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UvVoD

Problematika ndjemniho bydleni se pfimo dotyka vyznamné &4sti populace kaZdého
statu, Ceskou republiku nevyjimaje. Ndjem bytu je v CR druhym nejvice roz§ifenym
prévaim divodem bydleni. Dle tdaji Ministerstva pro mistni rozvoj' v roce 2001 podil
nijemniho bydleni na celkovém bytovém fondu &inil 28,6%. Z tohoto hlediska mélo
vyznamngjii postaveni pouze bydleni v byt& ve vlastnim domé, jehoZ procentuilni podil
se rovnal 35,8%. Zapo&teme-li bydleni ve vlastnim byt&, dosahoval podil vlastnického
bydleni dokonce 46,8%. Neni bez zajimavosti, Ze v roce 1991 se najemni bydleni podilelo
na celkovém fondu bydleni mnohem vyrazngji, konkrétng 39,5%, zatimco podil bydleni
ve vlastnim domé& nebo byt& se rovnal 37,7%. Tento zfejmy posun md svidj pavod zejména
v tom, %e v pfedchozich vice nez deseti letech dochizelo v CR k rozséhiym preménim
najemnich bytl na druZstevni byty a byty ve vlastnictvi fyzickych osob, & to v disledku
pfevedeni 3/4 plivodng statniho bytového fondu do vlastnictvi obci (hovofime o tzv.
privatizaci bytd). Také nelze pominout stile se zvySujici Zivotnf vroved v CR, kterd jejim
obyvatelim usnadfiuje pFistup k vlastnimu obydli. PfestoZe nijem bytu ztratil svou povahu
nejroziitenéjsiho pravniho titulu bydleni v CR (a lze olekévat, 3¢ jeho vyznam bude
v tomto sméru i nadale klesat), zasluhuje téma najemniho bydleni mimofadnou pozornost.

Nijem bytu je prakticky jiz od polatku devadesitych let minulého stoleti®
dlouhodobé tématem mnoha diskusi. Plati to zejména, jde-li o otdzku dplaty za uZivani
bytu. Dilvodem je pochopitelnd nespokojenost &asti vefejnosti se stavem, ktery nastal v této
oblasti poté, co dodlo ke zménd politickych a pravnich pom&ri v CR v disledku udélosti
ke konci roku 1989. Dochdzelo tehdy sice k navraceni majetku véetng obytnych budov
jejich plivodnim vlastnikdm poté, co jim bylo jejich vlastnické pravo od podatku padesatych
let 20. stoleti systematicky piimo i nepfimo odniméano. Soudasné s tim viak byla ze strany
statu formou zakonnych a navazujicich podzdkonnych prévnich predpist zavedena regulace
vy8e nijemného, jeZ byli vlastnici ndjemnich bytdl od najemci oprévnéni poZadovat.
Tim byla do prav pronajimatele a priv nijemce uméle vnesena znalna nerovnoviha,

ktera naplituje ndjemni vztahy k bytim dodnes.

' vYBRANE UDAJE O BYDLEN] 2007 - Ministerstvo pro mistni rozvoj - odbor bytové politiky: Trvale
obydlené byty a osoby v bytech podle prévaiho ditvodu uivini v obdobl 1961 — 2001, Praha: Ministerstvo
ro mistni rozvoj, 2007, zdroj: <http:/fwww.mmr.cz/bydleni2007/cz/index.htm!>
Zejména od 1. ledna 1992, kdy nabyla tdinnosti novela oblanského zakoniku uvefejnéna pod &islem
509/1991 Sb. Touto novelou byla do nafeho pravniho Fadu znovu zakotvena ndjemni smlouva jako jeden

z pravnich timl bydleni.



Pfi vybéru ndjmu bytu jako tématn diplomové prace jsem byl motivovan, vedle
J#Z zminénych diivod, pfedev§im touhou seznimit sebe sama detailnéji s danou
problematikou z divodu jeji nesporné zajimavosti z hlediska pravniho i praktického.
Véiim, Ze vysledkem mé prace bude prehledny zdroj informaci o aktudlni prévni Gprave
ndjemnich vztahti k bytu. ProtoZe bylo mou snahou dodrZet doporudeny rozsah
diplomovych praci, zaméfil jsem se ve své prici pouze na &ist dané problematiky,
a to na vznik n4jmu bytu a na souhrn prav a povinnosti subjektd najemniho vztahu k bytu
po dobu jeho trvani, véetn& povinnosti ndjemce poskytovat pronajimateli za uzivani bytu
uplatu. Je zcela nepochybné, Ze nelze na nékolika desitkdch stran textu pojednat o celém
tématu najmu bytu, aniZ by se takovy text stal jen strohym piepisem v daném obdobi platné
hmotné privni dpravy bez jakékoli pfidané hodnoty. Pojednani o zaniku ndjmu byt
Je proto nutné ponechat stranou. Na prvy pohled miize takové feSeni vyvolavat dojem
netplnosti nebo nekoncepinosti zpracovani daného tématu. Zinik nijmu bytu je viak
v rdmci ndjemnich vztahi tématem natolik svébytnym, Ze mbZe jeho individualni
zpracovani v samostatném dile byt naopak ufelné. Je také nutno upozornit, Ze price
pojednava vyhradng o nedruZstevnim bydleni. Divodem je skuteénost, Ze pravni tprava
druZstevniho bydleni se vyznauje mnohymi odliSnostmi od bydleni nedruZstevniho.
To ¢&ini tuto Gpravu velmi obsédhlou, a proto nebylo mozné ji do této price zapracovat.
Z kapacitnich divodd jsem do své price nezahmul ani vyklad o tzv. jinych pravnich
divodech bydleni.® I pfes uvedend omezeni viak tento text rozsah diplomové prace znaéné
ptesahuje, a to z diivodu, Ze mym cilem bylo zpracovat dané téma piedeviim ve svétle
souvisejici judikatury eskych soudd. Prace proto zabhmuje &etné a leckdy pomé&rné rozsahlé
citace rozhodnuti pfedeviim Nejvy§Siho soudu CR.

Text je systematicky &len#n tak, Ze jsou nejprve nastindna obecnd teoreticka
vychodiska nijemniho bydleni a vyloZeny zdkladni pojmy tykajici se daného tématy.
Nasleduje vyklad o zplsobech vzniku nijemniho vztahu k bytu. Druhd polovina prace
pojednéva o pravech a povinnostech stran nijemniho vztahu po dobu jeho trvant, Zvlastni
kapitola je pfitom vénovéna problematice néjemného, jehoZ prévni dprava doznala
v nedivné minulosti ve srovndni s pfedchozim vyvojem wskutku radikdlni zmény
co do moZnosti zvyfovin{ tzv. regulovaného nijemného ze strany pronajimatele,

a to pfijetim dlouhou dobu ofekévaného zdkona &. 107/2006 Sb., o jednostrannem
zvySovani nijemného.

* Témito jinymi prévnimi diivody bydleni se (vedle vlastnického priva k bytu) rozumi uZivini bytu na zakladé
nepojmenované smlouvy dle ust. 51 ob&. zék., véené biemeno jako pravni divod bydleni dle ust. § 151n a ndsl,
ob&. zik., ndjem obytnych mistnosti v zatizenich urdenych k trvalému bydleni die ust. § 717 a § 718 ob&. zik.,
podnéjem bytu (24sti bytu) dle ust. § 719 obi, zdk., a uZivani bytu piislu$niky domécnosti,
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1 NAJEM BYTU - OBECNA VYCHODISKA

Jiz v avodu této price bylo naznaleno, Ze ndjem bytu ztratil svou povahu
nejroziifensjitho pravaiho titulu bydleni v Ceské republice. Piesto se stile fadi mezi
nejb&Zn&j§i zplOsoby uspokojovini potfeby bydleni jako jedné ze zikladnich lidskych
potieb. Tou bydleni nepochybné je, ackoli tato myslenka neni v nafem prdvnim fadu

explicitné vyjadiena.

1.1 Prameny privni dpravy ndjmu bytu

Zaklad hmotn& pravai tpravy nijemniho bydleni tvofl zdkon & 40/1964 Sb.,
obansky zakonik, ve znéni pozd&jSich pfedpisi (dadle jen obcansiky zdkonik nebo
obé. zdk.). Ten byl v plivodni podobé& ptijat jiz dne 26. tnora 1964, a proto b&hem doby
své téinnosti profel mnoha novelizacemi. Z nich maji pro oblast najmu bytu nejveétsi
vyznam v prvé Fad€ novela uvefejnénd pod ¢. 509/1991 Sb., hovofime o tzv. velké
novelizaci ob&anského zdkoniku, kterd nabyla 1i€innosti dnem 1. ledna 1992 a opétovn&
zavedla do d&eského pravntho fadu ndiemni smlouvu, a dile novela zdkonem
¢. 267/1994 Sb., kterou byla s iéinnosti od 1. ledna 1995 v ob&anském zdkoniku stanovena
obligatorni pisemni forma ndjemni smlouvy. Mimofadny vyznam pak mélo pfijeti
zdkona & 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovini ndjemného z bytu a o zméné
zékona & 40/1964 Sb., ob&ansky zdkonik, ve z2néni pozdgjSich pfedpisi (dile jen zdkon
¢ 107/2006 Sb.); (innosti nabyl dne 31. bfezna 2006. Jim bylo provedeno ng&kolik
zisadnich zmén obdanského zikoniku, z nichZ doslova pfelomové je zakotveni moZnosti
vypovédst z taxativnd vypoltenych diivedd ndjemni smlouvu bez dffve obligatorniho
piivoleni soudu. Dale jim z&konodérce vyloucil uplatngni § 676 odst. 2 o prodlouZeni najmu
bytu sjednaného na dobu urditou po jeho skondeni - viz nové vloZené ust. § 686a odst. 6,
a konedng bylo timto zidkonem po&ipaje l. lednem 2007 umoZn&no pronajimatelim
jedenkréat ro&n& zvysit za stanovenych podminek ndjemné v bytech s tzv. regulovanym
najermnym,

Privni Uprava nijmu bytu je v ob&anském zakoniku zafazena do hlavy sedmé,
omatené ,Nijemni smlouva®“, kterd je soudasti &dsti osmé tohoto zakona nazvané
Z&vazkové privo”. Nijem bytu je zviast upraven v oddilu nazvaném ,ZvlaStni
ustanoveni o ndjmu bytu“ v paragrafech 685 az 716.



Tento oddil pak je dale rozdglen do nasledujicich okruhi:

— § 685 aZ § 686a - tprava ndjemni smlouvy,

— § 687 az § 695 - prdva a povinnosti z ndjmu bytu,

~  § 696 aZ § 699 ~ nijemné a thrada za plnéni poskytovani s uZivanim bytu,
- § 700 az § 702 - spoleény ndjem by,

— § 703 aZ § 706a - spole¢ny nijem bytu manzely,

— § 706 aZ § 709 - piechod ndjmu by,

—~ § 710 az § 714 - zanik nijmu bytu,

- §715a§ 716 - Gprava prév a povinnosti pfi vzijemné vyménsé byti.

Je viak tfeba pamatovat na to, Ze najemni vztahy k bytu se samoziejmé vzdy Fidi,
pokud neni ve zvléstnich ustanovenich urfeno jinak, také obecnou tdpravou nidjemnf
smlouvy dle §§ 663 aZ 684 obcanskéhe zakonikn. Obcansky zdkonik pochopitelné
neobsahuje zcela komplexni dpravua najmu bytu. Proto je tfeba brat v potaz vidy take
piisluiné providéci pravnim pfedpisy, jimiZ jsou pro oblast nedruZstevniho bydleni zejména
zdkon & 102/1992 Sb., kterym se upravuji nékteré otizky souvisejici s vyddnim zékona
¢. 509/1991 Sb., kterym se méni, dopliiuje a upravuje obtansky zdkonik, a nafizeni vlady
& 285/1995 8b., kterym se provéadi obgansky zakonik.

Vedle uvedenych pravnich pfedpisi rizné prévni sily maji pro feSeni otizek
tykajicich se ndjemniho bydleni zésadni vyznam rovnéz nékteré nilezy Ustavniho soudu
CR, a to zejména ndlez US ze dne 21. Servna 2000, sp. zn. PL. US 3/2000, nilez US
ze dne 20. listopadu 2002, sp. zn. Pl US 8/02, nilez US ze dne 19. bfezna 2003,
sp. zn. Pl. US 2/03, nalez US ze dne 8. tinora 2006, sp. zn. IV. US 611/05, ndlez US ze dne
28. unora 2006, sp. zn. PL. US 20/05 a konetné nélez US ze dne 5. dubna 2006,
sp. zn. 1. US 489/05 (bliZe viz kapitolu 5).

