsudek potvrdil. V odéivodnéni poukézal
na to, Ze z obsahu spisu vyplyva, Ze mistnosti, které zalovany nyni obyva na
zaklad€ najemni smlouvy uzaviené mezi UCastniky fizeni, byly sice pivodné
bytem, rozhodnutim Rady Mé&stNV v L. ze dne 24. 5. 1977 byl v8ak udélen
souhlas s vyjmutim bytové jednotky z bytového fondu a mistnosti ptid€leny
tehdej§imu OPP v P. na rozsifeni provozovny &alounictvi. Poté byly uzivany jako
sklad. Zalovan}’/ za materidlniho pfispéni Zalobce mistnosti prestavél tak, Ze zacaly
splfiovat poZzadavky na funkci bytu podle v té dobg ucinnych pravnich ptedpisd.

Piestavba na byt nebyla vSak kolaudovana, nebylo vydano pfislu$né pravomocné

1

") z rozhodnuti Krajského soudu v Hradci Kralové, 17 Co 634/96 [SoRo. 99, 2:52]

69




rozhodnuti stavebniho ufadu. Zména byla soufasné provedena bez stavebniho
povoleni. Tato skutkova zjisténi byla ucinéna na zéklad€ zpravy piislusného

stavebniho ufadu.

Odvolaci soud dovodil, Ze v ptipad€ pochybnosti o charakteru obyvanych
mistnosti patfi rozhodnuti o tom, zda jde o byt ¢i nikoliv, do pfislusnosti spravniho
organu (postupem dle spravniho fadu - zék. ¢. 71/1967 Sb. ). Zjisténi v uvedeném
sméru mé rozhodujici vyznam i pro posouzeni piipadného naroku na bytovou

nahradu.

V souvislosti se shora uvedenymi rozhodnutimi je namisté konstatovat, Ze
existuji domy (a prostory v nich) tak staré, Ze Zadna rozhodnuti o jejich stavebni
povaze nebyla vydana nebo je nelze dohledat. Pak je pouze na soudu musi vyiesit
pravni povahu prostor v domé sdm. Pfi uzavirani najemni smlouvy je poté na
stranach smlouvy, aby peclivé zvazily ptipadna rizika plynouci ze skuteénosti, Ze
v piipad€ sporu soud pfi feSeni pfedbéZné otazky dojde k zavéru, Ze sporné
prostory nespliiuji pfedpoklady pro posouzeni jejich pravni povahy jako

nebytovych prostor.

Z hlediska pravni jistoty ucastnikd najemni smlouvy,jejimz pfedmétem
ma byt nebytovy prostor, aniZ o pravni povaze takového prostoru existuje
pravomocné rozhodnuti piislusného stavebniho utadu, je v jejich zajmu, aby se k
povaze prostor, které maji byt pronajaty ve smyslu zdkona & 116/1190 Sb.
vyjadiil pfisluSny stavebni ufad. Z hlediska profesniho pak, pokud je smlouvy
sepisovana pravnikem v jakémkoliv postaveni, je na mist¢, aby naznadené

vyjadieni stavebniho ufadu bylo pfilohou ndjemni smlouvy.

Z ust. § 3 odst. 2 zakona €. 116/1990 Sb., ze shora citovanych judikati a
souCasné ze zaveérl Cinénych v literatufe vyplyva vyznam institutu stavebniho
ureni a stavebniho zédkona jako vyznamného pramene prava pro posuzovani
pravni pomé€rli stavebnich prostor, které maji byt pronajimany jako prostory

nebytové. Ze shromazdénych udaji je patrmé, Ze pii uzavirani smlouvy o najmu
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nebytovych prostor je na misté vénovat otézce stavebniho uréeni prostor, o jejichZ
najem jde velmi vyraznou pozornost. Zanedbani patfi¢né opatrnosti mize vést ke
znaénym dopadiim do hospodéfské sféry n&kterého z udastnikd, véetng k mnohdy
relativnd  dlouhotrvajicim  soudnim sporim, které sebou mohou nést

nezanedbatelné naklady fizeni.

Zavérem této kapitoly lze shrnout, Ze pii posuzovani pravni povahy
prostorti, které maji byt pfedmétem smlouvy o najmu nebytovych prostor existuji

v zasadé dvé moZné situace.

Prvni je stav, kdy neni k dispozici zadné pisemné rozhodnuti piislusného
stavebniho nebo jemu na rovefi postaveného ufadu, pfipadné sice rozhodnuti
existuji i v pisemné podobé, ale listina je nepritkaznou z diivodu necitelnosti nebo
nemoznosti zjistit, zda byla vydéna pfislusnym twfadem, jaky byl vysledek
rozhodnuti nebo jaké konkrétni stavby nebo jeji ¢asti se tyka. V tomto piipad€ je
na misté¢ pravni povahu prostoru fesit v ptipadé soudniho projednini feSenim

predbézné otazky.

Pro piipad, Ze naopak rozhodnuti stavebniho ufadu dosud vydano nebylo,
nebo z obsahu takového rozhodnuti je nepochybné, Ze ma vSechny pro ufedni
rozhodnuti zdkonem poZadované atributy, soud z takového rozhodnuti pii
posouzeni zda sporné prostory jsou &i nejsou uréeny k uceliim, ke kterym jsou
vyuzivany z takového rozhodnuti vychazi (§ 135 odst. 2 véta druha OSR), a neni

opravnén posuzovat pravni povahu spornych prostor jako otazku piedbéZnou.

Neplatnost ngjemni smlouvy, jejimz pfedmétem je nebytovy prostor poté
zplsobuje pouze to, Ze tento prostor je prokazateln€ uzivan v rozporu s jeho
stavebnim uréenim. Tento argument lze opfit o ust. § 3 odst. 2,3,4 a § 9 odst. 2

pism. a) zakona ¢. 116/1990 Sb. v recentnim znéni.
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1IV.4. A. a. Vliv piipravovaného (piijatého) nového

stavebniho zdakona
Parlament CR ve IV. volebnim obdobi v r. 2005 schvalil pod ¢islem
snémovniho tisku 998 vladni navrh nového stavebniho zakona (déle jen ,,novy
zdkon“ ). Ve schvalené pravni normé jsou vytvofeny dilem nové pravni instituty,
dilem doglo ke zméng& systematiky zakona a instituty jiz existujici byly zafazeny

do jiné ¢asti nového zakona.

Z hlediska najmu a podn&jmu nebytovych prostor jsou podstatné instituty
stavebniho urdeni, dilem povinnosti uloZené zdkonem najemci stavby, okrajové
poté procesni ustanoveni o postaveni ngjemce nebytového prostoru ve stavebnim

fizeni.

Uzivat a tedy i pronajmout Ize stavbu nebo jeji ¢ast na zéklad€ oznameni
stavebnimu tfadu nebo kolaudaéniho souhlasu. Podle § 135 nového zakona lze
stavbu uZivat jen k ucéelu uréenému v zédkonem stanoveném rozhodnuti nebo na

roveti postavené pravni skute€nosti.

Zménu v uzivani stavby vyda pfislusny stavebni ufad. Najemce je poté

povinen ohlésit zavady ohroZujici Zivoty ¢i zdravi osob i zvifat.

Novy zakon byl schvaleny k 30.3.2006 a mél by nabyt ucinnosti dne

1.1.2007 s jedinou vyjimkou, ktera se zpracovavané problematiky netyka.

IV.4.B. Souhlas s uzavienim najemni smlouvy

Podminka souhlasu spravniho organu (nirodniho vyboru pozdéji obce) s
uzavienim nijemni smlouvy k nijmu nebytovych prostor, pokud jsou stavebné
uréeny k provozovani obchodu a sluzeb (§ 3 odst. 2 véta druha zakona ¢. 116/1990

Sb.), méla byt zarukou zajisténi rozsahu poskytovanych sluzeb v dobé prudkého

ekonomického rozvoje po r. 1990. Toto omezeni pozd€ji pozbylo vyznamu a proto

bylo od roku 1999 zruseno. .

72




Z vykladového hlediska je, ohledn& pojmového vymezeni ptredchoziho

souhlasu piislusného organu vefejné spravy s uzavienim najemni smlouvy pokud
tento souhlas je pro platnost smlouvy vyZadovan, inspirujici pravni nazor NS
vysloveny v rozsudku sp. zn. 2 Cdon 1928/97, kde NS vyslovil pravni nazor, 7¢
tento souhlas je tieba vztahovat k okamZiku uzavieni najemni smlouvy,
nikoliv ke vzniku najmu, tj. k datu G&innosti ndjemni smlouvy. O Vyznamu

vykladu pojmu piedchozi souhlas pro aplikaci zékona & 116/1990 Sb. je zminéno

rv

Citovany zdkon neobsahoval legalni definice pojmu obchod a sluzby,
z ¢ehoZ mohly nastat b&hem aplikace shora naznageného ustanoveni pii vymezeni
pojmu obchod a sluzby urgité aplikaéni potiZe a s tim spojené problémy s pravnim
posouzenim stavebniho uréeni a nasledné posouzeni pravniho reZimu nebytovych
prostor. Zakonodérce ponechalo definovani naznadenych pojmd na jurisdikci a

doktring.

V literatuie jsou sluZzby charakterizovany jako &innosti, po nichZ existuje
poptavka a jejichZ cena je uréovéna na trhu, pfi¢em? jsou spotfebovavany v misté
vyroby a zpravidla jsou nepfenosné’’. Z hlediska pojmu obchod literatura
odkazuje na pouZiti zékona &. 455/1991 Sb. o Zivnostenském podnikéni, ktery v §
35 demonstrativné vymezuje obchodni &innosti’’. Podle citovaného zakona je
podnikatel rovnéZ v rimci poskytovani obchodnich sluZeb provadét servis

prodavaného zboZi, pokud k této ¢innosti pouZije odborng zpusobilych osob.