1.2 Prdvo na bydleni

Pfestoze pravo na bydleni, stejné jako 8ir$i prive na pfiméfenou Fvotni trover,
neni vyslovné zatazeno do katalogu zikladnich prév v Listin& zdkladnich prav a svobod,
uvefejnéné pod & 2/1993 Sb. (ddle jen Listina), ani do Zadného jiného pravniho pfedpisu,
nelze se domnfvat, %e by proto pravo na bydleni povahu istavné zaruteného prava ztrécelo.
Pravo bydlet je jako zakladni lidské prévo koncipovano zejména v mnoha mezinarodnich
smiouvach o lidskych pravech a zdkladnich svobodich, jimiZ je Cesk4 republika podle



¢lénku 10 Ustavy* bezprostfednd vizana. Na prvnim mist$ Ize jmenovat Mezinarodni pakt
o hospodaiskych, socidlnich a kulturnich pridvech vyhldSeny pod & 120/1976 Sb.,
ktery v €l 11 odst. 1 stanovi, Ze stdty, smluvni strany Paktu, uzndvaji pravo kazdého
Jjednotlivce na pFiméfenou Zivotni uroveri pro néj a jeho rodinu, zahrnujice v to dostatecnou
vyZivu, Satstvo, byt, a na neustdlé zlepSovini Zivotnich podminek. Obdobné FeSi danou
otizku nékteré dalsi mezinirodnépridvni dokumenty. Jmenujme kupfikladu &l. 16 Evropské
socialni charty a €l. 4 Dodatkového protokolu k Evropské socialni Charté. Vyznamnym
dokumentem mezinirodné prdvni trovné je také V¥eobecnd deklarace lidskych prav
a svobod’, kterd v &lanku 25 zakotvuje pravo kaZdého mimo jiné na ...takovou Zivotni
uroven, kterd by byla 5 to zajistit jeho zdravi a blahobyt i zdravi a blahobyt jeho rodiny,
pocitajic v to zejména vyiivu, Satstvo, byt a léka¥skou pédi, jakoZ i nezbytnd socidlni
opatfent.,

Bylo jiz fedeno, Ze explicitni vyjadieni priva bydlet v pravnim ¥adu Ceské republiky
chybi. Nelze viak vykladat text pravniho pfedpisu izolovang, pouze z hlediska doslovného
znéni nommativatho textu, a proto pfi nutném uplatnéni viech vykladovych metod®, dojdeme
k zavéru, Ze ur€ity §irSi ramec ustavni ochrany tohoto priva lze v Listiné nalézt
Jde zejména o ustanoveni zakotvujici nedotknutelnost osoby a jejiho soukromi
(él. 7 odst.1), ochranu lidské ddstojnosti, ochranu pfed neoprdvnénym zasahovanim
do soukromého a rodinného Zivota (€l. 10 odst. 1 a 2). Na tuto obecnou ochranu navazuje
ustanoveni o nedotknutelnosti obydli (&l. 12 odst. 1); Listina zde, s urditymi vyjimkami’,
zakazuje vstupovat do obydli bez souhlasu toho, kdo v ném bydli. Proto ten, kdo obydli
uzivd po prdvu, je chrandn proti neopravnénym zasahiim jakékoli osoby, v pfipadg
najemniho vztahu je tato ochrana poskytnuta bezpochyby téZ nijemci vii€i neopravnénym
zasahiim viastnika tohoto obydli. Je tedy nepochybné, Ze pradvo bydlet jako souddst prava
na piméfenou Zivotni Grovedi ma i v naSem pravnim Fidu povahu zikladniho lidského
priva. Je viak soulasnd tieba si uv&domit, Ze pravo na bydleni nelze chapat jako pravo
kaZdého oblana obdrZet od statu byt, nybrZ tak, Ze stat ma vytvafet co moZno nejlepsi
podminky, které by umoZnily ob&aniim zfskat adekvitni bydleni. Mezi pravo bydlet a narok

4 Ustavni zékon &. 1/1993 Sb., Ustava Ceské republiky, ve znéni pozd¥jdich pfedpisi.

% PrestoZe se jednd o akt privn& nezivazny, plati, Z& V3eobecnd deklarace lidskych prav a svobod déinng

Eﬁsobi na chovani statd, které jsou jejimi signatéFi, a to sven nezpochybnitelnou ,,mordini* autoritou,
BOGUSZAK, 1., CAPEK, I., GERLOCH, A.: Teorie priva, 2. pfepracované vydént, Praha: ASPI Publishing,

2004, 5. 182 a nisl.

7 V{jimky z &l. 12 odst. 1 Listiny jsou stanoveny pouze pro iigely trestniho ¥zend, kdy je domovni prohlidka

pHipustnd jen na pisemny odiivodnény piikaz soudce (¥l. 12 odst. 2), a dile pak pro plipady jinych zdsahi

do nedotknutelnosti obydli, v demokratické spolefnosti nezbytnych pro ochranu Zivota nebo zdravi osob,

pro ochranu prév a svobod druhych anebo pro odvrceni zédvainého ohroZeni vefejné bezpelnosti a pofddlu

(8. 12 odst. 3).



na byt nelze v #4dném piipadé klist rovnitko. Povinnosti stitu neni zajistit kazdému
ob&anovi pifiméfené bydleni. Stit je pouze povinen zajistit, aby kazdy obZan mél moZnost
svou vlastni aktivitou takové bydleni ziskat. Prostfedkd, jak dojit napinéni této povinnosti,
mé stat k dispozici celou fadu, od podpory hypote€niho Avérovini &i stavebniho spoieni
aZ po samostatnou investiéni ¢innost v podobé piimé vystavby byti.

Povahu prava bydlet jako zdkladniho prava potvrzuje v ndvaznosti na mezinirodné-
prévni Gpravu této problematiky, o ni# bylo pojednino vyde, také Ustavni soud Ceské
republiky pfi své rozhodovaci Cinnosti. Ten mimo jiné uvedl nisledujici: ,Je pravdou,
Ze Listina, coby ustavni zdkon, neuvedla mezi vyhldSenymi socidinimi pravy vyslovné pravo
na ochranu primérené Zivotni irovné, viemné bydleni. Tato okolnost viak nikterak
nediskvalifikuje ustavni relevanci tohoto prdva zakotveného v uvedenych mezindrodnich
smiouvdch.“ Sou€asné uvedl, Ze: ,..newvedeni uréitého prava (v tomio prFipadé priva
na ochranu p¥Fimévené Zivotni urovné, vletné bydleni) v Listiné nesmi byt vyklddéno
Jjako omezeni tohoto prava zaruleného jednotlivci podle mezindrodnich smluv o lidskych
pravech a zdkiadnich svoboddch, pFidemZ wma jednotlivec zaruleno , priznivéf§i

zachdzeni®.. ).

1.3 Koncepee ndjmu bytu jako najmu chrinéného

Nijem bytu je institutem, ktery se vyzpaduje vyraznym socidlnim aspektem,
jehoZ plivod nalézdme v povaze nidjmu bytu jako prostfedku k uspokojeni potfeby bydleni
ve smyslu jedné ze zdkladnich lidskych potfeb, ProtoZe si byl tohoto aspekin védom,
oznatil zékonodéarce vyslovng nijem bytu v § 685 odst. 3 obtanského zékoniku jako nijem
chranény. Uginil tak ve spaze nalézt urditou socidlng tnosnou rovnovdhu mezi privem
pronajimatele disponovat bytem a zdjmem ndjemce na co nejvy$$i mife privni jistoty.
Nutno podotknout, e tato ochrana je zaméiena ve prospéch nijemce, jenZ se povazuje
za slab3i stranu nijemniho vztahu, pfiSemZ zpravidla ustanoveni o ndjmu bytu zamétena
ve prospéch nijemce maji kogentni povahu a nelze se proto od nich odchylit

ani dohodou stran.

¥ SALAC, 1. Ndjemni smlouva jake prévai divod bydleni, 1. vydéini, Praha: Univerzita Karlova v Praze,

Pravnicka fakulta, 2003, s. 6. ) ) )
? Nislez Ustavniho soudu sp. zn. P1. US 3/2000, publikovany pod & 231/2001 8b., kterym Ustavai soud rozhod!
dne 21, Zervniz 2000 v plénu o zrueni vyhlisky Ministerstva financi & 176/1993 Sb. CR, o ndjemném z byt

a tihradé za pn&ni poskytované s ufivinim bytu, ve znéni po2dé&jSich pfedpist.



Nejvyraznéj§im projevem ochrany nijmu bytu je omezena moZnost ukondit
j&j vypov8di ze strany pronajimatele jen z divodi stanovenych v zakong, konkrétné
v paragrafech 711 a 71la (§ 685 odst. 3 ob& zik.). Novela obdanského zdikoniku
¢ 107/2006 Sb., o jednostranném zvy§ovani ndjemného, pfinesla v této véci oproti
piedchozi Upravé pronajimatellun jistou ulevu v tom, Ze z urCitych, v § 711 pfesné
vymezenych, divodh miZe pronajimatel vypovédét nijem jiz bez dfive bezvyjimedné
nutného piivoleni soudu. Dal$im vyrazem koncepce nijmu bytu jako nijmu chrinéného
je § 712 obg, zak., jenZ pfiznava najemci pro nékteré piipady zéniku ndjmu bytu vypovédi
ze strany pronajimatele narok na bytovou ndhradu, a jinak ndrok na pfistie$i. Za prvek
ochrany ndjmu je nutno povaZovat rovnéZ ustanoveni § 706 a § 707 upravujici podminky
pro pfechod ndjmu bytu ~ srov. bod 3.2.3. A nelze opomenout ani ochranu, kterou najemci
poskytuji ustanoveni § 5 oblanského zakoniku o ochran€ pokojného stavu, a § 3,
ktery upravuje zakladni interpretaéni pravidlo ob&anského priva v podobé poZadavku
na ochranu dobrych mravil. Ochranu ndjmu je tfeba hledat i mimo ipravu podle obganského
zékoniku, a to v podobg, v dne¥ni dobé jiZ pomalu pravem opousténého, institutu regulace

najemného z bytu - srov. k tomu piisluinou kapitolu,



2 BYT A JEHO NAJEM — VYMEZENI POJMY

Oblansky zdkonik neobsahuje vyslovnou definici pojm nijem bytu &i byt
Zékladni pojmové znaky nijmu bytu lze dovodit ze zndni § 685 odst. 3 tohoto zdkona,
podle kterého ndjem bytu vzniki najemni smlouvou, kterou pronajimatel pienechiva
nijemci za najemné byt do uZivani, ato na dobu urgitou nebo bez uréeni doby uZivani.
Z toho vyplyvé, Ze zakladnimi pojmovymi znaky ndjmn bytu jsou:

- individualné urteny byt,

- pfenechdni tohoto bytu pronajimatelem nijemci do wZivani,

- dodasnost,

- tiplatnost.'®

2.1 Byt

Pfedmétem ndjmu bytu je podle § 685 obd. zdk. je individudlng urleny byt.
Ke 3kod&¢ véci viak oblansky zdkonik definici pojmu byt nepoddvd, a to i plesto,
Ze jej v § 118 odst. 2 vyslovné oznaduje za samostatny piedmét ob&anskopriavnich vztahi.
Vymezeni tohoto pojmu je tfeba tudiZ hledat ve zvlastnich pravnich pfedpisech, v nichZ
Je ale byt definovan v zdsadé pouze pro oblast jejich plisobnosti.

Vyhlaska Ministerstva pro mistni rozvoj &. 137/1998 Sb., o obecnych technickych
poZadavcich na vystavbu, ve zndni pozd&jiich predpist,’' v § 3 pism. h) stanovi,
Ze byt je soubor mistnosti, popfipad® jednotlivda obytnd mistnost, ktery svym stavebné
technickym uspofadanim a vybavenim spliiuje poZadavky na trvalé bydleni a je k tomuto

fi€elu vZivani uren. Obytnou mistnosti je pfitom dle § 3 pism. i) této vyhlasky ta &ast bytu

" PH vypoltn zikladnich pojmovych znaké ndjmu bytu je zdm&mé zvoleno mimé odlisné pofadi od jinych
autorll (srov. napf.: SALAC, I.: Ndjemni smlouva jako privni divod bydleni, 1. vydéni, Praha: Univerzita
Karlova v Praze - Privnickd fakulta, 2003, 5. 42) Lze totiZ mit za to, Ze privé individudlné urfeny byt
j& znakem, ktery odlifuje nijem bytu od ostatnich typfi ndgjmu, a je proto znakem jaksi ,,nejpodstam&jiim®,
Pozn. autora,

" Vyhldska Ministerstva pro mistni rozvoj &. 137/1998 Sb., o obeenych technickych poZadavcich
na vstavbu, ve znéni vyhlaSek 491/2006 Sb. a 502/2006 Sb., byla pfijata k provedeni zdkona &, 50/1976 Sb.,
o tizemnim pldnovan{ a stavebnim f&du (stavebni zdkon), ve znéni pozd&j3ick predpisd, podle § 143 odst. 1
pism. k) tohoto zékona, Ten byl v¥ak zdkonem & 183/2006 Sb., o tzemnim plinovan{ a stavebnim fidu
(stavebni zikon), ve zn¥ni pozd&jsich pfedpist (ddle jen stavebni zdkon) s itinnosti od 1. ledna 2007 zrusen.
Miize proto vzniknout ur&itd pochybnost, zda zlstdvé uvedend vyhléska nadéle v platnosti, byl-li zrulen pravni
pfedpis, k jeho¥ jednotlivému ustanoveni byla pfijata. Je viak tfeba poznamenat, Ze tato providcl vyhldska
nebyla, na rozdil od jinych provadécich pledpist k zdkonu £. 50/1976 Sb., o tizemnim planovén! a stavebnim
Fdu (stavebni zdkon), ve éni pozd&jgich pfedpisd, stavebnim zékonem vyslovné zrufena (viz § 197 tohoto
zékona), a proto ziistivd nadéle sonlisti préveihe Fidu CR a je téeba se ji Fidit. Tato vyhlagka tak bude
zrufena, nebo alesposi fakticky nahrazena (v souladu s interpretadni zdsadou lex posterior drogat priori),
a? pfijetim privniho pfedpisu k provedeni § 169 stavebniho zékona, jimZ budou na ziklad® zmocnini

v § 194 tohoto zdkona stanaveny obecné poZadavky na vystavbu.
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(zejména obyvaci pokoj, loZnice, jidelna), kterd spliiuje poZadavky pfedepsané touto
vyhlagkou, je uréena k trvalému bydleni a mé nejmensi podlahovou plochu 8 m2; pokud
tvofi byt jedind obyind mistnost, musi mit podlahovou plochu nejméng 16 m2.
Podle § 2 pism. b) zakona & 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytd'? se bytem rozumi mistnost
nebo soubor mistnosti, které jsou podle rozhodnutf stavebniho tfadu uréeny k bydlent.

Vyse uvedenému vymezeni pojmu byt koresponduje 1 judikatura Nejvy3iiho soudu
CR. Ten je konzistentni v nézoru, 2e ,,..bytem je soubor mistnost! (pop¥ipadé jednotliva
obytng mistnost), které jsou rozhodnutim stavebniho uFadu urdeny k trvaldmu bydleni.
Rozhodujict pro vymezeni souboru mistnosti (popfipadé jednotlivé obytné mistnosti) jako
bytu je tedy pravni stav, zaloZeny pravomocnym rozhodnutim o povoleni wiivdni stavhy
dle § 76 odst. 1 stavebniho zdkona. Bylo-li takto o posouzeni otdzky, co je bytem, stavebnim
tFadem rozhodnuto, soud z tohoto rozhodnuti vychdzi (§ 135 odst. 2 véta druhd o. s. F).5
Jiz dfive Nejvyssi soud CR vyslovil: ,Pojmovm znakem bytu jako predmétu
obéanskoprdavnich vztahtt ve smyslu § 118 odst. 2 obé. z. je ncelové urdeni mistnosti,
které tvoFi byt, k trvalému bydieni dané pravomocnym kolaudalnim rozhodnutim stavebniho
wFadu. Existence uvedeného rozhodnuti je pfedpokladem toho, aby wréité mistnosti mohly
byt pFedmétem oblanskoprdvnich vztahi. '

Lze shrmout, Ze bytem se rozumi mistnost nebo soubor mistnosti, které json
podle rozhodnuti stavebniho d¥adu uréeny k bydleni.'” Rozhodujici je pfitom vidy
kolaudaéni stav, a nikoli fakticky zplsob uZivéni.'® Byt lze vSak nepochybné definovat
i jinak, napf. jako mistnost &i soubor mistnosti a prostorlt pod spol. uzavienim splfiujici
svym stavebné technickym a funk&nim uspofddanim a vybavenim poZadavky
na trvalé bydleni."’

Pokud by §lo o soubor mistnosti, které nebyly kolandovény jako byt, nemohl by se
nidjemni vztah k nim Hdit zvlastnimi ustanovenimi o ndjmm bytu, nybrZ obecnymi

ustanovenimi o néjemni smlouvé podle ust. § 663 a ndsl. ob<. zdk.

' \7e shirce zikonit CR publikovén jako zdkon & 72/1994 Sb., kterym se upravuji n&které spoluvlastnické
vztahy k budovam a n&které vlastnické vztahy k bytiim a nebytovym prostorm a dopleinji n&které zakony
(zakon o viastnictvi byt), ve znéni pozd&j¥ich pfedpisd.

1 Rozsudek Nejvyisiho soudn CR ze dne 29. ledna 2002, sp. zn, 26 Cdo 400/2000.

' Rozsudek Nejvyidiho soudu CR ze dne 22, fijna 1999, sp. za. 2 Cdon 1010/97.

5K tomuto z&vdru lze dojit t6% argumentaci a contrario k § 1 pism. a) zdkona & 116/1990 Sb., 0 ndjmu
a podnijmu nebytovych prostor, ve zadni pozd&jiich predpisi, dle nZhoZ se pro (ely tohoto zikona
za nebytové prostory povaZuji mistnosti nebo soubory mistnosti, které jsou podle rozhodnuti stavebniho fifadu
wdeny k jinému idelu nez k bydleni,

% SVESTKA, J., JEHLICKA, O, SKAROVA, M., SPACIL, I a kol.. Obéansky zdkonik, komentdr,
10, vydéni, Praha: C. H. Beck, 2006, 5. 1195,

" SALAC, ).: Ngjemni smiouva juko privei divod bydleni, 1. vydini, Praha: Univerzita Karlova v Praze,
Pravmicka fakuita, 2003, 5. 51.
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2.1.1 Clenéni byti

Uprava najmu bytu je v ob&anském zdkoniku pojata pro ndjem viech druhi bytil
v zasadé jednomné s tim, Ze jsou stanoveny ur¢ité odchylky pro ndjem nékterych jejich
zvlastnich skupin. Zakladnim &len&nim byth podle platné pravni dpravy je &lengni na byty
nedruZstevni a byty druZstevni. Vedle toho rozliSuje na$ pravni fad pojmy sluZebni byt,

byt zvlastniho urdeni a byt v domé zviastniho uréeni.

2.1.1.1 DruiZstevni byty

Pokud jde o druZstevni byty, oblansky zakonik, pfestoZe s timto oznadenim pracuje
(viz napi. § 685 odst. 2, § 687 odst. 4, § 714), ani jiny pravni pfedpis neobsahuji legalni
definici pojmu druZstevni byt. Je proto tfeba vychazet z judikatury, kterd se ustilila
v nazoru, Ze druZstevnim bytem se rozumi byt, ktery druZstve pronajima nebo jinym
zpiisobem déva do uXvini svym &lendim.'® DruZstevnimi byty jsou tedy byty, které jsou
ve vlastnictvi bytového druZstva. Nijem druZstevniho bytu je piitom jednim z prév &lena
bytového druZstva, ktera jsou ve smyslu § 230 obchodniho zikoniku s timto Clenstvim
spjatd. Bytovym druZstvem je podle § 221 odst. 2 obchodntho zdkoniku kazdé druistvo,
které zajidtuje bytové potfeby svych &lenil, a to pravd tak, Ze jim pronajimd nebo jingm
zplisobem dava do uZivani (druZstevni) byty. Neni piifom podstatné, zda ma druZstvo
zaji§tovani bytovych potfeb svych &lentt zapsdno v obchodnim rejstfiku jako pfedmét svého
podnikani & nikoli.’® Je jim tudiZ: ,,...i takové drustvo, jeZ bytové potfeby svych élends

Voo sowa o 20
skuteéné zajistuje.

2.1.1.2 SluZebni byty, byty zvla§tniho urdeni a byty v domé zvl4s$tniho uréeni

Obgansky zdkonik nevymezuje ami obszh pojmt sluZebmi byt, byt zvliStniho
uréeni a byt v domé zvlaitniho uréeni. Je zde viak oproti druZstevnim bytim rozdii,
v tomto ptipadé totiZ ob&. zak. odkazuje v § 685 odst. 4 na zviadtni pravni pravu.
Tou se rozumi zdkon & 102/1992 S$b., kterym se upravuji nékteré otizky souvisejici
s vydanim zakona &. 509/1991 Sb., kterym se méni, dopliiuje a upravuje obtansky zakonik;
ve znéni pozdgjsich predpist {(ddle fen zdkon & 102/1992 Sb.).

** Usneseni Nejvy$iiho soudu (R ze dne 19. dervence 1999, sp. zn. Cde 327/99.
® FIALA, 1., KORECKA, V., KURKA, V.: Viastnictvl a ndjem byti, 3. aktualizované a pepracované vydan
goodle stavu k 1. 11. 2004, Praha: Linde, 2004, s, 282.

Usnesenf Nejvy&iho soudu CR ze dne 19. dervence 1999, sp. zn. Cdo 327/99.
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1) Podle § 7 odst. 1 tohoto zikona sluZebnimi byty jsou:

a) byty vdomech ajinych objektech urdené pro ubytovini osob, kieré maji
v téchto bytech bydlet ze sluZebnich divodu proto, Ze by jinak byl ohroZen
provoz objektl nebo znemoznén vykon jejich zaméstnand,

b} byty, které jsou ve vlastnictvi nebo vpdjmu pravnickjch a fyzickych osob
a slouzi k ubytovani jejich pracovnikd, a rovn&z byty v domech ve vlastnictvi
nebo vndjmu prav. afyzickych osob, které slouZl kubytovani jejich
pracovnika,

c) byty ozbrojenych sloZek, za néZ se povazuji byty v domech vyhradn€ urdenych

pro ubytovini vojakil z povoldni a dal¥ich v temto ust. vyjmenovanych osab.

Dle Nejvyisiho soudu CR p¥itom: ,,Pro zdvér, se v konkrétnim piipadé jde o ndjem
sluzebniho bytu, postaci, Ze ndjemce se zavazal pro pronafimatele zajisiovat prace, na nézZ

je ndjem bytu vizdn, takovy zdvazek vSak nemusi byt obsafen v nijemni smiouvé. !

Sou€asné dle Nejvysdiho soudu CR plati, ze: ,Je-li pFedmétem wndjmu sluiebni byt ..,
je ndjemni smlouva uzaviend s ndjemcem, kiery se nezavazal zejiSlovat préce,
na néi je ndjem bytu vazdn, neplatns.“? Zikon rozlisuje mimo shiZebni také byty,
které maji povahu sluZebnich bytd pouze pfechodng. Ty podle § 8 zikona & 102/1992 Sb.
tuto svou povahu ztriceji, jestlife ndjemce neni nebo piestal byt vojdkem zpovolini
nebo plislusnikem ozbrojené sloZky nebo jestliZze ndjemcem se stala ijini osoba. Jak oviem
potvrzuje Nejvyss soud CR, takovy byt: ,,..pozbyvd své povahy pouze tehdy, stane-li
se jeho ndjemcem osoba odlifng od osob v zdkoné vyjmenovanych, nikoli i tehdy,
je-li po zéniky ndjemniho vztahu stdvajiciho ndfemce ohledné tohoto bytu wzaviena novd

ndjemni smlouva s osobou, pro jejiZ ubytovdni je takovy byt urden.' >

2) Jako byty zvl4tniho udeni se podle § O odst. | zékona & 102/1992 Sb. oznatujf

byty zvIa5t upravené pro ubytovéni zdravetné postiZzenych 0sob.

3) A koneng, byty v domech zvld¥tniho urdeni se podle § 1C odst. 1 tohoto zdkona

rozumi byty v domech s pedovatelskou slufbou avdomech s komplexnim zafizenim

pro zdravotné postiZené ob&any.

* Rozsudek Nejvyéiho soudu CR ze dne 2. tinora 2006, sp. zn. 26 Cdo 828/2005.
22 Rozsudek Nejvy$diho soudu CR ze dne 13. dnera 2001, sp. zn. 20 Cdo 341/99.
B Rozsudek Nejvy§diho soudu ze dne 20, z&fi 2000, sp. zn. 26 Cde 1972/99.
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2.1.2 P¥islufenstvi bytu

Urgitou zvla$inosti v kontrastu s absenci vymezeni pojmu byt je, Ze obansky
zékonik definuje pojem pHslusenstvi bytu. Cini tak v ustanoveni § 121 odst. 2, dle n&ho?
pfislulenstvim bytu jsou vedlej¥i mistnosti a prostory uréené k tomu, aby byly s bytem
uZivany. Z dévodu pfilidné vagnosti této definice zde nachazi ¥iroké uplatnéni judikatura,
Nejvy$si soud CR ve snaze sjednotit vyklad tohoto pojmu vyslovil nasledujici:
wPHsluSenstvim bytu ve smyslu § 121 odst. 2 obé. z. jsou tedy jednak vedlejsi mistnosti,
Jednak vedlej§i prostory, oboji uréené kitomu, aby byly sbytem ulivdny. Vedlejsimi
mistnostmi jsou mistnosti v byté, které nelze povaZovat za obytné, aviak jsou urdeny
k tomu, aby byly uziviny spolu s bytem. Jde o neobytné kuchyné, neobyiné haly a komory,
koupelny, zachody, spie, Satny, stavebné oddélené kuchyhiské &i koupelnové kouty, pFedsiné
atd. Vedlejsi prostory jsou prostory, které leZl mimo byt, aviak jsou urdeny ktomu,
aby byly s bytem uZiviny, jako nap¥ sklep, dfevnik, kolna atd“** TentyZ nézor potvrdil
Nejvy§di soud CR i v jednom z pozd&jsich rozhodnuti. Soudasné k uvedenému vymezeni
piislusenstvi bytu doplnil, Ze: ,,PFisiufenstvim bytu jsou pouze takové mistnosti a prostory,
které slouzl bydlenf'*> Za piislusenstvi bytu proto nelze povaovat napf. gardZ,
a to ani v pfipadé, Ze se nachdzi v téZe stavbé jako byt. Jak potvrdil Nejvy33i soud CR:
WJe-li gardZ uréena ke gardiovdni motoravych vozidel (a proto neslouzi k uspokojovani
bytové potreby) a nikoliv ktomu, aby byla uZfvina s bytem (ij. wiivdna .k bydleni®),
pak s pFiklédnutim k uvedenému vykladu nelze nikdy gardZ pokladat za pFishuSenstvi bytu
ve smyslu § 121 odst. 2 obé. zdk. To .. vyplyvd nepfimo také z toho, Ze gardi byla
a je samostataym pFedméiem oblanskaprdvnich vztahi ... jako nebytovy prostor. >

Lze tedy uzaviit, ze pFislufenstvim bytu se rozami vedlej$i mistnosti a prostory
urfené k tomu, aby byly s bytem uZiviny, pokud tyto slouZi bydleni. PiisluSenstvi
se ptitom povaZuje za souSést bytu i v piipadé, Ze leZi mimo byt, uZiva-li jej pouze néjemee
bytu. Je tfeba zdlraznit, Ze piisluSenstvi bytn menf, na rozdil od piislulenstvi v&ci
(§ 121 odst. 1 ob& =zak.), samostainym pfedmétem privnich vztahl (ndjemnich),
ale sdili pravni reZim bytu, k némuZ néleZi, coZ potvrzuje i Nejvyssi soud CR v obou

vyse citovanych rozhodnutich.

X R ozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 17. ledna 2002, sp. zn. 26 Cdo 2975/2000.
8 Rozsudek NejvySitho soudu R ze dne 10, Servence 2003, sp. zn. 26 Cdo 450/2003.
2 R ozsudek Nejvysiiho soudu CR ze dne 17, Jedna 2002, sp. zn. 26 Cdo 2975/2000.
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2.2 Subjekty ndjemniho vztahu k bytu

Pfenechani bytu pronajimatelem nijemci do uZivani je vlastnim G&elem najmu bytu,
twvofi jeho podstatu. Pronajimatel tu poskytuje nijemci ve sjednaném rozsahu moZnost

7

nZivat byt za Ggelem bydlen®’ a dobrovolné tim do zna&né miry omezuje sva prava

v 3plyvajici z jeho vlastnického prava k tomuto bytu.

2.2.1 Pronajimatel

Pronajimatelem bytu mitZe byt osoba fyzickd i prdvnickd. Obéansky zdkonik

F o

tomto sméru nestanovi Zadnd zvladtni omezeni. Lze pouze uvést ustanoveni § 7 a nasl.

A%

© zplsobilosti k praviim a povinnostem, respektive zpisobilosti k prdvnim dkonfim,
=z nichZ vyplyva, Ze na strané pronajimatele i ndjemce miZe vystupovat i osoba nezletila,
s tim oviem, Ze nezletily miZe pravné relevantné jednat jen prostiednictvim svého

zakonného zdstupce.