Zivnosti poskytujici sluzby jsou podle § 43 Zivnostenského zakona
poskytovéani oprav a udrzby véci, peprava osob a véci, jiné prace a vykony k

uspokojovani dal§ich potieb. Pokud ziistane zachovan charakter Zivnosti, miiZze

") Ligka, Petr : Zakon o najmu a podnajmu nebytovych prostor, Komenta¥, C.H. Beck,
Praha 1997 (ISBN 80-7179-142-3), str. 24

) Ligka, Petr : Zakon o najmu a podnajmu nebytovych prostor, Komentar C.H.Beck,
Praha 1997 (ISBN 80-7179-142-3), str. 24
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podnikatel, kterému bylo ud&leno Zivnostenské opravnéni pro poskytovani sluzeb
provadét celou fadu dalgich €innosti, napt. vyrabét a potiskovat obaly na zboZi,

které vyrabi.

P¥i nedostateéném vymezeni pojmu obchod a sluzby v § 3 odst. 2 zikona
& 116/1990 Sb. mohou nastat i pochybnosti, zda do t&chto kategorii fadit 1
subjekty, vykonévajici ¢innost na zakladé povoleni podle jinych pravnich ptedpisii
ne? je Zivnostensky zékon. Jedna se napiiklad o banky, pojistovny, obchod s
cennymi papiry. VSechny tyto &innosti jsou z povahy véci provozovany v
nebytovych prostorech, a je nepochybné, Ze smétuji k uspokojovani potieb lidi, a
maji tak povahu sluZeb ve smyslu § 3 odst. 2 zakona ¢. 116/1990 Sb.. V takovem
piipadé je na mist&, aby byl dan pfedchozi souhlas orginu statni spréwy74 (do r.

1999).

v

Ustanoveni § 3 odst. 2 zdkona & 116/1990 Sb. ve znéni zakoni C.
403/1990 Sb., & 529/1990 Sb., 229/1991 Sb. a 540/1991 Sb. podmiiiujici moZnost
uzavieni najemni smlouvy na nebytové prostory, pokud jsou stavebné urCeny k
provozovéni obchodu a sluzeb maji hmotnépravni povahu, proto se jejich dosah
nezménil ani po dosavadni posledni novele zakona ¢. 116/1990 Sb. provedenou
zadkonem ¢&. 522/2002 Sb., kterou bylo ustanoveni o povinnosti pfed uzavienim
najemni smlouvy na nebytové prostory uréené k provozovéani obchodu a sluZeb
poZzadat o souhlas piislu§ny organ statni spravy (pfesnéji feCeno obdrzet takovy

souhlas) od 2.12.1999 zru$eno, resp. ze znéni zékona vypusténo.

Prakticky dopad tohoto ustanoveni, které podmitiovalo platnost smlouvy
obdrzenim piisluiného souhlasu, vydavaného ve spravnim fizeni, je patrny z

nasledujicich judikati, feSicich spory ohledné¢ platnosti ndjemnich smluv

™) Ligka, Petr : Zakon o ngjmu a podnéjmu nebytovych prostor, Komentat, C.H.Beck,
Praha 1997 (ISBN 80-7179-142-3), str. 25
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tykajicich se ndgjmu a prondjmu nebytovych prostor ve vztahu k platné

udélenému souhlasu organu statni spravy s uzavienim takové najemni smlouvy.

Nasledujici judikat je demonstraci vzajemnych souvislosti stavebniho
uréeni pronajatych budov, nutnosti peclivého zjis€ovani skutkového stavu
zejména s ohledem na stavebni urceni pronajatych prostor, které ma poté
zdsadni vyznam pro posouzeni pravniho reZimu podle kterého ma byt

smlouvy uzaviena.

NS v dovolacim #zeni” zrugil rozhodnuti odvolaciho soudu s tim, Ze
byly-1i v budové mistnosti uréené k provozovani obchodu ¢i sluZeb, musel byt dan
predchozi souhlas méstského (obecniho) ufadu podle § 3 odst. 2 zakona C.
116/1990 Sb. , o nagjmu a podnajmu nebytovych prostor, i v piipad€, Ze budova
byla pronajata jako celek. Toto v8ak nic neméni na pravnim rezimu takového
najmu, jenZ se nefidi ustanovenimi zdkona ¢&. 116/1990 Sb., nybrz ustanovenimi

OZ véetné jeho ustanoveni § 671 a nasl. o ndjemném .

V odtivodnéni je uvadéno, Ze prvostupiiovy soud rozsudkem ve sporu o
platnost nijemni smlouvy Zalobu zamitl. Odvolaci soud k odvolani Zalobce

rozsudek soudu prvniho stupné zménil tak, Ze Zalobé vyhovel.

Proti rozsudku odvolaciho soudu podal Zalovany dovolani, piipustné
podle ustanoveni § 238 odst. 1 pism. a) 0.s.f., s odiivodnénim, Ze odvolaci soud "...
nespravné zhodnotil provedené dokazovani a nesprdvné pravné posoudil véc."
Zalovany dovozoval, 7e smlouva uzaviena udastniky je smlouvou smiSenou,
upravujici jak pronajmem nebytovych prostor, a tedy spadajici do reZimu zakona

v

& 116/1990 Sb., o najmu a podnajmu nebytovych prostor, tak prondjem "..
nemovitosti podle ustanoveni § 663 ob&. zak. " Poukazal na to, Ze nemovitosti si
pronajal - coZ obg& strany smlouvy védély - za tfelem podnikéni, Ze budova

evidovana jako objekt ob&anské vybavenosti, nikdy k jinym neZ prodejnim ucelim

73 z rozhodnuti NS CR ze dne 21.10.1999, 2 Cdon 1548/97 [Sb NS 2000, 10:653]
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neslouzila, a Z¢ k témto Glelim je také urena kolaudacnim rozhodnutim.
Vzhledem k uvedenému méla byt podle jeho nézoru éast smlouvy tykajici se
nebytovych prostor posouzena podle kogentnich ustanoveni normy ve vztahu k
ob&anskému zakoniku specialni, totiZ zakona ¢. 116/1990 Sb. , a tedy v souvislosti
s (tehdy platnou) cenovou vyhlagkou &. 585/1990 Sb. JelikoZ je vSak smlouva
neplatnd (v &asti tykajici se nebytovych prostor podle ustanoveni § 3 odst. 4
zékona ¢&. 116/1990 Sb. pro nedostatek predchoziho souhlasu méstského ufadu a v
asti zbyvajici podle ustanoveni § 37 odst. 1 OZ , jelikoZ sjednéni najemného
nespecifikovaného ve vztahu k jednotlivym vécem je podle jeho nazoru "..
nesrozumitelné a nejasné ..."), mélo podle n&j byt aplikovano ustanoveni § 457

odst. 1 OZ a vzhledem k dosavadnim faktickym platbam mél byt k zaplaceni (a to
¢astky 23 000 K<) zavazan Zalobce.

Podle nazoru NS odvolaci soud posoudil ngjemni smlouvu jako smlouvu
o najmu véci (nemovitosti) podle ustanoveni § 663 a nasl. OZ. Vzhledem k tomuto
pravnimu posouzeni mél nedostatek piedchoziho souhlasu méstského ufadu

pravné nevyznamny a smlouvu hodnotil jako platnou.

Takové pravni posouzeni je podle pravniho nédzoru NS nespravné. NS v
odtivodnéni svého rozhodnuti upozornil na to, Ze je-li zjistovan obsah smlouvy, a
to 1 pomoci vykladu projevi viile, jde o zjisténi skutkové , zatimco dovozuje-li z
pravniho tikonu konkrétni prava a povinnosti u€astnikti pravniho vztahu, jde jiZ o
aplikaci prava na zjistény skutkovy stav, tedy o pravni posouzeni. Skutkovym
zjisténim bylo to, Ze projevy vile obou ucastnikd smlouvy nepochybné sméfovaly
k najmu celé budovy, v nizZ byly jednotlivé nebytové prostory. Jestlize z takového
skutkového zjisténi odvolaci soud vyvodil zavér o pravnim rezimu budovy podle
ustanoveni § 663 a nasl. OZ , je o jeho ndzor spravny. NS ale jiZ nepfisveédcil
pravnimu nazoru odvolaciho soudu o platnosti najemni smlouvy pies nedostatek
piedchoziho souhlasu méstského ufadu. I kdyZz totizZ jde o nijem budovy, tedy

najem nikoli podle specidlniho piedpisu, nybrZz podle obcanského zakoniku,
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neznamena to, Ze - jsou-li v této budové mistnosti uréené k provozovani obchodu a

sluzeb - tento pfedchozi souhlas nemusi byt dan.

Utelem souhlasu méstského & obecniho t¥adu podle § 3 odst. 2 zakona €.

116/1190 Sb., jakoZto vetejnopravniho institutu, je zajistit méstu &i obci moZnost

kontroly nad hospodafenim s mistnostmi uréenymi k provozovani obchodu a

sluZeb (2.12.1999 - zména provedena zakonem ¢&. 302/1999 Sb.).

V rozporu s timto tcelem by bylo vézat nutnost tohoto pfedchoziho

souhlasu na podminku, aby pfedmétem najemni smlouvy byla vyluéné mistnost
uréend k provozovani obchodu a sluzeb, zatimco v ptipadé ngjmu celé budovy
takovou mistnost (¢i mistnosti) obsahujici, by souhlas byt dan nemusel. NS ve
svém rozhodnuti proto uzavfel, Ze jsou-li v budové mistnosti uréené k provozovani
obchodu ¢i sluzeb, musi byt dan pfedchozi souhlas mé&stského uiadu podle § 3
odst. 2 zékona ¢. 116/1990 Sb. i v ptipadg, Ze budova byla pronajata jako celek,
aniz to ovSem cokoli méni na pravnim reZimu ngjemniho vztahu, jenZ se - v
pfipadé takového ngjmu - nefidi ustanovenimi zékona & 116/1990 Sb., nybrz

ob&anskéeho zakoniku véetné jeho ustanoveni § 671 a nésl. o ndjemném .