2.2.2 Niajemce

Naproti tomu najemcem bytu miZe podle pravni praxi zastdvaného stanoviska
byt pouze fyzickd osoba. Tento zavér nevyplyvd vyslovné z platné dpravy obsaZené
v oblanském zdkoniku, lze viak k némmu dospét vykladem. JiZ bylo nékolikrdt zminéno,
Z2e ndjem bytu je jednim z prostfedkd k uspokojeni potfeby bydleni a Ze je podle

Zzakona ndjmem chranénym. Ve prospéch tvrzeni, Ze nijemcem miZe byt toliko osoba
fzicks, svddsi pravé fakt, Ze potfeba bydleni je imanentni osobam fyzickym;
u osob pravnickych takova potieba, kterou by bylo navic potieba zdkonem zvia§t€ chranit,
nepochybné neexistuje.”®

Nizor, Ze potfeba bydleni je vlastni vybradné osobdm fyzickym, a nijemcem bytu
Proto nemiZe byt pravnickd osoba, opakovand vyjadfil ve svych rozhodnutich 1 Nejvy3si
soud CR: U prdvnické osoby nelze uvaiovat o potFebé bytu k bydleni ji samotné jako
Subjektu obdanskoprévnich vziahd, ale pFipadné o potFebé bytu pro bydleni jinjch osob,
kcteré jsou k prdvnické osobé v urditém vztahu (Clenové predstavenstva, dozorli rady,

D rokuristé), ale nikdy nemohou byt vidi pronajimateli v takovém vatahu, ktery odpovidd

7 Za stanovenych podminek lze byt uZivat té2 k nebytovym d&ellim ~ srov. § 1 odst. 2 zdkona &. 116/1990
Sb., 0 ngjmu a podnéjmu nebytovych prostor, ve znéni pozd¥j§ich predpisd.
28 FIALA 1., KORECKA, V., KURKA, V.: Viastnictvi a ndjem bytu, 3, aktualizované a ptepracované vydani
Podle stavuki 11, 2004, Praha; Linde, 2004, 5. 96 a 97.
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postaveni osob v ustanoveni § 711 odst. I pism. a) oblanského zdkoniku vysledné
uvedenych. Osoby, pro néZ prdvnickd osoba jako promajimatel byt potFebuje,
Jsou samostatnymi subjektly prdva, které nelze ziotoinit s pravnickou osobou jako takovou,
byt maji v rémci prévnické osoby (jejich slodek) urcité zatazeni**° Na toto rozhodnuti
Nejvyssi soud CR navizal v jednom z pozd&jSich rozsudkd, v ndm? potvrdil,
Ze: ,,...obsahem prdva ndajmu bytu (ve smysiu § 685 a nasl. obé zdk) je souhrn prav
a povinnost, které ucastnici pravniho vztahu nidjmu bytu (pronajimatel a ndjemce)
vykondvaji v souvisiosti s realizaci jedné ze zakladnich lidskych potfeb, a to potfeby bydleni
ndjemce - fyzické osoby. Prdvo ndjmu bytu je tedy jednoznacné vdzdno na fyzickou osobu
a jeho prostFednictvim uspokojuje fyzickd osoba jako ndfemce bytu svou poifebu bydieni. ...
SméFuje-li vile ucastnikit ndajemni smlowvy ke vzniku chrdnéného ndfmu bytu a najemnikem
ma byt osoba privmickd, je takio uzavFend ndjemni smlowva absolutné neplatnd

dle § 39 0bé. zdk. pro rozpor se zékonem."!

2.2.3 Spolecné nijemni vztahy k bytu

Spoleénymi ndjemnimi vztahy k bytu se rozumi pfipady, kdy najemni pravo svedei
vice osobam jako spoleénym najemcim, &ili kdy existuje wrlitd pluralita ndjemct.
Ob&ansky zakonik rozli¥uje spoledny najem bytu upraveny v § 700 aZ § 702, ktery mize
svédEit jakymkoli fyzickym osobam, a spole€ny nijem bytu manZely podle § 703 aZ 705,

jeho# subjekty naproti tomu mohou byt na strané ndjemcili pouze manZelé.

2.2.3.1 Spoleény najem bytu

Ob&ansky zékonik v § 700 odst. 1 stanovi, Ze byt miliZe byt ve spolefném ndjmu vice
osob, které pak maji jako spole&ni ndjemci stejnd préva a povinnosti. Podstata spoletného
néjmu bytu spodivd v tom, Ze n4jemni privo k bytu svédéi ngkolika osobam spolein€ a
nerozdilng, vSechny tyto osoby maji ve spoleéném pravnim vztahu rovné postaveni a jsou
ve vykonu svych prav a povinnosti omezeny stejnymi pravy a povionostmi ostatnich

spolundjemct. Vztah mezi spoletnymi ndjemci je YeSen obdobné jake mezi podilovymi

 Rozsudek Nejvy$sino soudu CR ze dne 26. biezna 1998, sp. zn. 3 Cdon 1/96,

rozsudek Nejvysgiho soudu CR ze dne 29, bezna 2006, sp. zn. 26 Cde 1385/2003.

% Domnivim se, e s timto pojetim je, s ohledem na soudasnon koneepei pravni dpravy ndjmu bytu jake nijmu
chran&ného, tieba souhlasit Nejvy¥iim soudem CR zmin&nd situace, kdy privnickd osoba potfebuje nijemni
byt pro fyzickou osobu, ktera je napf. jejim zaméstnancem, ie v soudasnosti feditelnd kupfikladu uzavienim
nijemni smlouvy mezi pronajimatelem & prévnickou osobou ve prosp&ch uvedené fyzické osoby ve smyslu
ust. § 50 obé. z&k. ve spojeni s ust. § 685 a ndsl. ob&. zak. Pozn, autora.

3! Rozsudek Nejvyséiho soudu CR ze dne 26. fijna 2006, sp. zn. 26 Cdo 1973/2006.
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spoluvlastniky. Pokud jde o b&Zné v&ci tykajici se spolecného najmu bytu (napf. drobné
opravy bytu, placeni ndjemného — viz pfisluiné kapitoly), mizZe je podle ust. § 701
odst. 1 obg. zak. vyfizovat kaZzdy ze spoleénych ndjemcl samostatné aniZ by potfeboval
zvlastni zmocnéni ostatnich spolenych nijemct. V ostatnich, tedy jiZ nikoli b&Znych,
vécech (napf. zména ngjemni smlouvy) je tfeba souhlasu viech spoleénych najemcd,
jinak je takovy pravni tkon relativng neplatny®. Samostatng by tedy v téchto pfipadech
mél jeden ze spoletnych nijemcl jedmat zpravidla jen na zdklad€ plné moci ostatnich.

Souhlas ostatnich viak méZe byt dan i dodateéng.®

Z pravnich dkond tykajicich
se spoledného ndjmu bytu jsou podle ust. § 701 odst. 2 obg. zdk. viidi tfetim osobim,
tedy p¥edeviim v(&i pronajimateli, opravnéni a povinni viichni spoletni ndjemci spoleéné
a nerozdilng; to se tykd i ikond uéinénych jen jednim ze spol. najemcl v rAmei vyfizovani
b&#nych zaleZitosti. Obecnd tprava aktivnf, resp. pasivni solidarity je obsaZena
v ustanovenich § 512 a § 511 ob&anského zédkoniku o spolednych zavazcich a spolegnych
pravech. Zzkon stanovi, ¥¢ dojde-li mezi spoletnymi nijemci kneshod¥ oprévech
a povinnostech vyplyvajicich ze spoledného ndjmu bytu, rozhodne na ndvrh nZkterého
znich soud (§ 702 odst. 1 obd. 24k). Soud takto miZe FeSit pouze piipady neshod
mezi spoleénymi najemci navzéjem, tj. téch, které se tykaji prav a povinnosti ze spole¢ného
najemniho vztahu (miZe napf. upravit vykon spol. uZivaciho priva tak, Ze urti, kterou
¥4st bytu budou uZivat spole¥ni ndjemci uZivat kaZdy samostatnd a kterou zvlast).
Spory, které uvedeny rdmec presahuji, soudu na zéklad® ust. § 702 odst. 1 ob€. zék. feit
nepfistu§i (soud tak napf. nemiZe sv§m rozhodnutim nahradit souhlas jednoho
ze spoleénych najemcd se zménou najemni smlouvy).**

Je tieba striktng odliSovat spoledny ndjem bytu dle ust. § 700 a nasl. ob&. zdk.
a situaci, kdy spolu s nsjemcem byt fakticky uZivaji i jiné osoby z titulu p¥{stugnosti k jeho
domacnosti, nebot’ v takovém pFipadg jde o zvlasini pravni divod bydleni cdlisny od prava
najmu bytu, ktery je od n&j odvozeny a na ném zavisly.

Diile¥ité je upozornit, Z¢ spoledny nijem bytu nemiZe vzniknout u byti
druZstevnich. To obZansky zdkonik vyslovné vyluéuje v ust. § 700 odst. 3, kdyZ stanovi,

e u téchto bytd miZe vzniknout spoledny ndjem pouze mezi manZely.

% Srov. § 40a obSanského zékoniku.
3 EVESTKA, J., JEHLICKA, 0., SKAROVA, M., SPACIL, 1. a kol: Obcansky zdkonik, komentd?,

10. vydéni, Praha: C. H. Beck, 2006, 5.1223.
% BIALA, J., KORECKA, V., KURKA, V.: Viastictvi a ndjem bytu, 3. aktualizované a pfepracovant vyddni

podle stavu k 1. 1. 2004, Praha: Linde, 2004, 5. 263.
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2.2.3.2 Spoletny nijem bytu manzely

Jde o zvla§tni pfipad spoleéného najemniho vztahu k bytu. Subjekty spole€ného
nijmu bytu manZely mohou byt prévé jen manZelé, nikoli jiné fyzické osoby,
a to ani druh a druZka. Odli3nost od spoleéného ndjmu spodivd mimo vyse uvedeného
také v tom, Ze pfi splnéni zikonnych podminek vznikd pfime ze zdkona, zatimco
u spoleéného nijmu mbZe byt pro jeho vznik podstatnd vile promajimatele. Protoze
ob&ansky zékonik rozsah pridv a povinnosti ze spoleéného nijmu byt maniely zvlas¢
neupravuje, je tieba se ¥idit ustanovenimi § 701 a § 702 odst. 1 ob&. zék. (viz pFedchozi bod
této kapitoly). I zde tak plati, Ze nijemni pravo svéd&i obéma manZeliim - spoleinym
ndjemcém - spolend a nerozdilng, oba maji v takovém ndjermim vztahu zcela rovné
postaveni, B&Zné véci, tykajici se spoleéného ndjmu bytu, miZe vyfizovat kterfkeli
7 manZelt samostatné; naproti formu v ostatnich zaleZitestech je tfeba, aby privni ukony
byly &inény ve vzijemné shod® spoletné ob¥ma manZely. Proto napiiklad: ,.Jde-li
o spolecny ndjem bytu maniely, musi smlouvu 0 zméné ndjemniho vztahu na dobu reurcitou
na ndjem na dobu urditou uzavéit oba manZelé. Jeden z nich tak miZe wiinit jen tehdy,
ma-li plnou moc od druhého z manzelin””

Narozdil od spole&ného ndjmu podle ust. § 700 odst. I miZe spolefny ndjem bytu
mangely existovat t3 ve vztahu k dru¥stevnim bytiim. Je v8ak na druhé strané vyslovng

vylouden u byt sluZebnich, viz ust. § 709 obt. zik.

2.2.3.3 Vztahy k ndjemnimu bytu v registrovaném partnerstvi

Institut registrovaného partnerstvi byl do Seského privniho Fadu zaveden zdkonem
& 115/2006 Sb., o registrovaném partnerstvi a o zméné nékterych souvisejicich zkon.
Pojednéni o najemnich vztazich v registrovaném partnerstvi je zcela zAm&mé zakFazeno
do podkapitoly o spolednych najernnich vztazich k bytu, a to proto, aby bylo moZné
dostatednd zdiraznit skutefnost, %e¢ uzavienim partnerstvi, narozdil od manZelstvi,
nevzniké spoledny ndjem bytu, jehoZ ndjemce je jeden z pariners.” Stejn¥ tak nevznikd
spoledny néjem bytu, pokud se stane ndjemcem bytu jeden z partnert za trvéni partnerstvi
srov. § 705a ob¥. zak. Pochopiteln® neni vylouceno, aby registrovani partnefi uzavieli

spoletné nijemn{ smlouva a zaloZili spoletny najem bytu takio. Partnerovi nijemce bytu

3 Rozsudek Nejvysitho soudu CR ze doe 17. dubna 2001, sp. zn. 26 Cdo 64/2000.

* Rylo zfejmé otdzkou vyludnd politického rozhodnuti, prot zékonodirce p¥i pfijimini zikona & 11572006 Sb.,
o Tegistrovaném partnerstvi a o zmén€ souvisejicich zikond, jimZ bylo do obt‘:anského zakoniku vloz_eno
ustanoveni § 705a ¢ nijemnich viazich k byt v tegistrovaném partnerstvi, nenZil obdobné konstrukee jako
u manZelil 2 neumosnil, aby registrovanym partnerdm vznikl spoledny ndjem byt — pozn. autora.
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uzavienim registrovaného partnerstvi vznikd pouze pravo uZivat byt, jenZ je v néjmu
druhého partnera, a to po celou dobu trvani partnerstvi. Toto prave vznikd partnerovi
i v ptipadg, kdy doSlo ke vzniku neplatného partnerstvi, a dokonce i v pfipadé neexistence
partnerstvi. Zaoikd pak se zruSenim partnerstvi, resp. vyslovenim neplainosti nebo

neexistence partnerstvi.”’

2.2.4 Zmény v subjektech ndjemniho vztahu

"B T4

Béhem trvani ndjemniho vztahu k bytu miZe z nejriznéj$ich pfidin dojit ke zménam
jeho subjektil, a to jak na strané pronajimatele, tak na strané ndjemce. Jde zde oviem pouze
o zmény subjektd ndjemniho vztahu k bytu, které nepisobi soulasné zménu & zénik
ndjemniho vztzhu jako takového, tzn. nejde o pfipady, kdy je uzavirdna novd najemni

smlouva.

2.2.4.1 Zmé&na v osobé pronajimatele

Pokud jde o zm&nu v osob& pronajimatele, uplatni se v takovém pfipadé z ditvodu
absence zvlagini prévni fipravy obecné ustanoveni obZanského zékoniku v § 680 odst. 2.
Z n&ho vyplyva, ze zména vlastnictvi k pronajaté véci, v tomto pfipadé bytu, nema
na trvani a obsah nijemniho vztahu k bytu sama o sobé vliv. To potvrzuje i judikatura
Nejvy&iho soudu CR> ,Se zménou v osobé promajimatele nedochdzi ke zméné
dohodnutého mista plnéni ndjemného a uhrad za plnéni poskytovand s ufivdanim bytu,
a dotdena neni ani vySe ndjemného a uvedenych thrad stanovend v ndjemni smilouvé <Y
Nabyvatel pfedm&tu najmu tu vstupuje do pravniho postaveni pronajimatele se viemi pravy
a povinnostmi z toho vyplyvajicimi, a to v rozsahu v jakém byl | imi véAzan jeho pfedchidee.
Jde o pfechod pronajimatelovych prav a povinnosti ze zikona, ptitemZ neni podstatné,
z jakého prévniho divodu ke zméné osoby pronajimatele dochézi. Smyslem uvedeného
ustanoveni je zajistit kontinuitu néjemniho vztahu na strané pronajimatele pro pfipad,
nastane-li zde predpokladand préavaf skuteénost — zména vlastnictvi k pronajaté veci.

Uritd odlidnost nastiva v situaci, kdy se vlastnikem pronajatého bytu stane ndjemce bytu,

7 SVESTKA, 1., JEHLICKA, O., SKAROVA, M., SPACIL, I a kol: Obcansky zdkontk, komentd?,
10. vydénf, Praha: C. H. Beck, 2006, 5.1234.

% ruto skutednost potvrzuje i judikatura NejvySsiho soudu. Srov. rozsudek Nejvydéiho soudu CR ze dne
31. Hina 1997, sp. zn. 2 Cdon 836/97, podie n&hof se uvedené ustanoveni uplatni i ve vztazich ndgjmu by,
nebo abdobny rozsudek ze dne 30. srpna 2006, sp. zn. 26 Cdo 906/2005.

¥ R ozsudek Nejvystiho soudu CR ze dne 4. it 2002, sp. zn. 26 Cdo 493/2001.

" Rozsudek Nejvysiho soudn R ze dne 19, fervna 2003, sp. zn. 25 Cdo 1526/2001.
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¢ili dojde ke splynuti osob ndjemce a pronajimateie. Tehdy totiz v souladu s § 584
obé. zdk.dochdzi k zaniku nijemniho vztahu jako celku s tim, Ze tento se neobnovi

ani v pipads, kdy nastane zanik vlastnického prava tohoto vlastnika, pfedtim najemce.*!

2.2.4.2 Zména v osobé najemce

Zména v 0sob& najemce, amiZz by dochézelo k zéniku stdvajiciho ndjemniho vztahu
a ke vzniku potfeby uzavfit novou nijemni smlouvu za i€elem zaloZeni nového nijemniho
vztahu, miZe nastat ze vSech pravnich divodi, o nichZ pojednévé kapitola 3.2 jako o jinych
pravnich divodech vzniku ndjmu bytu. K t&mto pravnim divodim pak navic pfistupuje
dohoda o vyméné byt podle ust. 715 a nésl. obg. zdk., jejiZ realizace pfedstavuje rovnéZ
zménmu v osobédch nijemcd. Soudasnd ale jeji splndni ve své podstaté znamena také vznik
nijemniho vztahu, byt pouze relativni, tzn. jen v tom smyslu, Ze novy ndjemce vstupuje
do stavajiciho, ji# trvajiciho ndjemniho vztahu. To je ddvodem, prot je vyklad o vymeéné
bytu zafazen do kapitoly 3 o vzniku ndjmu byt, viz dale.

Ke zméné v osobich nijemct dochézi, s vyjimkou vymény bytd a dohody
o spoletném nijmu, bez vile pronajimatele, ale s prAvnimi ndsledky i ve vztahu k nému.
O podminkich zmén v osobach ndjemcd proto pojedndva pravé jiz zmin&né kapitola 3,

konkrétné bod 3.2., v rAmci vykladu o vzniku ndjemniho vztahu k bytu.

2.3 Dodasnost najmu bytu

Dogasnosti nijmu bytu se rozumi, Ze je urditym zpisobem Casové vymezena doba
jeho trvani. Njem bytu pfitom miiZe byt sjednén bud’ na dobu wrditou, nebo na dobu
peurditou. MitZe oviem nastat i situace, kdy ndjemni smlouva neobsahuje ujednani o dobé
n4jmu. V takovém ppadé se uplatni vyvratitelnd zékonnd domnénka (,,...md se za f0.."),

%e smlouva o n4jmu bytu byla uzaviena na dobu neuréitou — srov. § 686 odst. 2 obé. zak.

2.3.1 Najem bytu sjednany na dobu ur&itou

Sjednani n4jmu bytu na dobu uréitou neni svdzino povinnosti vymezit tuto dobu
vylutn¥ uvedenim pfesného data, ke kterému mé nijem bytu zaniknout, nebo jejim

vymezenim podle dnii, mésici &i let. Neni vyloudeno ani uréeni doby nijmu bytu uvedenim

“UFIALA, J., KORECKA, V., KURKA, V.: Vlastnictvi a ndjem bytu, 3. aktaalizované a pfepracované vydani
podie stavu k 1. 11. 2004, Praha: Linde, 2004, s. 178.
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ucelu, ke kterému byla nédjemnf smlouva uzaviena, to za ptedpokladu, Ze takto je doba
sjedndna zphsobem, ktery nevzbuzuje pochybnosti o jeji uréitosti (napf. sjednéni ndjmn
bytu na dobu trvani matefské dovolené, do navratu ze sluZebnf cesty, na dobu trvini
pracovaiho poméru® a pod.). Jako vieobecné omezeni pro ndjem na dobu urditou piati,
e by nemél byt sjednavin na dobu del§i nez 99 let. Jinak je podle Nejvysitho soudu CR
na takovou néjemn{ smlouvu nahliZeno jako na dissimulaci.®

Na tomto mist® je velmi dileZité upozomnit na zménu zdkonné dpravy tykajici
se tzv. prolongace doby ndjmu bytu. Podle § 686z odst. 6 (tento paragraf byl
do obtanského zékoniku vleZen s Ginnosti od 31. bfezna 2006 zédkonem &. 107/2006 Sb.,
0 jednostranném zvy$ovani nijemného), nelze na ndjem bytu pouZit obecné ustanoveni
o prodlouZeni ndjmu dle § 676 odst. 2, &imZ je moZnost uplatnit paragraf 676 odst. 2
na ndjem bytu vyslovng vyloudena.* Pochopitelné nic nebrani strandm, aby si prodlouZeni
najmu bytu vzijemné dohodly. Takové dohoda musi mit pisemnou formu (§ 686 odst. 1
ve spojeni s § 40 odst. 2 ObE. zak.). Aviak: ,,Ujedndni obsaZené ve smlouvé o najmu bytu
uzaviené na dobu urditou, podle kterého "bude-li nédjemce Fddné dodriovat podminky
uvedené ve smlouvé o néjmu bytu, bude tato smlouva opét prodlouzena na dobu urcitou”,

nezaklada automatické prodlougeni ndjemniho vztahu."*

% [ ze sledovat velmi pozoruhodny v¥voj judikatury Nejvy$iiho soudu CR, pravé pokud jde o sjednéni nijmu
bytu na dobu trvani pracovniho poméru. Tento soud nejprve rozsudkem ze dne 30. z4H 1998, sp. zn. 2 Cdon
1574/96 judikoval nasledujici: ,,Vymezeni doby arvéni ndjmu bym k uddlosti, o niz neni jisto, zda v budoucnu
nastane, resp. kdy se lak stame, melze povafovet za wréité a nezaklddd ndjem bytu na dobu urcitou.
Z uvedeného divvodu ani smiowva o najmu bytu dohodnuté na dobu trvéni pracovniho pomdru, ktery byl
sjedndn na dobu neurditou, neni ndjemni smlouvou na dobu urditou, kdyZ nelze usoudit, kdy. tedy ke kterému
Zasovému momentu, udélost, k niF by mél ndjem bytu zaniknout, nastane.®

Naproti tomu zcela opalny ndzor zaujal Nejvyssi soud CR v roce 2005. Tehdy vyslovil v rozsndku ze dne
22. Zervna 2005, sp. zn. 31 Cdo 513/2003 toto: ,Je-li v ndfemni smlouvé je srozumiteiné a dostateCné
uréitd vyjddfeno, e ndjemni pomér kondi soulasné sukonCenim pracovniho poméru k zaméstnavateli
(soudasné pronajimateli), jde o uréeni zplisobu zdniku prava ndjmu navdzdnim na budouct pravni skutednost,
tkvici svymi kofeny sice v jiném prdvnim odvétvi, kterd nicméné spliiuje poZadavek urcitosti a srozumitelnosti
data, k nému? ma k zéniku ndjemniho poméru dojit” A proto ,,..je-li wjedndno, Ze ndjemni pomeér bude trvat
po dobu trvdni pracovniho poméru ndjemce u pronajimatele, sjednaného na debu neurcitou, Jde o ndjemni
pomér na dobu urditou.”

Vedkeré pochybnosti, které v této souvislosti mohly v minulosti vznikat, odstranil s uinnosti
od 31. bfezna 2006 zakon & 107/2006 Sb., o jednostranném zvy¥evini néjenmného, a to zavedenim nového
instituty, jim¥ j¢ n&jem bytu sjednany na dobu vykonu price pro pronajimatele - viz posledni v&tu § 685 odst. 1
obs. zak. Na toto ustanoveni pak navazuje § 710 odst, 4 ob&. 24k., v némk je stanoveno, Ze nijem bytu sjednany
na dobu vykonu préce pro pronajimatele skondi poslednim dnem kalendafniho mésice nisledujiciho po mésici,
v ném2 néjemee piestal bez véZného divodu na své strané vykondvat prace pro pronajimatele, Co se rozumi
takovymi véinymi ddvody pak definuje § 710 odst. 6 obE. zak.

4 SALAC, J.: Ndjemni smlouva jako préwni divod bydleni, 1. vydini, Praha: Univerzita Karlova v Praze,
Privnické fakulta, 2003, 5. 61.

# pred 3], bfeznem 2006 obdansky zékonik futo v&e pro ndjem bytu zvIdst neupravoval, a proto se uplatiiovala
obecnd Giprava podle § 676 odst. 2, dle kterého uZivi-li ndjemee vici i po skondeni ndjmu a pronajimatel] proti
tomu nepodd ndvrh na vydani v&ci nebo na vyklizeni nemovitosti u soudy do 30 dnf, obnovije se n4jemni
smlouva za tych podminek, za jakych byla sjednéna plivodng, pfiemZ ndjem sjednany na dobu del3i
nes rok se obnovuje vidy na rok, ndjem sjednany na dobu kratsi se obnovuje na tuto dobu.

* Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 27. Eervna 2002, sp. zn. 28 Cdo 1078/2002.
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2.3.1 Nijem bytu sjednany na dobu neuréitou

Nijem miZe byt sjednan t¢Z na dobu neuréitou. V takovém piipadé neni dohodnut
konkrétni okamzZik, ke kterému ma ndjem skongit. Najem bude trvat do té doby, dokud
se napf. strany nedohodnou na jeho skonéeni nebo jej pronajimatel &i nijemce zdkonem
stanovenym zphisobem nevypovi, Soucasné plati jiZ zminénd =zdkonni domnénka,
dle niZ neni-li doba najmu dohodnuta, m4 se za to, Ze smlouva o najmu bytu byla uzaviena

na dobu neuréitou (§ 686 odst. 2 ob¢. zak.).

2.4 I'Jplatnost najemniho bydkeni

Néjem bytu je pravnim vztahem dvou relativné rovnoprdvnych stran, které si v jeho
ramei poskytuji vzdjemnd, a to v z4sad¥ rovnocenna, plnéni. Na jedné strané pfenechava
pronajimate]l nijemeci do uZivéni svilj byt (viz vySe), a ten mu na strané druhé odvadi
za uZivini bytu sjednanou dplatu. Tato povinnost je stanovena zakonem piedeviim
v ust. § 685 odst. 1 (srov. ,,..pronajimatel pfenechdvié ndjemci za ndjemné..").
Na toto ustanoveni pak navazuje § 686 odst. 1, dle kterého je obligatorni ndleZitosti ndjemni
smlouvy mj. to, e musi obsahovat zpiisob vypo&tu ndjemného a thrady za pln¥ni spojena

s uXivanim bytu nebo jejich vy§i. BliZe k tomuto tématu viz kapitolu 5.
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3 VZNIK NAJMU BYTU

Najem bytu mize vzniknout jen z pravnich divodd stanovenych v zdkons,
tzn. v obfanském zdkoniku. Ten na prvnim mist€, v § 685 odst. 1, stanovi, Ze nijem bytu
vznika nijemni smlouvou, jiZ pronajimatel pfenechava najemci za ndjemné byt do uZivani,

a to na dobu urditou nebo bez ureni doby uZivani.

3.1 Ndjemni smlouva

Najemni smlouva je dvoustranny pravni Gkon, jehoZ podstatou je shodny projev vile
pronajimatele a nadjemce. NileZitosti mdjemni smlouvy stanovi obansky zakonik
v § 685 a v § 686, Smlouva musi vyhovovat také obecnym naleZitostern pravnich koni
podle § 34 a nasl. obl. zak., tzn. musi byt uzaviena svobodng, vaing, urdité a srozumitelnd,
a to pod sankci absolutni neplatnosti. Jejim pfedmétem nesmi byt plndni nemoZné,
nesmi byt v rozporu se zdkonem nebo zikon obchdzet a nesmi byt v rozporu s dobrymi
mravy.*® Souasné musi nijemni smlouva spliiovat obecné naleFitosti smluv podle
§ 43 a nasl. obéanského zdkoniiaz.

Co je pfedmétem ndjemni smlouvy naznaCuje jiZ ivod této kapitoly, ktery odkazuje
na § 685 odst. 1 ob&. zdk. Podle tohoto ust. pfenechdva pronajimatel na zikladé ndjemni
smlouvy nijemci za nijemné urdity byt na stanovenou dobu do uZivani. Pojmové znaky
najemni smlouvy o ndjmu bytu, tzn. individudlné urleny byt, pFenechéini tohoto bytu
pronajimatelem najemci do uvZivani, dolasnost a konené uplatnost, byly pfedmétem
vykladu v kapitole 2. Ob&ansky zakonik v § 686 odst. 1 pfedepisuje obligatorni naleZitosti
ndjemni smlouvy. Nijemni smlouva musi obsahovat oznaleni bytu, jeho pfisludenstvi,
rozsah jejich uZivéni a zplsob vypodtu néjemného a thrady za plnéni spojend s uZivanim
bytu nebo jejich vyki. Poslednim dvéma ndleZitostem se vé&nuji samostatné kapitoly,
a proto jsou na tomto misté ponechény zcela stranou.

Povinnou ndleZitosti nijemni smlouvy je v prvé Ffad€ presné oznaleni bytu,
Pojem byt byl jiz ptedmdtem vykladu v predchozi kapitole, a proto nenmi tfeba
se jim na tomto mist® zabyvat. Pronajimany byt je nutno pokud moZno co nejpresndji
specifikovat, aby nemohlo dojit k jeho pfipadnému zam&néni s jinym bytem. Typicky je byt
identifikovin oznadenim jeho &isla, patra nebo podlazf, v némzZ se nachazi, popf, umisténi

v domg, uvedenim &isla domu, ulice, obce a poStovniho smérovaciho Cisla, déle vymezenim

% SALAC, I Ndjemni smlouva jako pravni ditvod bydleni, 1. vydani, Praha: Univerzita Karlova v Praze,
Privnicka fakulta, 2003, s. 54.
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pottu a druhu mistnosti z nichz se byt sklada, vEetnd jejich vyméry (podlahové plochy).
Je také Zidouci uvést vybaveni bytu (kuchyiiské linka, vestavény ndbytek, topnd média,
ale napf. také podlahové krytiny, vodovodni baterie, listovni schranka atd.),
¢fmZ se predejde spor(im o rozsah prv a povinnosti ve vztahy k UdrZb& pronajatého bytu
¢l k povinnosti ndjemce odevzdat byt po skondeni najmu pronajimateli ve stavu, v jakém
jej od n&ho prevzal*’

ohledu nadbyteény.