Pravni nézor odvolaciho soudu v tom sméru, Ze ndgjemni smlouvou byl
siednan ndjem nemovitosti podle obdanského zdkoniku, a e tedy souhlas
méstskeho ufadu neni tfeba se nezabyval povahou mistnosti v pfedmétném doms z
hlediska jejich stavebniho ur€eni. Proto ani nefesil otazku, zda by v piipadé
neplatnosti smlouvy pro nedostatek souhlasu mé&stského tifadu $lo o neplatnost
Castecnou ¢i Uplnou (pfedmétem najmu byly i pozemky). Za tohoto stavu NS
povaZoval pravni hodnoceni provedené soudem odvolacim za netplné a

nespravné.

NS rozhodnuti odvolaciho soudu, jak shora uvedeno, zrusil a véc vratil k

dal$imu fizeni se zavaznym pravnim nazorem, Ze odvolaci soud se v dal§im Fizeni
bude zabyvat objasnénim stavebniho urSeni mistnosti v pronajaté stavbé na

zakladé ustanoveni stavebniho zakona.
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Dal$im piikladem, ktery v praxi miZe vyvolavat nejasnosti, jsou ucinky
postupnych novelizaci zékona & 116/1990 Sb., v tomto pifpad€ novelizace
uginéné zakonem ¢&. 302/1999 Sb., ktery podle niZe citovaného rozhodnuti NS
nabyl uéinnosti dne 3.12.1999. Rozsudek NS ze dne 25. 6. 2003 ¢j. 28 Cdo
718/2003 se tykal pravniho posouzeni platnosti ngjemni smlouvy, k jejiz platnosti
byl, do novely zdkona & 116/1990 Sb. provedené zékonem &. 302/1999 Sb.,
nezbytny pfedchozi souhlas pfislusného organu vefejné spravy. NS svym
rozhodnutim zrusil dovolanim napadené rozhodnuti ve sporu o platnost najemni

smlouvy uzaviené pied 3.12.1999.

NS zde vyslovil pravni nazor, Ze pozadavek pfedchoziho pisemného
souhlasu poZadovaného zakonem ¢&. 116/1990 Sb. pfed novelou provedenou
zékonem ¢&. 302/1999 Sb. je v rozporu se zésadou rovnosti ucastnikd

ob&anskopravnich vztahi a ¢lankem 4 odst. 3 a ¢l. 11 odst. 1 LZPS.

Takovy piedb&Zny souhlas je podle NS zcela nadbytecny pfi posuzovani
najemniho pravniho vztahu, ktery povaZovali i¢astnici za platn€ uzavieny a na
jehoZ zakladé jiz jednali. Takovym nadbyte¢nym souhlasem dochazi k zésahu do

pravni jistoty G¢astnikd posuzovaného pravniho vztahu.

V odtvodnéni citovaného rozhodnuti NS uvadi, Zze prvostupiiovy soud
rozhodl o povinnosti Zalovaného vyklidit nebytové prostory. Soud prvniho stupné
vychézel ze skutkového zjisténi, Ze Zalobce dal dne 11.9.2000 Zalovanému
vypovéd ze smlouvy o najmu nebytovych prostor, sjednané dne 28. 3. 1995 na
dobu uréitou na zékladé dohodnuté vypovédni doby z divodu poruseni nijemni
smlouvy. Prvostupfiovy soud pfiznal Zalobci vlastnickou ochranu podle ustanoveni
§ 126 odst. 1 OZ (ochrana proti neopravnénym zasahim do vlastnického prava),
pii¢emz z posouzeni predb&zné otazky platnosti ngjemni smlouvy, sjednané mezi
udastniky dospél k zavéru, Ze smlouva je absolutné neplatna a dovodil dvoji diivod
jeji neplatnosti. Jeden z divodd neplatnosti shledal, vzhledem k datu uzavieni

najemni smlouvy, v ustanoveni § 3 odst. 2 zédkona o ndjmu a podnijmu
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nebytovych prostor ve zn&ni pfed novelou €. 302/1999 Sb., u¢innou od 3. 12.
1999. Podle skutkovych zjidténi soudu ptedchozi souhlas pfislusného ufadu k
uzavieni smlouvy nebyl dan, nijemni smlouva mezi i¢astniky je i z tohoto divodu

neplatna a Zalovany uZiva nebytovy prostor bez pravniho divodu.

Soud odvolaci k odvolani Zalovaného v meritu véci rozsudek soudu
prvniho stupn& potvrdil, pfi¢emZ soud vySel ze skutkovych zjisténi soudu prvniho
stupné a dovodil, Ze nedostatek souhlasu piislusného obecniho ufadu,
podmitiujiciho platnost smlouvy podle ustanoveni § 3 odst. 2, 4 zakona o najmu a

podnajmu nebytovych prostor ve zn&ni pied novelou ¢&. 302/1999 Sb. je divodem

neplatnosti pfedmétné smlouvy. Novelizaci nelze pfiznat zpétnou ucinnost.

Zalobce sice pozadal o souhlas piislusny organ vefejné spravy, tento iad

nereagoval, dopis byl viak datovan dnem 26. 6. 1995, tedy po uzavieni smlouvy. |

V podaném dovolani Zalovany argumentoval, neustalenou judikaturou NS |
v otézce predchoziho souhlasu obecniho ufadu jako podminky platnosti smlouvy
podle § 3 odst. 2, 4 zdkona o najmu a podn&jmu nebytovych prostor a odkazoval

na rozsudek NS sp. zn. 28 Cdo 1364/2001.

NS zrugovaci rozhodnuti odiivodnil s odkazem na svij rozsudek ze dne 15.
8.2001, sp. zn. 28 Cdo 1364/2001 (publikovaném v Souboru rozhodnuti

Nejvyssiho soudu, sv. 9, str.29-31). V této véci dospél dovolaci soud k zavéru, Ze

posouzeni smlouvy o n&jmu nebytovych prostor jako neplatné pro nedostatek

predchoziho pisemného souhlasu obecniho tfadu podle § 3 odst. 2, 4 zakona o

n&jmu a podnajmu nebytovych prostor ve znéni pfed novelou ¢. 302/1999 Sb. jev

rozporu se zasadou rovnosti Géastnikil obéanskopravnich vztah.

V rozhodnuti NS ze dne 25.6.2003 &j. 28 Cdo 718/2003 ptislusSny senat
konstatuje, Ze na tomto jeho pravnim nazoru neni diivodu ni¢eho ménit. Listina
zékladnich prav a svobod (vyhlaSena pod &. 2/1993 Sb.) poskytuje ve svém €lanku

11 odst. 1 ochranu vlastnickému pravu, piiGemZ ustanoveni § 123 obc&anského
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zékoniku bliZe vymezuje obsah vlastnického prava jako opravnéni predmét
vlastnictvi drZet, uzivat, pozivat jeho plody a uZitky a nakladat s nim. Nakladanim

s pfedmétem vlastnictvi se rozumi i jeho smluvni pfenechani jiné osobé do najmu.

Uvozovaci ustavni zékon k LZPS (€. 23/1991 Sb.) uvadi v § 1 odst. 1, Ze
vyklad a pouZivani Gstavnich i jinych zékoni, jakoZ i dalich pravnich ptedpist,

musi byt v souladu s Listinou zakladnich prav a svobod.

Podle nazoru NS zidkon o ngjmu a podndjmu nebytovych prostor v § 3
odst. 2 omezil, a to pod sankci neplatnosti pravniho tkonu, dispoziéni vili
Ucastnikd najemni smlouvy k prostoram, v nichZ mé byt v souladu s jejich
stavebnim urfenim provozovana obchodni ¢&innost, pfedchozim souhlasem

obecniho ufadu.

Toto omezeni zrusil zakon & 302/1999 Sb. ke dni 3.12.1999. V
posuzovane véci v8ak doslo ke sjednani ndjemni smlouvy mezi téastniky dne
28.3.1995, tedy s podstatnym odstupem pied uéinnosti zminéné novelizace zakona

0 ngjmu a podnajmu nebytovych prostor.

Za takového pravniho stavu bylo nutno vychazet z ¢lanku 4 odst. 3 Listiny
zakladnich prav a svobod, podle n&hoZ zékonna omezeni zékladnich prav a svobod

musi platit stejné pro v8echny piipady, spliujici stanovené podminky.

Podle vykladu relevantnich ustanoveni odvolacim soudem plati ve vztahu k
podmince souhlasu obecniho tifadu s ndgjemni smlouvou k nebytovym prostoram,
sjednanou za ti¢elem provozovani obchodu a sluZeb, dvoji pravni reZim. Rozlisuje
se pravni uprava pted nabytim ¢innosti zakona & 302/1999 Sb. a poté. Nelze
v8ak nalézt rozumny divod, pro¢ by mél byt pro obdobi pied uvedenou novelizaci
tolerovan pravni stav, jenZ umoziloval omezit vlastnikovu vili k prenechani

pfedmétu vlastnictvi do najmu tGiednim souhlasem.
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Clanek 4 odst. 3 LZPS o stejné mife zdkonnych omezeni je Zadouci
aplikovat tim spiSe, Ze se ustanoveni § 3 odst. 2 zdkona o najmu a podnajmu
nebytovych prostor stalo brzy po nabyti u€innosti tohoto zakona fakticky
obsoletnim, a to pfijetim Zivnostenského zakona ¢. 455/1991 Sb., kdy doslo v
oblasti podnikéni ke kompetenénimu pfesunu na Zivnostenské utady, a sdéleni
pravniho titulu, umozZiiujiciho podnikat v provozovné (srov. § 17 Zivnostenského

zékona), nebylo vyzadovano.