V zisadg Ize rici, Ze Zadny \idaj o pronajimaném bytu neni v tomto

Stejné tak je stanovena povinnost urtit v ndjemni smlouve piislulenstvi bytu.
Jim mohou byt komory, koupelny, zichody, spiZe, Satny, pfedsing, ale také napf. sklep,
dievnik, atd. (viz bod 2.1.2)). Pfitom je, tak jako u specifikace bytu, dileZité uvést jeho
urnisténi a dali tdaje, jako jsou podlahova plocha, vybaveni atd.

Nedostatek nékterd z obligatornich naleZitosti obsahu ndjemni smlouvy
by zplsoboval v souladu s ust. § 39 obé. jeji absolutni neplatnost. Vedle vyse uvedenych
naleZitosti pak ob&ansky zakonik stanovi, Ze nijemni smlouva musi mit pisemnou formu.
Obligatorni pisemnd forma najemni smlouvy byla do naSeho pravniho ¥adu zavedena
s uéinnosti od 1. ledna 1995 novelou obcanského zdkoniku & 267/1994 Sb. Nedostatek
pisemné formy u ndjemnich smluv uzavienych po tomto datu zplisobuje jejich absolutni
neplatnost (§ 40 odst. 1). Pokud jde o smlouvy uzaviené pied nabytim idinnosti této novely,
uplatiiuje se u nich pfechodné ustanoveni v § 879b, z néhoZ vyplyva, Ze smlouvy o nijmu
bytd platné uzavfené pfed 1. lednem 1995 i v jiné neZ pisemné formé jsou platné i nadile.
Tato klauzule je projevem principu ochrany nabytych prav (iura quaesita).*® Pisemna forma
je nezbytnd i ke zméné nijemni smlouvy. Uréita volnhost zde spoiva v tom, Ze k této zméné
miZe dojit i sepsédnim jakékoli zvladtni listiny, z niZ je zfejmy tmysl u€astnik®i nijemni
smlouvu zménit*, coZ potvrdil i Nejvy$si soud CR: ,.K platné zméné pisemné uzaviené
smlowvy o ndjmu bytu miile dojit i podpisem listiny odsouhlasené a podepsané obéma
uéastniky pravniho vztahu, z niZ bude dostatecné srozumitelné patrno, Ze ji byla ndjemni
smlouva zménéna...°

Ve vztahu ke zmén& ndjemni smlouvy je nutno zminit skuteénost, Ze zména v osobé
pronajimatele se Zadnym zpiisobem nedotykd obsahu nijemni smlouvy a proto, pokud

se strany nedohodnou jinak, neni tfeba s novym pronajimatelern uzavirat novou najemni

T FIALA, I., KORECKA, V., KURKA, V.: Vastnictvi a ndjem bytu, 3. aktvalizované a pfepracované vydénd

gsodlc stava k 1. 11. 2004, Praha: Linde, 2004, 5. 103, '
SVESTKA, J., JEHLICKA, O., SKAROVA, M., SPACIL, I. a kol: Obdansky zdkonik komentdF,

10. vydéni, Praha: C. H. Beck, 2006, s. 1204. _
“ KRECEK, S.: Aktudini otdzky bytového prava v praxi soudi, 2. doplnéné vyddni, Praha: Linde, 2002, 5. 21,

% Rozsudek Nejvysdiho soudu CR ze dne 28. Gnora 2002, sp. zn. 28 Cdo 145/2002.
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smlouvu.® K tomu Nejvys§i soud CR vyslovil, Ze: ,.Sama zména v osob& pronajimatele
nemd na trvdni pravaiho vztahu z ndjmu viiv. Jde o pfechod pronajimatelovych prdv
a povinnosti ze zakona, cof se tyki celého ndjemniho vztahu. Se zmérou pronajimatele
nedochdzi ke zméné dohodnutého mista plnéni ndjemniho vziahu a tihrad za plnéni
poskytovand s wZivinim bytu, doidena meni ani vySe ndjemného a ithrad stanoverd
v ndjemni smlouvé >

Zcela zdsadniho v¥znamu nabyva pii uzavirini ndjemni smilouvy k bytu podminka,
aby pronajimany byt byl pravné volny, tzn. Ze k danému dni nebyla nijemcem bytu jini
osoba. Nejvyssi soud CR dovodil, e ,smlowva ondimu bytu, jeho? ndjemcem

JiZ je jina osoba, by byla absolutné ne,mfm‘mi“53’5'1

3.2 Jiné pravni duvody vzniku najmu bytu

Néjemni smlouva je nepochybng nejb&zngj§im pravnim divodem vzniku ndjmu
bytu. Vedle tohoto, na shodném projevu vile dvou subjektd zivislém, vSak ob&ansky
zdkonik upravuje i jiné zptisoby vzniku nijemniho vztahu k bytu, kdy ke vaiku najmu bytu
ve prospéch jedné nebo spoledn® vice osob dochézi pfimo ze zadkona (ex lege), nastane-li
pravni skutednost zikonem pfedvidand; tzn. bez chledu na vili dotSenych osob.
Neni v takovych pfipadech potfeba nzavirat novou nijemni smlouvu. Témito zpdsoby
vzniku ndjmu bytu se rozumi vznik spoleného ndjmu bytu za trvani manZelstvi (§ 703)
a s nim pojmové souvisejici nzavieni manZelstvi s njemcem bytu (§ 704), pfechod nijmu
bytu po smrti nijemce (§ 706), pfechod nijmu po smrti manZela nebo jednoho
ze spolednych nijemei (§ 707), a konedné trvalé opusténi spoletné domicnosti jednim
z ndjemci (§ 708). K t&mto diivodim pak plistupuji jesté dva zvldstni ditvody vaniku nijoou
bytu, nikoli jiZ piisobici ex lege. Jsou jimi dohoda o spoleSném najmu bytu (§ 700 odst. 2)

a dohoda rozvedenych manZelil (§ 705 odst. 1 a contrario).

i KRECEK, S.. Zmény v bytovém privu pe 1. 1. 2007 podle novel cblanského zdkoniky ziékony
& 107/2006 $b. @ 115/2006 8b., 1. vydani, Praha: Linde, 2007, s. 38,

%2 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 19. Servna 2003, sp. zn, 26 Cdo 1526/2001.

3 Rozsudek Nejvy&diho soudu CR ze dne 14. bfezna 2001, sp. zn. 26 Cdo 467/2000.

% 7 tohoto hlediska je tfeba zminit €2 situaci, kdy je poté, co vlastnictvi k bytn nabyla jind osoby, nijernci
ptedloZena k podpisu nova nijemni smlouva privé timto nabyvatelem. Pokud v ,nové" ndiernni smlouvé k
bytu neni obsateno njedndni, Ze se ji nahrazuje stivajici ndjerani smlouva a vznika novy néjemni vztah podie
nov& nzavirané néjemni smlouvy, bude tato uzavirana nijemni smlouva absolutng neplatnd, nebot v takovém
plipad¥ byt, jeho? se nové néjemni smicuva tyk4, neni prava€ volny. Srov. KRECEK, 8.: Zmény v bylovém
pravu po 1. 1. 2007 podle novel obdanského zdkoniku zikony & 107/2006 5b. a 115/2006 Sb, 1. vydani,

Praha: Linde, 2007, 5. 32.
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Uvedené pravni skuteCnosti obvykle piisobi vznik nijemniho vztahu pouze relativnd.
Zpravidla se jedna spiSe o urditou modifikaci stavajiciho nijemniho vztahu, ktery se timto
napf. méni na spolefny néjemni vztah, nebo naopak na vyluény nijemni vztah, Vidy viak
pljde o vznik ndjmu jen ve vztahu k urdité osobg, nikoli o vznik celého nijemniho vztahu.
Ptisluine opravnéné osoby vstupuji jako vylugni nebo spoledni nijemei do jiZ existujiciho
a trvajictho ndjemniho vztahu nebo se ndjemni vztah jinak mni, stdle oviem pouze
v souvislosti s osobou tohoto ndjemce. Proto se hovofi o relativnim vzniku nijemniho
vztahu. Soucasné 1ze vyslovit uréitou pochybnost, zda ve vztahu k pravnim skuteénostem
podle §§ 707 a 708 a pifiméfené i podle § 705 odst. 1 ob&. zdk. lze hovofit viibec o vzniku
ndjmu bytu. Spife neZ o vniku, bylo by ziejmé& vhodn&j¥i uZit ve vztahu k osobé,
jiz se to tyka, pojmu pfeména prav a povinnosti vyplyvajicich z nijemniho vztahu,
lépe fedeno jejich rozSifeni. ZvIadtni postaveni v tomto sméru zaujima institut vymény bytu,
ktery je obfanskym zdkonikem upraven zvld$t od najmu bytu, a to v §§ 715 a 716.
Realizaci dohody o vyméng byti, jak jiZ bylo feceno v bod€ 2.2.4.2, nedochézi ke vzniku
novych najemnich vztaht jako takovych. Jde pfedeviim o zménu v osobdch ndjemci.
Soudasné viak také realizaci této dohody vstupuji ndjemci do ,,novych” ndjemnich vztahi,
a proto o vyméng bytd bude dile v této kapitole pojednano téZ jako jednom ze zplsobi
relativniho vzniku ndjmu bytu.

Je nutno upozormnit, ze pravni divedy vzniku ndjemnibo vztahu k byt podle
§ 703 aZ 708 (tedy ve vztabu ke viern vySe vyjmenovanym diivodim s vyjimkou dohody
o spoleéném nijmu bytu) se neuplatni, pokud se jednd o byty sluZebni, byty zvlastniho

uréeni a byty v domech zvla¥tniho ureni. Srov, k tomu ustanoveni § 709 ob<. zak.

3.2.1 Vznik spoleéného nijmu bytu za trvini manZelstvi

Zde mohou nastat dv& odlisné situace, kdy se za trvdni manZelstvi stanou najemci
bytu bud’ oba manZelé, a nebo pouze jeden z mich. V obou piipadech se viak uplatni
ustanoveni § 703 odst. 1 ob&. zdk., dle ndhoZ, jestlie se za trvani manZelstvi manZelé
nebo jeden z nich stanou nijemci bytu, vznikne spoleZny ndjem byt manZely. Podminkou
toho, aby ke vzniku spoledného nijmu manZely doSlo, je, Ze manZelé spolu musi
ke dni vzniku préva néjmu trvale Zit; jinak vznikne néjem bytu pouze tomu z manZeld,
kterému sv&d&i pravni divod najmu bytu (§ 703 odst. 3 4 contrario). Pro posouzeni toho,
zda manzelé spolu trvale Ziji je piitom podstatnd jeding povaha souZiti t&chto manZeld,
nikoli to, zda spolu manZelé fakticky bydli. Proto, jsou-li vztahy mezi manzely funiéni

a maji charakter trvalého souZiti, vznikne spoledny néjem manZell i pfesto, Ze spolu
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manZelé v okamZiku nabyti nijemniho prava fakticky nesdileji jeden byt. A naopak,
spolefny najem nevznikne, pokud (byf spolu bydli) jejich manZelstvi nese znaky
manzelstvi rozvriceného a manZelé nevedou spolenou domdcnost. Dle rozhodnuti
Krajského soudu v Hradci Krdlové ze dne 24. 5. 2000: ,,Manzelim, kte¥i spolu trvale neiji
a oba jako néjemci spolecné uzaviou ndjemni smlowvu na byt, vznikne spolecny ndjem bytu
podle § 700 ObSZ** (a nikoli tedy spole¥ny nijem bytu manZely}. Vznik spolefného
nijmu manZeld je podminén tim, Ze se oba manZelé nebo alespoii jeden z nich stanou
za trvdni manZelstvi néjemci bytu, ve smyslu ustanoveni § 685 a nasl. ob& zik,
tedy pfedeviim na ziklad€ ndjemni smiouvy. Proto, pokud manZelé ziskaji jiny divod
bydleni, napf. z titulu pfisluinika domdécnosti jiného nijemce nebo nabyti vlastnického

prava k bytu, spoleny ndjem bytu man¥elim nevznikne.>®

3.2.2 Uzavieni manZelstvi s ndjemcem bytu

Dle § 704 odst. 1 ob&. zik., stal-li se néktery z manZeld nidjemcem bytu pred
uzavienim manZzelstvi, vznikne obéma manZeldm spoleCny ndjem bytu uzavienim
manZelstvi. Aby mohl takto spoledny ndjem bytu obé&ma manZelim ex lege vzniknout,
musi pfed uzavienfm manZelstvi jednomu z manZel® sv&dgit pravo nijmu bytu. Je-li tato
podmirka splnéna, vznika manZelim spoleSny nijem pfimo ze zdkona s tim, Ze neexistuje
povinnost uzavirat s pronajimatelem novou najemni smlouvu; ndjernni vztah se nadile
fidi stivajici nijemni smlouvou, To ve svém rozhodnuti potvrdil Krajsky soud v Hradei
Krilové, kdyz vyslovil: |, Zména prdva vyluéného ndjmu bytu na spoleény ndjem bytu
manzely, k niz dochézi uzavienim manZelsivi dosavadniho vjlucného ndjemce, je specidinim
pFipadem singuldrni sukcese, v jejimZ diisledku do prév a povinnosti dosavadniho
vpluéného ndjemce vstupuji oba manzelé jako spolecnt ndfemci. ™’

Pro tento vznik nijmu bytu neni oblanskym zikonikem stanovena podminka,
7e manZelé spolu musi v dob& vzniku ndjmu bytu trvale Zit, jak je tomu u vzniku
spoleéného nijmu za trvani manZelstvi podle § 703 odst. 1 obg. zdk. — viz vy¥e. Nelze viak
celou véc takto jednoduSe uzavfit. Je nepochybné, Ze pravni dprava vzmiku spoleCného
najmu manely uzavienim manelstvi s ndjemcem bytu podle § 704 odst. 1 je zaloZena
na predpokladu, Ze vlastnim Gfelem uzavieni manZelstvi je trvale spolu Zit. Toto ustanovent

pfitom bere v iivahu skutetnost, Ze muZ a Zena spolu v dob& uzavfeni manZelstvi jiz mohou

5% Rozsudek Krajského soudn v Hradci Krdlové ze dne 24. kvétna 2000, sp. zn. 21 Co 95/2000.