Zakon ¢. 302/1999 Sb. tedy jen odstranil ze zdkona o njmu a podnajmu
nebytovych prostor ustanoveni, které se jiz v mezidobi stalo, a to i z hlediska
systematického, nadbyteénym. V zajmu rovnosti tcastnikii najemniho vztahu k
nebytovym prostoram s obchodnim uréenim neni divodu pro aplikaci ustanoveni
§ 3 odst. 2 zakona o najmu a podnajmu nebytovych prostor ve znéni uéinném do

3.12. 1999.

I dalsi rozhodnuti NS ze dne 20.1.2004, sp. zn. 31 Cdo 1895/2002 se tyka
uéinkti zmén znéni zakona ¢. 116/1990 Sb. provedenych zakonem ¢. 302/199 Sb. v
§ 3 odst. 2, ve kterém proti pivodnimu znéni bylo novelizaci vypusténo
ustanoveni o nezbytnosti piedchoziho souhlasu organu vetejné spravy s uzavienim
najemni smlouvy, jejimZz predmétem je nebytovy prostor uréeny (stavebné) k
provozovani obchodu a sluZeb, na platnost smlouvy uzaviené piede dnem

ucinnosti této novely.

NS ve shora oznafeném rozhodnuti dosel k zavéru, Ze smlouva o najmu
nebytovych prostor uzaviena pied 3. 12. 1999 bez piedchoziho souhlasu obecniho
ufadu je absolutné neplatnd. Na platnost této smlouvy nema vliv pozdéjsi zruseni
(vypusténi) ustanoveni § 3 odst. 2 véta druha zakona ¢. 116/1990 Sb., které bylo

zruSeno zakonem ¢. 302/1999 Sb..

V odivodnéni svého rozhodnuti NS uvadi, Ze soud prvniho stupné vyhovél
Zalob& ve sporu, pfiCemZ vychézel ze skutkového zjisténi, Ze ucastnici uzavieli

dne 12.5.1999 "Smlouvu o najmu nebytovych prostor", kterou byla pfenechéna
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Zalobcem jako pronajimatelem Zalovanému jako ndjemci do ndjmu stavba -
budova hotelu, za ucelem provozovani restaura¢niho a ubytovaciho zafizeni, a to

na dobu urdéitou.

Prvostupiiovy soud dale vychézel ze zjisténi, Ze v ¢lanku VI. smlouvy bylo

obsazeno ujednani, v némz se najemce zavazuje nejdéle do 30.7.1999 predmétnou
stavbu "vyklidit, vymést a odklidit odpad a ptfedat vSe ve stavu, v jakém byla
nemovitost v okamziku prodeje". Pro ptipad, Ze nejpozdé€ji do 30.8.1999 najemce
nevyklidi a nepfeda pfedmétnou stavbu ve sjednaném stavu vcetné veSkerych
kli¢t a dohodnutého vybaveni, byla sjedndna smluvni pokuta ve vysi 100.000,-
K¢&. Dalsim skutkovym zjisténym ucinénym na zaklad€ zpravy ptislusného organu
a z zadosti zalobcl o poskytnuti souhlasu s ndjmem nebytovych prostor ze dne
25.5.1999 vzal soud prvniho stupné za zjisténé, Ze tato Zadost byla osobné
pfevzata pracovnici ufadu dne 26.5.1999 a Ze utfad o ni do patnéacti dnti od jejiho

pfevzeti nerozhodl.

Soud prvniho stupné dospél k pravnimu zaveéru, Ze najemni smlouva neni
neplatnym pravnim ukonem jen proto, Ze k ni nebyl dan pfedem povinny souhlas
piislusného spravniho organu. S odkazem na soucasnou judikaturu ¢eskych soudt
- zejména na rozhodnuti NS ¢j. 28 Cdo 1364/2001-109 dovodil (za pouziti
argumentace v citovaném rozhodnuti uvedené), ze "po 3.12.1999, tedy po nabyti
ucinnosti zakona ¢&. 302/1999 Sb., zcela odpadla nutnost souhlasu k takové
smlouvé o najmu nebytovych prostor, a Ze neni udrzitelné striktné vychazet i
nadale z toho, Ze dfive uzaviena smlouva o ndjmu nebytovych prostor bez
souhlasu pfislusného spravniho organu je i nyni, tj. po ucinnosti zékona C¢.

302/1999 Sb., neplatnym pravnim ukonem.

K odvolani Zalovaného odvolaci soud rozsudek soudu prvniho stupné
potvrdil. Odvolaci soud pfisvédc¢il zavéru soudu prvniho stupné, Zze piedmétna

najemni smlouva neni neplatnd pro nedostatek souhlasu pfislusného spravniho
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organu ve smyslu ustanoveni § 3 odst. 2 zékona &.116/1990 Sb., a rovn&z tak

odkézal na judikaturu NS.

Zalovany proti rozhodnuti odvolaciho soudu podal dovolani, jako dovolaci
diivod uvedl nespravné pravni posouzeni véci. Poukazoval, kromé jiného, na
rozpor dovolénim napadeného rozhodnuti s hmotnym pravem. Souéasné poukazal
na rozpor v judikatufe NS v otazce pfedb&zného souhlasu s uzavienim ndjemni
smlouvy, jejimz pfedmétem méa byt nebytovy prostor uréeny k provozovani
obchodu a sluzeb, resp. v otdzce neplatnosti smlouvy v souvislosti s timto

souhlasem spojené.

Dovolatel vyjadfil nesouhlas se zavérem odvolaciho soudu, Ze predmétna
nagjemni smlouva je platng, pfestoze k ni nebyl udélen predchoz{ souhlas
pfisluSného ufadu tak, jak to vyZadovalo ustanoveni § 3 odst. 2 zakona &.
116/1990 Sb., v tehdy platném znéni. Konstatoval, e v dané v&ci bylo o souhlas
pozadano az poté, kdy nijemni smlouva byla uzaviena a piitom patnactidenni
lhita, s niz je spojovana fikce souhlasu spravniho organu do dne, kdy meéla
ngjemni smlouva nabyt ¢innosti, neuplynula. Odkazuje na pravni nazor NS
vysloveny v rozsudku sp. zn. 2 Cdon 1928/97, e pojem "piedchozi souhlas" je
nutno vztahnout k okamziku uzavieni najemni smlouvy, nikoliv ke vzniku najmu,

t.j. k datu uc¢innosti ngjemni smlouvy.

O podaném dovolani rozhodoval velky senatu ob&anskopravniho kolegia
NS. NS shledal ptipustnost dovolani také vzhledem k tomu, Ze rozsudek NS, na
ktery odkazoval odvolaci soud Fesi otazku platnosti najemni smlouvy odchylné od
ustalené judikatury NS. Pro srovnani jsou uvadény rozhodnuti NS ze dne
27.10.1999, sp. zn. 2 Cdon 1502/97 a ze dne 31.5.1999, sp. zn. 2 Cdon 1928/97,
uvefejnéné v pifloze ¢ I Gasopisu Soudni judikatura, ro¢nik 2000, pod
pofadovymi ¢isly 8 a 11, dale rozsudky NS ze dne 21.10.1999, sp. zn. 2 Cdon
1548/97, a ze dne 28.6.2001, sp. zn. 20 Cdo 1506/99, uverejnéné ve Sbirce

1
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soudnich rozhodnuti a stanovisek, roénik 2000, pod pofadovym dcislem 73, a

ro¢nik 2002, pod potadovym ¢islem 12.

S odkazem na piislu$né pravni normy (zakon ¢. 367/1990 Sb. o obcich - §
22 ve znéni pozdg&jsich predpisti) NS konstatuje vznik fikce souhlasu v piipad¢, Ze
pfisludny organ do 15 dnii od obdrZeni Zadosti o véci nerozhodne. Dale konstatuje,
Ze podle § 3 odst. 4 zakona ¢. 116/1990 Sb., pokud je smlouva uzavf‘ena bez
souhlasu narodniho vyboru podle odstavce 2 nebo neobsahuje néleZitosti podle

odstavce 3, je neplatna.

NS poté poukazuje na pravni nazor uvadény v jeho konstantni judikatuie
ze kterého je nepochybné, Ze nedostatek pfedchoziho souhlasu ma za nasledek
absolutni neplatnost smlouvy o najmu nebytovych prostor. V tomto ohledu
poukazuje NS na svij rozsudek ze dne 28.6.2001, sp. zn. 20 Cdo 1506/99,
uveiejnény ve Sbirce soudnich rozhodnuti a stanovisek, ro¢nik 2002, pod
pofadovym &islem 12, podle kterého je-li smlouva o najmu nebytovych prostor
absolutné neplatna ve smyslu § 3 odst. 2 a 4 zakona ¢. 116/1990 Sb.(ve znéni
uéinném do novely provedené zakonem ¢. 302/1999 Sb., pozn. aut.), nelze
zamitnout zalobu na vyklizeni nebytovych prostor, a to ani na zékladé ustanoventi
§ 3 odst. 1 OZ (rozpor s dobrymi mravy, zasah do vykonu prav jinych pfi vykonu
prav vlastnich bez pravniho divodu). (shodné téZ rozsudek Nejvyssiho soudu ze

dne 23. 2. 1999, sp. zn. 20 Cdo 1582/98).

V odtivodnéni svého rozhodnuti dale rozebira NS pravni nazory uvedené v
dalSich rozhodnutich odlisnych. V rozsudku ze dne 15.8.2001, sp. zn. 28 Cdo
1364/2001, dovodil, Ze pii posuzovani disledki spojenych s nedodrZzenim
ustanoveni § 3 odst. 2 véty druhé a tfeti zdkona ¢&. 116/1990 Sb. (v plvodnim

znéni pozn. aut.) nelze prehlédnout, Ze toto ustanoveni bylo zruSeno zékonem ¢.

302/1999 Sb., s tcinnosti od 3.12.1999.