% FIALA, 1, KORECKA, V., KURKA, V.: Vlastnictvi a ndjem hytu, 3. aktualizované a pepracované vydani
Eodle stavuk 1. 11. 2004, Praha: Linde, 2004, 5. 267 a 268.

? Rozsudek Krajského sondu v Hradci Krdlové ze dne 23. ledna 2001, sp. zn. 26 Co 557/2000.
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trvale Zit, stejné tak oviem, Ze trvalé souZiti mohou zaloZit a¥ po uzavfen! manelstvi.
Pfipadny poZadavek, aby spolu manZelé v dobé uzavien{ manZelstvi jiz trvale Zli,
by pak mohl vnékterych piipadech jist€ mit za ndsledek vznik pochybnosti o tom,
kdy a zda vibec prévo spoletného nijmu man¥ely opravdu vzniklo. Urditd komplikace
viak spoliva v tom, Ze uvedeny pfedpoklad, Ze muZ a Zena vstupujf do manZelstvi s tim,
Ze spolu budou trvale Zit, nemusi byt vidy beze zbytku napln&n. K tomu pak Nejvyssi
soud CR judikoval nasledujici: ,,Za této situace by venikl podle ustanoveni § 704
odst. 1 obéanského zdkoniku spoleény ndjem bytu, aniZ by to odivediiovala povaha a smysi
vztahit mezi manzely. ... V takovychto pFipadech, tedy jestlize manzelé spolu trvale neZiji,
Je proto moiné analogickym wZitim (ve smyslu ustanoveni § 853 oblanského zdkoniku)
ustanoveni § 703 odst. 3 obanského zdkoniku dovodit, Ze prave spolecného ndjmu manZely
podle ustanoveni § 704 odst. 1 obanského zdkontku nevznikne. Nejvysii soud CR
nésledné dospél k zavéru, Ze spoletny nijem bytu manZely podle ustanoveni § 704 odst. 1
obé. z&k. nevenikne, jestlize: ,,..manZelé, keefi nezaloZili spolecnou domdcnost,
prokazatelné vstoupili do manZelstvi s amyslem trvale 2t oddélené nebo jestliZe jejich
zdmér (2dkonem predpoklédany) trvale spolu Zit nebyl nikdy uskutecnén v disledku ioho,
Ze - anif by spolu vibec nékdy zadali trvale Zit - doflo v jejich vziazich ktrvalému

a hlubokému rozvratu a manzelstvi pestalo pinit svoji spolecenskou funkei,**®

3.2.3 Vznik ndjmu byte v registrovaném partnerstvi

Jak bylo jiZ ¥eleno v bod® 2.2.3.3, nzavienim registrovaného parinerstvi
nevznika k bytu, jehoZ nijemcem je jeden z partnerd, spoleény nidjem ob&€ma partnertm.
Stejné tak spoleény nijem bytu nevznikd, pokud se stane jeden z partnerd néjemncem bytu
za trvani registrovaného partnerstvi. Zikon v¥ak neupird registrovanym partnerim
pravo spole¥ného néjmu bytu zcela, nebot’ v ust. § 705a odst. 2 stanovi, Ze tim nejsou
dotéena ustanoveni umoZiujici vznik spoletného ndjmu bytu dobodou podle § 700
obd. zik. Proto v ptipadé, Ze partnefi cht&ji zaloZit spolefny ndjem bytu, musi
s pronajimatelem uzaviit dohodu o spoletném nédjmu bytu dle ust. § 700 odst. 2 ob&. zék.
(blize viz bod 3.2.8 této kapitoly).

8 Rozsudek Nejvydstho soudu CR ze dne 8. Hjna 2003, sp. za. 21 Cdo 969/2002.
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3.2.4 P¥echod najmu bytu smrti najemce

Smrti ndjemce miZe dojit bud’ k zéniku ndjmu bytu, a nebo k prechodu ndjmu.
K zéniku néjmu bytu dojde pfedevsim, pokud Zil nijemce v byt& sam. Jeho zanik nastane
rovn€Z v pfipadé, Ze nemiZe dojit k pfechodu najmu, nebot’ osoby Zjici s nijemcem
bytu nespliiuji zékonem stanovené podminky pro ptechod ndjmu, a stejn& tak dochazi
k zaniku ndjmu vZdy i tehdy, jestliZe se jedna o sluZebni byt, byt zvlastntho urdeni & byt
v domé zvlatniho uréeni (srov. § 709 obé, zdk.).

JestliZe nenastane nékterd z vyde uvedenych skutednosti, uplatni se ustanoveni
§ 706 odst. 1 ob¢. zik., podle nghoz, jestlie nijemce zemie a nejde-li o byt ve spoleiném
ndjmu manZell, stivaji se majemci, popfipadé spoleCnymi nijemci, jeho dé&ti, partner,
rodide, sourozenci, zet’ a snacha, pokud prokézi, Ze s nijemcem Zili v den jeho smrti
ve spole¢né domdacnosti a nemaji viastni byt. O t&chto osobach se nékdy hovoi{ jako o prvni
skupiné opravnénych osob. Jsou jimi takové osoby, o nichZ lze mit odiivodnéné za to,
Ze mély viidi zemielému uzky vztah, a proto jsou v jejich prospéch stanoveny pro piechod
ndjmu bytu miméj§i podminky neZ pro druhou skupinu osob, vymezenou v § 706 odst. 2
ob¢, zdk., podle néhoZ se ndjemci (spolednymi ndjemci) stdvaji také wvnuci ndjemce
a ti, ktefi peovali o spoletnou doméacnost zemfelého néjemce nebo na ného byli odkizini
vyiivou, jestlie prokdZi, Ze snim Zili ve spoleéné domdcnosti nepfetrZité alespori

po dobu t# let pied jeho smrti a nemaji vlastni byt.

3.2.4.1 Opravnéné osoby

Prvou podminkou pfechodu nijmu je, Ze ten, na koho ma ndjem piejit, musi
byt n&kterou z osob taxativné vyjmenovanych v § 706 odst. 1 (déti, partner, rodice,
sourozenec, zet a snacha) nebo odst. 2 (vnuci ndjemce ati, ktefi pefovali o spole€nou
domécnost zem¥elého najemce nebo na néj byli odkézéni vyZivou).” Zde mohou &init ursité
interpretadni potiZe pojmy osob pefujicich o spole¥nou domdcnost a dale osob, které byly
pted jeho smrti odkdzény na néjemcovu vyZivu. Pokud jde o prve jmenované, plati, Ze pé&i

o spolednou domécnost se rozumi zejména aktivni vykon nékterych domacich praci,

¥ v roce 2006 do¥lo oproti diivj¥i Upravé ke dvdma podstatnym  zméndm, Nejprve pfijetim zékgna
& 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovéni njemného, byli s idinnost od 31. bi‘ez:xa 2006 z prvé skupiny
oprivnénych osob podle § 706 odst. 1 obd. zék. do skupiny osob podle odst. 2 téhok paragra}"u na?i‘li.Eté
plefazeni vmuci zemfelého néjemee, cof ma pro viuky ndjemce zdvainé dl:.\sledky co do rozdifeni jejich
ditkazni povinnosti, Druhd zména, kterou ptinesl zékon & 115/2006 Sb., o registrovaném partnerstvi, spoﬁiyé
v tom, Ze ndjem bytu mil¥e s G&innostl od 1. Zervence 2006 za podminek podle § 706 odst. 1 ob&, zdk, pigjit

smrti njemce téZ na ,Tegistrovaného” partnera nijemce. Pozn. qutora.
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zabezpetovani chodu domécnosti zemfelého ndjemce bytu v daldich smérech, oSetfovéani
néjemce v nemocnici, vafeni, prani atd. Odkézanost{ vyZivou na zemfelého najemce
se pak nemini pouze privni stav, tedy situace, kdy zemiely ndjemce mél vyZivovaci
povinnost vii&i spoluZijici osobé ze zakona, ale také skutetnost, Ze nijemce vyZiva uvedené
osoby zajisfoval fakticky, bez toho, Ze by k tomu byl zikonem jakkoli zavizén®®
Osobami, na néZ § 706 odst. 2 obé, zék. dopada, budou nejSastéji druiky nebo druhové
nijemce resp. nijemkyné. SkuteCnost, Ze zdkon upravuje podminky pfechodu ndjmu
rozdilné pro dvé odlisné skupiny osob, neznamend, Ze by prvni skupina me&la oproti druhé
jakoukoli prednost. Neziidka dochazi k situaci, Ze nidjem pfejde soufasné na vice osob
bez ohledu na to, do jaké skupiny naleZi, splni-li viechny tyto osoby pfedepsané podminky.
Diisledkem je poté vznik spoleného ndjmu bytu ve smyslu § 700 obZ zik.,
popifpadé spoleiného nijmu bytu manZely dle § 703. ® Vet opravnénych osob
v ustanoveni § 706 odst. 1 a 2 Ob&. zdk. je taxativni, proto na jiné osoby ndjem bytu
neptechazi, 1 kdyby jinak spltiovaly v3echny podminky pfechodu nijmu. To potvrzuje
i judikatura: ,,Pokud by bylo zamérem zdkonoddrce |, zajistit pFechod ndjemniho prdva
po smrti ndjemce na blizké pribuzné”, ... zvolil by v ustanoveni § 706 odst. 1, vété prvni,
obé. zdk, napf. pojem ,potomci” (jehof fe ostatné v obc. zdk. uZite pro oznaleni
zastavitelovych  pravnuks, popfipadé jeSté vzddalendjfich pribuznych v linii pFimé,
v ustanovenich o dédéni ze zdkona - srov. § 473 odst. 2 ob¢, zdk.) a nepouzil by prdvnich
pojmi , déti " a ,vauci®, . pojmit nevzbuzujicich v pravni teorii a ani v soudni praxi Zédné
vykladové pochybnosti Nejvys¥i soud CR uzaviel, Ze: ,,..prdve ndjmu kbytu nemide
ve smysha § 706 odst. 1, véty prvni, obé. zdk. pFejit na pravaucku zemvelého ndjemce proto,

s PR . . ; : 62
e nejde o nékt, z osob taxativné vyjmenovanych v citovaném ustanoveni.“

3.2.4.2 Souiti ve spoleéné domacnosti

Dal$i z podminek pfechodu nijmu bytu je povinnost opridvnéné osoby prokézat,
¥e Zila se zemfelym néjemcem ve spole€né domdcnosti. Pojem domaécnosti definuje
ob&ansky zikonik obecnd v § 115, kde je stanoveno, Ze domdcnost tvori fyzické osoby,
které spolu trvale Ziji a spoledn® uhrazuji niklady na své potfeby. Z tohoto vymezeni

vyplyva, Ze jde o souiti nejméné dvou fyzickych osob vyzmadujici se trvalosti a sdruZenim

® FIALA, 1., KORECKA, V., KURKA, V.:Plastnictvi a ndjem bytu, 3. aktualizované a pfepracované vydéni

Eodle stavu k 1. 11. 2004, Praha: Linde, 2004, s. 185, o '
! $VESTKA, I, JEHLICKA, O., SKAROVA, M., SPACIL, J. a kol: Obdansky zdkonik, komentiF,

10. vydéni, Praha: C, H, Beck, 2006, 5.1236.
8 Rozsudek Nejvyého soudu CR ze dne 24. Servence 2001, sp. zn.: 26 Cdo 351/2000,
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alespofi Casti finanénich prostfedkil k tdhrad® spolednych potfeb. Tato definice oviem
nedopad4 zcela presn€ na problematiku prechodu ndjmu bytu, co? potvrzuje i pravni
praxe, ktera tento pojem rozdilng vykldda v zdvislosti na tom, o jakou skupinu opravnénych
osob se jedna.

U osob vyjmenovanych v § 706 odst. 1 ob&. zik. (d&ti, partner, rodi¢e, sourozenec,
zet a snacha), je tento pojem vyklddan pondkud volndji, konkrétm& se nevyZaduje,
aby uvedené osoby spoledn& uhrazovaly naklady na své potfeby. Naddle v¥ak plati,
%e musi jit o trvalé souzit{ t&chto osob s ndjemcem.*”® TentyZ nizor zastava Nejvyssi soud
CR, podle n&hoZ: ,,...u osob uvedenych v § 706 odst. 1 véta prvni obé. zék. ... se k pFechodu
ndjmu bytu nevyZaduje, aby spolecnd domdcnost vedend s ndjemcem bytu méla charakter
spotfebniho spolecenstvi (§ 115 ob¢. zdk,). I zde je vSak tFeba trvat na fom, aby souZiti
s ndajemcem v byté mélo charakter trvalosti. SouZiti se povaZuje za trvalé, jestlife
tu jsou objektivné zjistitelné okolnosti svéddict o souhlasném wimysly ndjemce bytu a osoby
aby byla naplnéna podminka existence souZiti ve spoletné domécnosti mezi nijemcem
a osobou uvedenoun v § 706 odst. 1 v&té prvni ob&. zdk., neni na pfekizku skutetnost,
Ze nijemce zemfel v nemocnici &i jiném lééebném zafizeni po predchazejici hospitalizaci,
pokud toto souziti vzniklo ji¥ pfed hospitalizaci.*®

Naopak ve vztahu k osobdm uvedenym v § 706 odst. 2 (vnuci ndjemce ati,
ktefi pedovali o spolednou domdcnost zemielého ndjemce nebo na n€ho byli odkézéni
vyZivou) je pojem spoletné domécnosti vyklddan pifsné podle § 115 ob&. zak., &ili musi
jit o spotfebni spoledenstvi trvalé povahy, tzn. v&etmé spoledného hospodafeni prostfedky
na vhradu provozu domécnosti atd. Z judikatury Nejvysiho soudu CR vyplyva, % pojmem
domicnost ve smyslu § 115 ob&. zék. je tfeba rozumét: ,,...souZifi dvou nebo vice fyzickych
osob, které spolu Ziji trvale akteré spolecné uhrazuji ndklady na své potfeby.
Spolecnd domdcnost zpravidla predpoklddé spolecné bydleni v jednom nebo vice bytech
(k napinéni jejich znakii proto nepostacuji napf. oblasné ndvitévy); vyjimka z tohoto
pravidla je moind jen tehdy, jde-li o docasny a prechodny pobyt jinde z ditvodu lélent,
naévstévy pfibuznych, vykonu prdce apod.**® Ide pfitom: ,,...o spotFebni spoleCenstvi trvalé
povahy, aproto spoleénou domdcnost predstavuje jen skutedné atrvalé souZif

vnémz jeji Clenové prispivaji kihradé a obstardvini spolecnych poitfeb (nepostacuje

& SVESTKA, J, JEHLICKA, O., SKAROVA, M, SPACIL, 1. a kol. Oblansky zdkonik, komentdF,
10. vydéni, Praha; C. H. Beck, 2006, s. 1235,

8 R ozsudek Nejvysiiho soudu CR ze dne 16. ledna 2001, sp. zn. 26 Cdo 1867/2000.

5 Rozsudek Nejvysdino soudu CR ze dne 20. Gnora 2002, sp. zn. 26 Cdo 463/2000.

® Usneseni Nejvyiidiho soudu CR ze dne 16. ledna 2002, sp. zn. 21 Cdo 436/2001.
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napf. jen prilezitostna vypomoc vdomdcnosti, spoleéné trdveni dovolemych apod)
a v némZ spolecné a bez rozliSovdani hospodafi se svpmi pFijmy. Spoluijici fyzickd osoba
musi Zit ve spolené domdcnosti tak, jako by byla élenem rodiny; vyZaduje se, aby pecovala
o spolecnou domdcnost (obstardvanim domdcich praci, udriovdnim povddku v byté,
obstarévanim prddla a tidriby Sati, pFipravou jidla apod.) nebo poskytovala prostfedky

na whradu potieb spolecné domdcnosti.*®

3.2.4.3 Délka spoleéného souZiti

Podminka souZiti ve spoledné domacnosti s ndjemcem tedy s drobngmi odchylkami
plati pro obé skupiny opriavnénych osob. Co viak tyto dv& skupiny odliuje, je doba,
po jakou musi tyto osoby 8 najemcem ve spoleéné domacnosti Zit.