Dovolaci soud v této véci neptisved¢il pravnimu nazoru odvolaciho soudu,

ktery na zaklad¢ zavéru o absolutni neplatnosti smlouvy o najmu nebytovych
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prostor pro nedostatek ptfedchoziho souhlasu obecniho tfadu ve smyslu § 3 odst. 2
zakona ¢. 116/1990 Sb. vyhovél zalobé na vyklizeni podle § 126 OZ. V
odlivodnéni uvedeného rozsudku dovolaci soud zaujal nazor, Ze "pokud soud
rozhodujici za tohoto nového pravniho stavu, po uéinnosti zakona ¢. 302/1999 Sb.,
ma za povinnost posoudit, zda je namisté poskytnout ochranu zalobnimu naroku,
opirajicimu se o tvrzeni o absolutni neplatnosti ukonu pro absenci nalezitosti, jez v
mezidobi piestala byt podminkou platnosti tkonu, mél by z takové okolnosti
vyvodit piislusné dusledky jak pro uvahu o udrzitelnosti striktniho zavéru podle §
39 OZ ve vztahu k dfive platnému § 3 odst. 2, odst. 4 zédkona ¢. 116/1990 Sb., tak

pro uvahu o rovnosti prav ucastniki sporu.

V odiivodnéni je dale uvadéno, Ze jestlize po datu 3.12.1999, nabyti
ucinnosti zékona ¢. 302/1999 Sb., doslo. k diisledkiim zastaveni dosud zahajenych
fizeni o udé€leni souhlasu obce, odpadl pozadavek tohoto piedchoziho souhlasu s
uzavienim ndjemnich smluv a tyto nadale nabyly u¢innosti a platnosti (za splnéni

ostatnich pfedpokladll - podminek platnosti uvedenych v § 3 zakona).

Podle nazoru vysloveného v pfedmétném rozhodnuti NS nastala situace tak
fakticky vytvari nerovnost mezi ucastniky smluv uzavienych pired timto datem, jez
uvedeny pfedchozi souhlas postradaly, a mezi uUcastniky smluv uzavienych po
piijeti zdkona ¢. 302/1999 Sb. K odstranéni tohoto nerovného postaveni je proto
soud opravnén piihlédnout 1 tak, Ze zalobnimu naroku neni povinen vyhovét.
Dovolenost pravniho tkonu je pfitom podle nazoru NS (podle rozsudku sp.zn. 31
Cdo 1895/2002) nutno posuzovat podle pravniho stavu, jaky zde byl v dobé&, kdy
byl pravni tkon ucinén. Okolnost, Ze nasledné doslo ke zrueni ¢i zméné obecné
zavazn¢ho pravniho pfedpisu, s nimZ byl pravni ukon v rozporu, nemize vést k
odstranéni nasledkd stanovenych v § 39 OZ (obchézeni zakona, rozpor s dobrymi
mravy ). Zde je odkazovéano na rozsudek NS ze dne 27.2.2001, sp. zn. 26 Cdo
586/99, uvetejnény v Souboru rozhodnuti Nejvys$siho soudu, C. H. Beck, svazek

3, C 266, str. 75 a nasl.. Uéinky absolutni neplatnosti pravniho ukonu ptisobi
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definitivn€ a neplatnost trva, i kdyZz z hlediska nasledné pravni upravy by zde

divod neplatnosti nebyl.

Velky senatu ob¢anskopravniho kolegia NS vyslovil (rozhodnuti sp. zn. 31
Cdo 1895/2002 ) zavér, Ze pravni nazor, ze kterého vychéazelo rozhodnuti NS ve
véci vedené pod ¢.j. 28 Cdo 1346/2001-109, podle kterého by soud mél po zruseni
zékonného ustanoveni, s nimz byl pravni ukon v rozporu (tj. po u¢innosti zékona
¢. 302/1999 Sb.), vyvodit z takové okolnosti "ptisluiné disledky, jak pro ivahu o
udrZitelnosti striktniho zavéru podle § 39 OZ, tak pro uvahu o rovnosti prav

ucastniki sporu", je nepfiijatelny.

NS poukazuje na skutecnost, ze takovyto nazor ve svych dﬁsledcich
zaklada pravou retroaktivitu zdkona ¢&. 302/1990 Sb., pfi¢emZ z prechodnych
ustanoveni zakona €. 302/1999 Sb., které¢ upravuji toliko disledky spojené s
nabytim ¢innosti uvedeného zakona ve vztahu k jiz zahajenym spravnim fizenim
o ud¢leni souhlasu podle § 3 odst. 2 zakona &. 116/1990 Sb. (stanovi, Ze tato

fizeni se zastavuji).

Z prechodnych ustanoveni (§ 15 zakona &. 302/1999 Sb. ) neni ziejmé, Ze
by zékon ¢&. 302/1999 Sb. piisobil zpétné na jiz existujici hmotn&pravni vztahy v
tom smyslu, Ze by doslo ke konvalidaci (zhojeni nasledk@ absolutni neplatnosti)
Jiz existujicich smluv o najmu nebytovych prostor, uzavienych bez souhlasu

piislu§ného spravniho organu pied nabytim jeho ti¢innosti.

Takovyto diisledek ve vztahu k jiz uzavienym smlouvdm o najmu
nebytovych prostor nelze dovodit ani z okolnosti, Ze se zastavuji spravni ¥izeni o
udéleni pfedmétného souhlasu, nebot’” podminkou platnosti smlouvy o najmu
nebytovych  prostor byl (pfed ucinnosti zdkona ¢. 302/1999 Sb.) souhlas
predchozi, tj. souhlas dany pfed uzavienim smlouvy (coZ je nepochybné z
jazykového a logického vykladu piisluiného ustanoveni zdkona ¢. 116/1990 Sb.).

NS v tomto ohledu poukazuje na jeho rozhodnuti ze dne 31.5.1999, sp. zn. 2 Cdon
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1928/97, uvetejnéné v piiloze ¢. I. ¢asopisu Soudni judikatura, roénik 2000, pod

pofadovym Cislem 11.

Velky senatu obcanskopravniho kolegia NS rovnéz konstatuje, Ze ve
prospéch pravniho nazoru uvedeného v rozhodnuti NS sp. zn. 28 Cdo 1364/2001-
109, nelze argumentovat ani tim, Ze nastald situace po uéinnosti zakona &.
302/1999 Sb. fakticky vytvaii nerovnost mezi ucastniky smluv uzavienych pied
timto datem, které predchozi souhlas postradaly a mezi ucastniky smluv

uzavienych po icinnosti zakona ¢. 302/1999 Sb..

Tato argumentace nemiZe obstat nejméné proto, Ze takova quasinerovnost,
tj. jiny pravni rezim pro ucastniky jiZ existujicich pravnich vztahl na strané jedné
a jiny pro ucastniky vztahd noveé vznikajicich na strané druhé, nastava vzdy pfi
zménach hmotnépravni Upravy. Zmény hmotnépravni upravy ale nezplsobuji
samy o sob€ jeji retroaktivitu, aniz by to bylo v dané pravni Upravé expressis

verbis stanoveno.

Pravni nazor publikovany v rozhodnuti NS sp. zn. 28 Cdo 1364/2001-109
by v neposledni fad¢ ve svych disledcich vedl k poruSeni zasady pravni jistoty
ohledné pravniho reZimu smluv o najmu nebytovych prostor, uzavienych pred
3.12.1999 a to jak téch, jejichZ platnost byla posuzovana pied uvedenym datem,

tak 1 té€ch jejichZ platnost je posuzovana po uvedeném datu.

Obcanskopravni kolegium NS v rozsudku ze dne 20.1.2004 sp. zn. 31 Cdo
1895/2002 uzavielo, Ze smlouva o najmu nebytovych prostor (k jejiz platnosti je
zapotiebi predchozi souhlas organu vetejné spravy) , uzaviena pied 3. 12.1999 bez

piedchoziho souhlasu takového organu, je absolutné neplatna.

ZruSeni podminky platnosti takovych najemnich smluv pifedchozim
souhlasem udélenym piislusnym organem vetejné spravy neni pravni skutednosti,
vyvolavajici odstranéni pravnich nasledkd, jez v désledku nesplnéni této

1

naleZitosti nastaly.
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Pro uplnost ob&anskopravni kolegium NS v citovanem rozhodnuti
poukazuje na rozsudek NS ze dne 21.10.1999, sp. zn. 2 Cdon 1548/97, uvetejnény
ve Sbirce soudnich rozhodnuti a stanovisek, ro¢nik 2000, pod pofadovym ¢islem
73, v némz je uveden pravni nazor, Ze piedchozi souhlas ptislusn¢ho tiadu podle
§ 3 odst. 2 zakona &. 116/1990 Sb. (ve znéni do 3.12.1999) musel byt dan i v
ptipadg, byla-li pronajata budova jako celek, pokud se v ni nachazely mistnosti
uréené k provozovani obchodu a sluZeb, byt’ se rezim takového najmu netidil
ustanovenimi zakona &. 116/1990 Sb., nybrz ustanovenimi § 663 a nasl. OZ (viz

vyse).

V tomto rozhodnuti se ob&anskopravni kolegium NS zcela jasné vyjadfilo
k moznosti zakladani retroaktivity zdkona judikaturou, respektive ticelovym nebo
snad do ur¢ité miry jakymsi revoluénim fingovanim neexistujicich pravnich
skutednosti, t.j. této retroaktivity v pifpads, kdy jak fikce tak retroaktivita jsou
instituty, jejichz uZiti nalezi vyluéng zékonodarci a jejichZ vyjadfeni v zakoné
musi byt vyslovné. V tomto piipadé oblanskopravni kolegium vyjadiilo
jednoznaény pravni nézor, ke kterému oviem vSechny senaty NS v obdobnych

ptipadech nepiihlizeji’.

Z naposledy citovaného rozhodnuti NS je patrné, Ze pii posuzovani
hmotnépravniho zakladu smluv o ndgjmu nebytovych prostor je tieba peclive dbat o
to, aby k takovému posouzeni byly pouzity pravni normy platné a ucinné v dobé&
uzavirani smlouvy a pii jejich vykladu se neodchylovat od pravnich norem
upravujicich mo¥nosti vykladu (v souvislosti s naposledy citovanymi
rozhodnutimi zejména od ¢lanku 95 Ustavy CR ). Nejvyssi ostraZitosti je rovnéz

na misté i pfi vykladu hmotn&pravnich ustanovenich v souvislosti s jejich

76) napt. rozhodnuti NS CR sp. zn. 1 Cz 6/1990 a z n&j vychazejici judikatura, kde senaty
NS CR, ale i US CR, jiz n&kolik let pii svém rozhodovéani (o odpovédnosti statu podle
zékona & 82/1998 Sb.) vychézeji z fikce Skodni udalosti, aniz by tato fikce byla
zékonem zaloZena. Lze mit za to, Ze v z4jmu pravni jistoty nejméné senaty NS CR
budou brat patrné v uvahu pravni nazory vyslovené v rozhodnuti ob&anskopravniho
kolegia NS CR ze dne 20.1.2004 sp.zn. 31 Cdo 1895/2002 .
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zménami, resp. vlivu zmé&n hmotn&pravnich predpisii na prava a povinnosti, ktere

vznikly pied G¢innosti takovych zmén.

Ze shora citovanych rozhodnuti NS (zejména ¢.j. 28 Cdo 718/2003) je
patrné, jak je naroéné najit hranici mezi vykladem prava a jeho tvorbou. Je zcela
nepochybné, Ze NS v n&kterych z citovanych rozhodnuti vytvafel hmotnépravni
normy namisto jejich vykladu na zékladé a v mezich zékona, jak mu to uklada
Ustava CR. Dilkazem tohoto argumentu je naposledy citované rozhodnuti
ob&anskopravniho kolegia NS, které zcela jednoznacné vytvofilo jasnou hranici

mezi vykladem a tvorbou prava.

IV.5. Prava a povinnosti pronajimatele a najemce
Specialni tiprava prav a povinnosti pronajimatele a najemce provedena v
§ 5 zakona & 116/1990 Sb. v zasadé odpovidda obecnym povinnostem
pronajimatele a najemce, nadto méa najemce povinnost hradit nédklady spojené s
obvyklym udrzovanim. Jde napiiklad o Gdrzbu osvétleni - vymeénu Zarovek,

umyvani oken, ¢isténi podlah nebo jejich krytin’’.

Pravo nijemce na slevu z najemného upravuje § 8 citovaného zakona.
Povinnost najemce adné a v&as platit dohodnuté nebo stanovené najemne plyne z
ust. §9 odst. 2 zakona &. 116/1990 Sb. s tim, Ze z citovaného ustanoveni se podava,

7e véas znamena nejpozdé&ji do jednoho mésice po jeho splatnosti .

IV.6. Podnijem

Do podnijmu lze pronajaty nebytovy prostor pienechat pouze na dobu
uréitou a vyluéné se souhlasem pronajimatele (§ 6 odst. 1 zdkona ¢. 116/1990 Sb.).
Jak jiz bylo shora v obecné &asti fedeno, je podnajem vztah akcesoricky na ngjmu.

Pro podnijemnika plati pfiméfené ustanoveni o pravech a povinnostech najemce.

"y Liska, Petr : Zakon o ndjmu a podnajmu nebytovych prostor, Komentaf, C.H.Beck,
Praha 1997 (ISBN 80-7179-142-3), str. 35 '
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Zakonodarce vyslovné stanovil, Ze prava a povinnosti maji najemce i podndjemnik
stejné. Rozsah smlouvy o podndjmu je omezen rozsahem smlouvy najemni’®.
Forma podnajemni smlouvy neni zdkonem vyslovné stanovena, mize byt ale
stanovena najemni smlouvou. Z diivodu opatrnosti a pravni jistoty je na miste

doporudit formu pisemnou.

IV.7. Skonceni najmu

IV.7.A. Skonceni najmu sjednaného na dobu urcitou vypovédi

danou pronajimatelem

Nijem nebytového prostoru sjednany na dobu urcitou konci zésadné

uplynutim doby, na kterou byl sjednan (§ 9 odst. 1 zdkona ¢. 116/1990 Sb.).

Néjemni smlouvu na dobu urditou lze vypovédét pisemné za splnéni
nékteré ze zakonem stanovenych podminek (§ 9 odst. 3 zakona ¢. 116/1990 Sb.).
Podminkami pro vypovéd smlouvy o nijmu nebytového prostoru uzaviené na
dobu urgitou pronajimatelem je uzivani pronajatého nebytového prostoru v
rozporu se smlouvou, prodleni s placenim nijemného delsi jednoho mésice,
skuteénost, Ze najemce neposkytuje pronajimateli fadné a vcas sluzby, k jejichz
poskytovani se ve smlouvé zavazal, najemce nebytového prostoru nebo osoby s
nim tento prostor uZivajici pfes pisemné upozornéni hrubé porusuji klid a potadek,
uzivani nebytového prostoru je vdzano na uZzivani bytu a najemci bylo uloZeno
tento byt vyklidit, bylo rozhodnuto o odstranéni stavby nebo o jejich zménach a
toto rozhodnuti brani dal§imu uZivani nebytového prostoru, jedna se o nebytovy
prostor vydany opravnéné osobé podle zékona ¢. 403/1990 o zmirnéni n€kterych

majetkovych kfivd, jde o nebytovy prostor v nemovitosti pfevedené plivodnimu

78) Ligka, Petr : Zdkon o njmu a podnajmu nebytovych prostor, Komentat, C.H.Beck,
Praha 1997 (ISBN 80-7179-142-3), str. 37
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vlastnikovi podle zakona &. 229/1991 Sb. o tpravé vlastnickych vztahl k pide€ a

jinému zeméde€lskému majetku.

1V.7.B. Skon¢eni najmu sjednaného na dobu urcitou vypovédi

danou najemcem

Vypovédét nijemni smlouvu na nebytovy prostor uzavienou na dobu
urditou miiZze ze zdkonem stanovenych divodu i najemce (§ 9 odst.3 zakona ¢.

116/1990 Sb.).

Divodem vypovédi dané najemcem jsou ztrata zpilisobilosti najemce k
provozovéani ¢&innosti, pro kterou si nebytovy prostor najal, nezpusobilost

pronajatého prostoru k uZivani a hrubé porusovani povinnosti pronajimatele.

Ponékud nesystematicky je do ustanoveni o skonceni ndjmu zarazeno i
ustanoveni o jeho zaniku (§ 9 odst. 4 zakona ¢. 116/1990 Sb.), kdy zékonodarce
stanovil specifické najmy uzaviené v dobé od 31.12.1989 do 31.12.1990, které
zanikaji ex lege nejpozdéji 31.1.1992.

1V.7.C. Skoneni najmu uzavieného na dobu neurcitou

U nijmu uzavieného na dobu neuréitou jsou pronajimatel 1 najemce
opravnéni vypovédét smlouvu kdykoliv, obligatorné pisemnou formou, a to s
udanim dtivodu nebo bez jeho udani. Ucastnici smlouvy se mohou dohodnout na

podminkach, za kterych mohou smlouvu vypovédét (§ 10 zakona ¢. 116/1990

Sb.).

1V.7.D. Vypovédni lhiita

Vypovédni lhita je v pfipadé najmu uzavieného na dobu neurcitou
zakonodarcem stanovena, pokud se ucastnici smlouvy nedohodli jinak, na tfi
mésice a pocita se od prvého dne mésice nasledujiciho po doruceni vypovédi.
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Vypovéd ma obligatorné pisemnou formu (§ 12 zakona €. 116/1990 Sb.) a neni-li

dohodnuto jinak miiZze byt u¢inéna i bez udani divodu.

IV.8. Zanik najmu

Podle § 14 zékona ¢. 116/1990 Sb. nijem nebytového prostoru zanika
zanikem piedmétu najmu, smrti najemce, pokud dédici po zUstaviteli, ktery byl
najemcem, do 30 dnl od jeho imrti neoznami pronajimateli, Ze pokracuji v najmu

a zanikem pravnické osoby, je-li najemcem.

Zékonodarce v tomto ustanoveni naznacuje smluvni volnost ucastniki
ohledn¢ upravy zaniku ngjmu. Na jednu stranu je vyjadieno, Ze najem zanika
zanikem predmétu najmu, smrti ndjemce a zanikem pravnické osoby, a na stranu
druhou je zdkonodarcem naznaceno, Ze by pro tyto ptipady mohlo byt dohodnuto
néco jin¢ho. Minimaln¢ v ptipadé smrti najemce a zaniku pravnické osoby je tato
smluvni volnost ponékud hypotetickd, protoze smluvni ujednani by muselo
upravovat vztahy mezi pronajimatelem a tfetimi subjekty pro ptipad smrti nebo

zéaniku najemce.

IV. 9. Pravni stav od 19.10.2005

Dne 19.8.2005 byl zékonodarcem schvalen zakon ¢&. 360/2005 Sb.,
kterym se méni zak. ¢. 116/1990 Sb., o ngjmu a podnajmu nebytovych prostor, ve
znéni pozdgjsich predpist. Uplné znéni zak. &. 116/1990 Sb., ve znéni pozd¢jsich
pfedpist bylo poté schvaleno zakonodarcem dne 10.11.2005 a nabylo uéinnosti

10.11.2005.

IV.9.A. Legalni definice pojmu nebytovy prostor

Zak. ¢. 360/2005 Sb. dale prohloubil liberalizaci pravnich vztahi,
kterymi zakon upravuje ndjem a podnajem nebytovych prostor a upfesiiuje nékteré

pravni instituty v zdkoné€ upravené.
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Zejména § 1 pism. a) oproti diivejs$i pravni upravé presnéji vymezil
nebytovy prostor (s vyjimkou bytu, u kterého je udélen souhlas k jeho vyuzivani k
nebytovym ucéelim - § 1 pism. b) zdkona). Nové je upraveno pozitivni
demonstrativni vymezeni nebytového prostoru vymezenim ¢innosti, které v
ném jsou provozovany. Jednd se napt. o prostory uréené k provozovani vyroby,
obchodu atd.. VZdy ale musi byt k tomuto ucelu tzv. stavebné uréeny. O institutu
stavebniho uréeni bylo pojednano shora a nova pravni uprava vyklad tohoto

pravniho institut neovliviiuje.

Upriesnéno je rovnéZ negativni vymezeni pojmu nebytovy prostor,
byt z dikce zadkona neni patrné, zda se jednd o vymezeni demonstrativni
(vzhledem k pojmové Clenitosti oznacovanych prostor), nebo zda se jedna o vycet
taxativni (vzhledem k dikci zakona). Zde bude zjevné otevieny prostor pro

judikaturu.

1V.9.B. Najemni smlouva

Jednim z projevli prohlubujici se liberalizace upravovanych pravnich
vztahll je poté zruSeni § 2 zdkona, ktery do uréit¢é miry definoval pojem

pronajimatel v ptivodnim znéni zakona.

Novelizovany zakon nahradil obsah ptivodniho § 3, ktery novelizaci
pozbyl ucelu, obsahem novym, ktery upravuje vznik najmu jako pravni vztah
zaloZeny pisemnou smlouvou, jejimZ obsahem je obligatorné piedmét a tudel
najmu, vySe nijemného a uhrady za souvisejici plnéni, ¢i jejich vypocet, délku

najmu a oznaceni pfedmétu podnikani.

K tomuto taxativhimu vymezeni obsahu najemni smlouvy je nutno
podotknout, Ze z hlediska pravni jistoty smluvnich stran je na misté, aby v8echny
skutenosti ve smlouvé obligatorné obsazené, by mély mit maximalni miru

ur¢itosti, zejména pak by mél byt nezaméniteln€ vymezen piedmét podnikani.

1
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Pedlivost pfi uzavirani smlouvy je na misté v zajmu obou smluvnich
stran, protoZe vagni vymezeni shora uvedenych skutecnosti povede pouze ke

sportim, zejména v souvislosti s divody ukonéeni ndjmu.

1V.9.C Prava a povinnosti iéastniku najemniho vztahu

Povinnosti pronajimatele a najemce upravené v § 5 zakona jsou oproti
drivéj§imu znéni upfesnény. Jedna se pfedevsim o expressis verbis upravenou
povinnost pronajimatele umoznit ngjemci plny a neruSeny vykon jeho prav
zaloZenych nijemni smlouvou. V této ¢asti ustanoveni § 5 odst. 1 lze ovSem
vyslovit uréitou pochybnost o jeho nezbytnosti, protoZe takovou povinnost

pronajimateli nepochybné uklada obecny piedpis.

Nové je upravena ohlasovaci povinnost najemce nebytového prostoru

pii podstatné zméné piedmétu podnikani (§ 5 odst. 4 zédkona ).

1V.9.D. Podnajem

Podnajem nebytového prostoru je u smluv uzaviranych po 19.10.2005 s

predchozim pisemnym souhlasem pronajimatele, smlouva o podnajmu je
obligatorné pisemna (§ 6 odst. 1 zdkona). Prava a povinnosti podndjemnika

zlstavaji nezmeénéna.

IV.9.E. Najemné a skonceni najmu

Néajemné je podle novelizovaného piedpisu splatné vzdy k prvnimu dni
ptisluného kalendafniho mésice (tzv. piedem), pokud se smluvni strany
nedohodli jinak, je soucasti platby i uhrada spojena s uzivanim predmétu najmu.

Skonéeni najmu se novela podstatné nedotkla kromée stylistickych zmén
dikce § 9 a jediné zmény divodu skonceni najmu - vypovédniho diivodu ze strany
pronajimatele, ktery spoc¢iva v poruseni povinnosti najemce uvedené v § 5 odst. 4

zakona - zméné predmétu podnikéni bez ptedchoziho souhlasu pronajimatele.
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IV.9.F. V{povédni divody a vypovédni lhiita

Nové je doplnén § 11 zdkona o ustanoveni upravujici negativné
vypovédni divod jak ze strany pronajimatele, tak ze strany najemce v ptipadé
zmény vlastnika pronajatého prostoru nebo dojde--li ke zméné vlastnictvi
pronajatého prostoru podle zvlastniho predpisu. Zakon takovou zménu vlastnictvi
jako diivod vypov&di zapovida, pokud se udastnici smlouvy nedohodnu jinak.
Toto ustanoveni patrné ne zcela koresponduje s ust. § 10, kdy stejného efektu lze

docilit pouhym neudénim divodu vypovedi.

Vypovédni Thita a jeji pocatek, stejné jako povinnost najemce V

souvislosti s ukonéenim najmu, ziistaly novelou nedotceny.

1V.9.G. Zanik ndjmu

Zénik najmu je v § 14 zdkona upiesnén tak, Ze doslo k vypusténi divodu
zaniku najmu zanikem predmétu niajmu. Utinky smrti n&jemce ziistaly
nedoteny, diivody zaniku ngjmu byly rozsifeny o osoby bez pravniho nastupce,
pokud tento byl ngjemcem (§ 14 pism. b) zakona). Posledné citované uptesnéni
vyvolava uréité rozpaky nad jeho smyslem, protoZe je obtizné dovodit zanik

najmu zanikem pravnické osoby, kterd nebyla najemcem.

1V.9.H. Uginky piechodnych ustanoveni

V § 15 zékona jsou obsazena obecnd piechodna ustanoveni v odst. 1
fesici platnost predchozi pravni wipravy, odst. 2 je zrusen, novelou je vyloucen
pfedchozi souhlas obce s vypovédi taxativné vyjmenovanych ¢innosti

provadénych v pronajatém nebytovém prostoru.

Piechodn4 ustanoveni upravena v zéak. &. 360/2005 Sb. v bodu 1. stanovi,
e ustanovenimi zak. &. 360/2005 Sb. se ¥di i pravni vztahy vzniklé prede dnem
nabyt{ uginnosti tohoto zékona, ale vznik takovych pravnich vztahl a naroky z
t&chto pravnich vztahd se posuzuji podle dosavadnich predpist. Posledné uvedene

ustanoveni citovaného zakona je projevem jeho hmotnépravniho charakteru.
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Bod 2. citovaného zikona poté stanovi pravni rezim skoneni ndjmu
vypovédi dané pre dnem 19.10.2005. Skonceni najmu za takovychto podminek se
¥idi dosavadnimi piedpisy, tj. zdkonem & 116/1992 Sb. ve znéni uéinného

nejpozdéji dne 18.10.2005.

V bodu 3. ptechodnych ustanoveni zak. &. 360/2005 Sb. je upraven zanik
souhlasu k uZivani bytu k nebytovym téelim. Tento souhlas zanika skoncenim

najmu, tzn. Ze je neobnovitelny.

I1V.9.CH. Shrnuti a¢inki novelizace provedené

zakonem ¢. 360/2005 Sb.

Zakonodarce provedenou novelou zak. ¢. 116/1990 Sb. zjednodusil a
upiesnil dikei citovaného zakona. Upfesnéni je provedeno legalnimi definicemi,
dilem odpovidd dosavadni judikatufe. Legalni definice bezesporu piisp&ji k
jednodussi aplikaci pravni normy a zmensi naroénost chapéani jednotlivych
institutéi Sirokou vefejnosti, které se najem a podndjem s rozvojem ekonomiky

postupné v Sir$i mife dotyka.

Shora uvedenym nelze ovSem presumovat absenci pravnich problémi
spojenych s aplikaci citované pravni normy, pfiemz obsazn&j8i rozpracovani
novych institutd a jejich G&inkd v této praci je povazovano za piedCasne, protoze
aplikaéni praxe zatim nepfinesla podnéty k bliz§imu zkoumani pisobeni
jednotlivych ustanoveni zikona. Teprve poté, co aplikaéni praxe pfinese poznatky
o problémech s plsobenim novelizovanych ustanoveni zakona, bude na miste, v
souvislosti s judikaturou, dopad novelizace do pravnich pomérii podrobnéji
védeckymi metodami hodnotit. Jiz v soucasnosti lze ale konstatovat, ze
novelizovana pravni uprava zpiehlednila otdzku najmu a podnajmu nebytovych

prostor.
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Kapitola V.

Nékteré ekonomické souvislosti spojené s najmem a

podnijmem
Nijem a podnijem jak bytu tak nebytového prostoru spolu piinaSeji
nékteré povinnosti piipadné prava, ktera mohou mit mnohdy vyznamny
hospodai'sky dopad do majetkové sféry G¢astnikii ndjemni smlouvy. Z této oblasti
1ze oviem vylougit vé&tSinu najmi bytu, kdy ucastniky smlouvy jsou fyzické osoby

a najem nema souvislost s podnikdnim.

Jde zejména o daiové povinnosti, které nespocivaji vylu¢né v placeni
dani jako takovych, ale i o rozsah nakladd na docileni zisku, které Ize dafiové
zohlednit. V této kapitole jsou zminény zékladni pojmy pouzivané v této oblasti

prava, majici souvislost s najmem a podndjmem.

Zakladni povinnosti pronajimatele, ktery dociluje zisky v ramci

samostatné vydélecné c¢innosti je povinnost registrace’’. Za¢ne-li poplatnik

vykonavat vydéleénou ¢innost nebo pobirat pifjmy podrobené dani, je povinen

tuto skute¢nost oznamit spravci dané do 30 dng®

. Poplatnik rovnéz ve stejné lhite
spravci dané oznamuje ziizeni stalé provozovny, jeji umisténi, likvidaci oznamuje
30 dnd pfed jejim zruSenim. Dojde-li ke zménam, oznamuje poplatnik tuto

skute¢nost spravei dané do 15 dni ode dne, kdy zmény nastaly.

Ve vztahu k datiové problematice jsou vyznamné pojmy vynos a pifjem,
kdy piijem znamena ziskani majetkové hodnoty, jeji faktické ziskani, naproti tomu

vynos je ziskani majetkové hodnoty bez vazby na jeji faktické financni plnéni®'.

) Bugkova, Ariana : Nemovitosti, byty a nebytové prostory, jejich pravni a dafiovy
rezim, C.H.Beck, Praha 2002 (ISBN 82-7179-670-0), str. 31

%) Buckova, Ariana : Nemovitosti, byty a nebytové prostory, jejich pravni a dafiovy
rezim, C.H.Beck, Praha 2002 (ISBN 82-7179-670-0), str. 32

) Bu¢kova, Ariana : Nemovitosti, byty a nebytové prostory, jeji‘ch pravni a danovy
rezim, C.H.Beck, Praha 2002 (ISBN 82-7179-670-0), str. 34
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Nakladem je poté ¢astka vynaloZena na dosazeni a udrZeni zdanitelnych
piijmi, kterou je mozné odecist v prokdzané vysi, kterd se pro zjisténi zakladu
dan¢ odecita od dosaZenych piijmi. Specifické je v této véci, Ze nkladem je
zcizeni penézi ocenitelné hodnoty, aniZ doslo k zaplaceni®”. Vydaji jsou vydané

prostiedky (penézi ocenitelné), které ovsem v piipad€ neuhrazeni nejsou vydajem.

Naznacena problematika ekonomickych a dailovych souvislosti spojenych
s ngjmem s pronajmem svédéi tomu, Ze je na misté, aby uUcastnici najemnich
pravnich vztahli dbali nejenom na skutecnosti spojené s vlastni pravni tpravou
nijmu a prondjmu, ale aby si byli védomi, Ze uzavienim ndjemni smlouvy jim

vznikaji dal§i vyznamné povinnosti.

Kapitola VI.
Zavér
Zavérem je na misté konstatovat, Ze tato rigorozni préace si nekladla za cil
komplexni zpracovani pravni problematiky spojené s najmem a podnajmem
obecné, ani s ngjmem a podnajmem nebytovych prostort, kterému byla vénovana
vyrazna ¢ast prace. Komplexni zpracovani tématu by znadn& pieséhlo piipustny

rozsah prace.

Autorka této rigorozni price vénovala pozornost zejména vyznamnym
pravnim institutlim obecné pravni Gipravy najmu a pron&jmu, rovnéz tak specialni
pravni dpravé ndjmu a podnajmu bytu. TEZiStém price je nijem a podnijem
nebytovych prostord. V tomto sméru byla vénovana pozornost piedeviim otazkam
platnosti ngjemnich smluv v souvislosti s praktickou aplikaci v pravni praxi. Ke
zpracovani tohoto tématu byla vyuZita nejen dostupnd literatura, ale vyznamnym

podkladem pro praci byly i publikované judikaty.

*2) Buckova, Ariana : Nemovitosti, byty a nebytové prostory, jejich pravni a datiovy
rezim, C.H.Beck, Praha 2002 (ISBN 82-7179-670-0), str. 35
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Okrajové byly naznadeny i dal§i vztahy, které miZe uzavieni najemni

smlouvy nepiimo zalozit (kapitola V.).

De lege lata lze uzaviit, Ze soudasna pravni uprava ndjmu a prondjmu
plné respektuje Ustavni zaruky smluvni svobody. Utastnici nejsou omezovani
z4sahy organii vefejné spravy. Relativni vefejnopravni ingerence zistala
zachovana v zasadé pouze rozhodovanim sport pred soudy. Tato ingerence ale
neni vefejnopravni ingerenci ve vlastnim slova smyslu. Smluvni svoboda tedy
neni omezena, jeji relativni hranice vymezuje ¢l. 2 odst. 3 Ustavy CR a prava

ostatnich osob.

De lege ferenda je na misté zminit otazky piipadné regulace najmii
byti. V této pravni oblasti se jedna o zavazny spolecensko ekonomicky, ¢i spise
spoledensko politicky problém, jehoZ feSeni si patrné vyzada dlouhou dobu.
Obgansky zakonik v sou¢asné dob& upravuje stanoveni vySe ndjmu bytu pomérné
piesné, a to i pii absenci zvlastniho pfedpisu pfedpokladaného v ust. § 696 OZ. V
tomto sméru nebude bez zajimavosti sledovat budouci rozhodovaci c¢innost
Ustavniho soudu CR a v neposledni fadé i ESLP, protoZe pro obecné soudy je

uréeni vy$e najmu podle obecnych predpist problematikou zcela novou.

Je zjevn€ v rozporu se zésadou smluvni svobody, aby bylo nijemné
zvy$ovano jednostrannymi pravnimi ukony pronajimateli. Pfedpokladany pravni
piedpis umoZiujici jednostranné zvySovani najmu pak bude sotva ucinnym

nastrojem k ochran¢ najmu.

Z objektivniho hlediska je nutno konstatovat, Ze v zjmu respektovani
zasady smluvni svobody je nepiipustné umoznéni jednostranného zvySeni najmu
pravnim tkonem pronajimatele, stejné jako popira zasadu smluvni svobody 1
striktni, z uréitého pohledu snad i populisticka, obrana ekonomickych zajmi ¢asti

najemctu.
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Zakonodarce i exekutiva by v tomto sméru méli peclivé zvazovat, do jaké
miry ustoupi natlaku zajmové skupiny, které takovyto pravni piedpis piinese
prospéch a tedy zda je na misté podobny piedpis vydéavat, nebo zda pii feSeni

vvvvvv

na dohodé& u¢astnikd ndjemnich vztahd. V ptipadé sporu rozhodne soud.

V oblasti najmu nebytovych prostor by de lege ferenda patx_‘né bylo
na misté zaclenéni i této ¢asti hmotnépravni upravy do jednoho kodexu.
Takovéto legislativni feSeni by podle nazoru autorky této prace piispé€lo jak ke
zvySeni obecné piehlednosti pravni upravy soukromopravnich vztaht, tak i
v neposledni fadé k vétsi prehlednosti a srozumitelnosti pravni Upravy pravnich

vztahli mezi pronajimateli a najemci nebytovych prostor.

Shora uvedeny navrh na zaélenéni upravy najmu a podnajmu nebytovych
prostor do jednoho soukromopravniho kodexu je na mist¢ i po novele zak. C.

116/1990 Sb. ve znéni zak. ¢. 360/2005 Sb.
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Resumé

Snahou autorky bylo zabyvat se v této rigorozni praci n€kterymi, podle
jejiho nazoru, prifezovymi instituty a problémy v oblasti ndgjmu a podnajmu v

ramci recentni pravni upravy v ¢eském pravu.

Jako ivod do problematiky je zarazen historicky exkurz, ktery ma
pribliZit historicky vyvoj pravni upravy na uzemi CR v oblasti n4jmu a podnajmu
a tim pfiblizit historické zaklady pravni Upravy nijmu a podnijmu v recentni
pravni upravé. V této Casti prace je poloZen zéklad na obsah Obecn¢ho zéakoniku
obc&anského z roku 1811, ktery je povaZzovan za vyznamny meznik v pravni upraveé
ob&anskopravnich vztahi na uzemi <deskych zemi. Zminéna je rovnéz
fimskopravni iprava ngjmu a podnajmu a pravni Uprava platnd na tzemi CR v

dobé feudalismu.

Podrobnéji se autorka poté zabyva obecnymi otiazkami smluvniho
prava platnymi jak pro odvétvi prava najmu a podndjmu bytu, tak pro odvétvi
prava najmu a podnigjmu nebytovych prostor. Jsou analyzovany zakladni
podminky a piedpoklady pro uzavieni platné smlouvy, vzdy s ohledem na
soucasné posuzovani téchto otazek v soucasné literatufe a platné judikatufe.
Autorka téz vyslovuje né€kolik zavéri v presvédceni, Ze mohou podnitit dalsi
zkoumani naznacenych otdzek ku prospéchu kvality pravni upravy, které se tyto

zavery dotykaji.

Prace je vedena téZ snahou autorky piispét k poznani nékterych instituti
prava nigjmu a podnagjmu bytu s pouzitim literatury renomovanych autort,
komentati k zakontim a publikovanou judikaturou. I zde jsou vysloveny nékteré

zavery, u¢inéné na zaklade analyzy pouzitych pravnich pramenti.

Pievaina Cast obsahu prace je vénovana otazkam najmu a podnajmu
nebytovych prostor. Tato problematika a jeji pravni uprava je spojena zejména s

podnikatelskou ¢innosti (¢innosti provadénou vlastnim jménem, na vlastni naklad
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a za udelem zisku), kterd dodava posuzovani zékladnich problémi spojenych s
najmem a podnijmem nebytovych prostor urcité nezanedbatelné specifikum, kdy
je vyklad prava a posuzovani zakladnich pravnich institutii spojen, 1 kdyZ ne zcela

pifmo, se specifickym podnikatelskym prostfedim.

Struéné je zapracovéna i novela zak. €. 116/1990 Sb. provedena zak. €.
360/2005 Sb., ktery nabyl G¢innosti dne 19.10.2005. Pro nepatrnou dobu jeho
aplikace ale nedoSlo k podrobn&j§imu zkoumani jeho uclinkd vzhledem k
nedostatku podkladi o jeho plsobeni v aplikaéni praxi. Okrajové je zminén i
Parlamentem schvaleny novy stavebni zékona, ktery nema vliv na posuzovani

pravnich otazek spojenych se zkoumanou pravni problematikou.

Zavérem prace jsou struéné zminény nékteré ekonomickopravni
aspekty najmu a podnajmu. Uvahy de lege ferenda a de lege lata jsou rovnéz

obsaZeny v jednotlivych kapitolach.

103