Pro prvou skupinu oprivnénych osob (d&t, partner, rodie, sourozenec,
zet’ a snacha) plati v tomto sméru vyrazné mimé&jéi podminky, nebot postaci, aby tyto osoby
prokdzaly, Ze s ndjeracem Zili ve spoleéné domacnosti v den jeho smrti {§ 706 odst. 1 obt.
zdk.). Obtansky zdkonik tedy nestanovi dobu, po kterou by toto scuZiti ve spolefné
domécnosti m&lo trvat. Tato doba by vSak méla byt natolik dlouhd, aby se zfetelem
k ostatnim rozhodnym skutelnostem tykajicich se konkrétniho pfipadu bylo moiZno
udinit zAvér, Ze mélo jit o spoluZiti v jednom byté, a tedy o piislusnost trvalé povahy
ke spoleéné domécnosti nijemee, jenz zemiel

Naproti tomu vnuci nijemce a ti, ktefi pecovali o spole€nou domécnost zemielého
n&jemce nebo na ného byli odkazani vyZivou musi prokézat, Ze s najermcem Zili ve spoletné
domidcnosti nepretrZité alespofi po dobu tf let (§ 706 odst. 2 ob¢. zak.). Vnuci nijemce
byli do druhé skupiny cpridvnénych osob zafazeni s U&innosti zikona & 107/2006 Sb.
Aby bylo moiné predejit ptipadnym nepHim&fenym tvrdostermn, zdkon ve prospg€ch vnuki
ndjemce stanovi, Ze soud miZe z divodi zvldstnfho zietele hodnych rozhodnout, Ze se tito
mohou nijemei stat, i kdyZ souZiti ve spoleéné domdcnosti s nijemcem netrvalo tfi léta.
Z dikce zdkona plyne, Z¢ nestadi napinéni pouze jednoho ,.divodu zvlaSiniho zfetele
hodného*, ale musi takovychto diivodil existovat soudasné vice. Cilem této formulace
je ptedejit zneuzivini vyhody pfechodu néjmu. Co se divody zvla8tniho zfetele hodnymi
rozumi, je nutno ponechat k posouzeni soudu, ktery bude v takové v&ci rozhodovat.
Ve vztahu k osobém dle § 706 odst. 2 vedle vye uvedeného plati, Ze pokud tyto osoby

ndjemce pfijal do bytu a% po sjedpéni néjemni smlouvy, vztahuje se na nd ustanoveni

57 Rozsudek Nejvysiho soudu CR ze dne 23. ledna 2002, sp. zn. 21 Cdo 627/2001.
% FIALA, J., KORECKA, V., KURKA, V.:Vlasinictvi a ndjem bytu, 3. aktualizované a pepracované vydéni
podle stavu k 1. 11. 2004, Praha: Linde, 2004, 5. 183.
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§ 706 odst. 2 pouze tehdy, jestlize se na tom néjemce a pronajimatel pisemné dohod!i.
To neplati, jde-1i ¢ vouky ndjemce; to znamend, Ze vouci ndjemce dohodg dle predchoz
véty nepodiéhaji. Tato podminka p¥echodu ndjmu, resp. toto zptisnéni podminek prechodu
nijmu na uveden¢ osoby, bylo do ob&anského zdkoniku zapracovino zdkonem
¢. 107/2006 Sb. Z dikce uvedeného ustanoveni vyplyva, Ze tato zpfisnéné podminky
se vztahuji na ty subjekty, které uzaviely nebo uzaviou nijemni smlouvu po Ulinnosti
zminéného zakona, tedy po 31. bfeznu 2006. Nijemci, kteff mél uzavienu ndjemni
smlouvu pfed timto datem, se podminka pfechodu nijmu pouze po udéleni pisemného
souhlasu pronajimatele se souZitim ve spoleéné domacnosti netyka. Zakon & 107/2006 Sb.
to vyslovné stanovi v § 6 odst. 1, kde fika, Ze ust. § 706 odst. 2 véta tfeti se u ndjemnich
smluv, které byly uzavieny pfed u8innosti tohoto zdkona, nevztabuje na osoby,
které ndjemce pfijal do spoleéné domiécnosti pfed d¢innosti tohoto zdkona. Pro lepdi
srozumitelnost je tfeba zdlraznit, Ze pronajfmateliiv pisemny souhlas ndjemce nepotiebuje
k tomu, aby do své domaicnosti pfijal jinou osobu ke spolednému souZiti. Je ho viak
obligatorné tfeba k tomu, aby na spoluZijici osobu v pfipadé smrti najemce mohl pfejit

najem bytu, splni-li viechny dalsi zdkonné podminky.*

3.2.4.4 Neexistence vlastniho bytu opravnéné osoby

Posledni podminkou pfechodu néjmu bytu je, Ze osoby, na néZ ma pfejit ndjem byty,
nesmi mit vlastni byt. Tato podminka plati pro viechny opravnéné osoby, bez ohledu na to,
zda pati{ do skupiny osob dle § 706 odst. 1 nebo odst. 2 ob&. zdk. Slova ,,nemaji vlastni
byt“, je tieba vykladat tak, e témto osob4dm nesvédéi vylutné ani spoleéné pravo k bytu
(pfedeviim vlastnické privo, ndjem, spoleény najem, privo z vécného bfemene, popf. pravo
zaloZené nepojmenovanou smlouvou - § 51 obg. zék.). K tomu Nejvy33i soud CR judikoval,
ze: ,,Na pronajimateli nelze spravedlivé poZedovat, aby na zdkladé ustanoveni § 706 odst. 1
byl nucen prevést byt na okruh zdkonem taxativné vymezenych osob, maji-li tyfo osoby
viastni byt. Se souslovim "mit viasini byt" zdkon nespojuje pouze pravai titul viastnictvi
bytu, ale viechny pravni divody, od nichi se odviji pravo na bydleni ™ | Mit viastni
byt ve smyslu § 706 odst. 1 obd. zdk. znamend disponovat takovym prdvnim titulem,
ktery zaklédd pravo na bydleni, jeZ podle své povahy sloui k trvalému (nikoli pouze
prechodnému) bydleni.*"* Institut pfechodu ndjmu bytu piedstavuje zdvaZny zésah do sféry

® YRECEK, 8.: Zmény v bytovém prdwu po 1. 1 2007 podle novel oblanského zdkoniku zdkony
& 107/2006 Sb, a 115/2006 Sb., 1. vydani, Praha: Linde, 2007, 5. 51.

 Rozsudek Nejvy$éiho soudu CR ze dne 22. &ervna 1997, sp. zn. 2 Cdon 393/96.

" Rozsudek Nejvysitho soudu CR ze dne 30. fjna 1957, sp. zn. 2 Cdon 883/96.
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prav pronajimatele. Jsou-li totiZ splnény vSechny pedminky pfechodu prava nijmu bytu
na opravnénou osobu, je na strané pronajimatele vylouXena moZnost takovy byt po smrti
najemce volné pronajmout osob& dle vlastniho uvéZeni. Proto je tteba zvlait& pfi vikladu
pojmu pemit viastni byt postupovat s maximaini mirou objektivity, MiiZe totiZ napf.
nastat situace, kdy 0sob€, na niz by mélo prévo ndjmu pfejit, svédéi pravni dévod bydleni
ve smyslu pojmu ,,mit vlastni byt, oviem tato osoba takovy byt ze subjektivnich divodi
na své strané neuziva (napf. byt v jejim vlastnictvi je v jiném mést& a ta jej pronajimi
tfeti osobg). V takovém pfipadé na danou osobu nijem piejit nemiiZe, nebot’ objektivné
nespliiuje podminku neexistence vlastniho bydleni. To potvrdil téz Nejvyss soud CR.
WNejsou-li splnény zdkonné podminky stanovené v ust. § 706 odst. 1 ob&. zdk., nelze jejich
nedostatek eliminovat poukazem na to, zda osoba, ra nif by méio prdvo ndjmu prejis, mige
sviif pravni iitul bydleni realizovat, jinymi slovy pro posouzeni otdzky, zda tato osoba md
viastni byt, nejsou rozhodné subjektivat okolnosti na jeji strans. "

Jsou-li viechny vySe uvedené podminky splaény, pFechdzi na opravnéné osoby
nijem bytu bez daldihe pfimo ze zikona ke dni smrti ndjemce. Tento ni€inek nastiva
bez ohledu na viili pronajimatele.”” Nedochizi k ziniku ndjeromiho vztahu, nybrz pouze
ke zm&né v osobé ndjemce. Neni tieba uzavirat novou nijemni smlouvu. Pfitom plati,
%e najem mdZe takto pfejit jak na jednotlivou oprivnénou osobu, fak na nékolik
opravnénych osob soudasns, priSemz ty se pak ex lege stanou spolenymi nijemci bytu
se viemi privy a povinnostmi z toho vyplyvajicimi. Slo-1i by o manZele, stanou se tito
spoleduymi ndjemei bytu ve smyslu ust. § 703 ob&. zék. Pokud by v3ak pfedel ndjem bytu
na manZele spoledné je5té s dal3f opravnénou osobou, nevznikne &mto manZelim spoleény
nijem bytu manZely podle § 703 obé. zdk., nybrZ prosty spoleny ndjem podle § 700 obg,,
nebot’ dle judikatury neni moZné, aby vedle sebe soucasné existovaly ve vztahu k jednomu
bytu pravo spoledného nijmu a soudasnd té% pravo spoletného néjmu byte manzely.™

Jak bylo ji% naznadeno v tdvodu této kapitoly, nenf po pfechodu najemniho prava
uzavirat mezi novym néjemcem a pronajimatelem novou nijemni smlouvu. To potvizuje
i Nejvyssi soud CR: ,,...os0ba, na kterou pfeslo prévo ndjmu k bytu, vstupuje na misto
stévajictho néjemce do existujictho ndjemniho vztahu p¥imo ze zdkona. PFedpokladem
tohoto privniho ndstupnictvi neni uzavieni nové ndjemnf smlouvy.”” Bude viak

praktické takovou smlouvu uzavfit, nebot v praxi je prdvé ndjemni smlouvou prokazovin

7 Rozsudek nejvy$iiho soudu CR ze dne 12. dubna 2003, sp. zn. 26 Cdo 1261/2004.

¥ QObiansky zdkonik neukléda csob, na ni% ptedlo smrti ndjemce prave ndjmm bytu, povinnost oznémit tuto
skutednost pronajimateli. V praxi pak miiZe dojit k situaci, Ze pronajimateli nemusi byt po uriitou dobu znémo,
%e jeho byt jiz uivd jind osoba, neZ ta, se kterou napf. uzaviel nijemni smlouvuy. Pozn‘. guiora

% SALAC, I.: Ndjemni smlouva jako pravni divod bydlent, 1. vydani, Praha; Univerzita Karlova v Praze,
Pravnicka falulta, 2003, 5. 85.

7 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 15. ledna 2003, sp. zn. 2 Cde 619/2002.
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pravni vztah k bytu, napf. pokud jde o pfihladenf k trvalému pobytu. Pravem ale neni
dostate€né oletfen stav, kdy pronajimatel odmitd novému nijemci vystavit ndjemni
smlouvu na jeho jméno.” Dle nézoru zastivaného Nejvy$sim soudem CR dokonce plati,
Ze: Pronajimateli nelze uloZit povinnost, aby s osobou, na nif preslo privo ndjmu
ze zdkona, uzaviel ndjemni smilouvu.*”’ Jedna se o zvlastni druh pravniho ndstupnictvi
(sukcese), odlidny od dédéni, kdy smrti ndjemce privo nijmu nezanikd, nybrz pouze
dojde ke zmén& jednoho z jeho subjektd - ndjemce. Okruh opravnénych se pfitom nemusi
vidy kryt s okruhem moZnych oprévnénych dédich zemielého nijemce. PrestoZe miiZe
dojit k tomu, Ze v konkrétnim pfipadé osoba oprivnéného dédice po zemielém ndjemci
a osoba, na niZ po zem¥elém nijemci pfechdzi nijem bytu splyvaji v jednu, nejsou oba
ptipady pradvniho nastupnictvi na sebe Zidnym zpdsobem vizény, tzn. nekonkuruji si.
Neni tedy ani vyloufeno, aby npa opravnéného dédice, piestoZe odmitne d&dictvi,

pteslo préavo najmu bytu,”

3.2.5 Prechod najmu bytu po smrti jednoho z manzela

Z § 7707 odst. 1 ob&. zdk. vyplyva, Ze zemfe-li jeden z manZell, ktef{ byli
spoleénymi ndjemci byty, stane se jedinym ndjemcem pozistaly manZel. Ze systematického
zafazeni tohoto ustanoveni v rdmci obdanského zikoniku by se mohlo zdit, Ze se jednd
o zvla§tni druh prechodu ndjmu. Jde viak, narozdil od pfechodu ndjmu dle ust. § 706 obg.
zik., spise o urditou transformaci spoletného ndjmu bytu na prosty nidjem bytu,
resp. o rozdifeni stdvajicich priv pozistalého manZela, které nastivd (shodné jako
u pfechodu ndjmu) ze zdkona, a to ke dni smrti ndjemee. Proto by bylo lépe, neZli o vzniku

najmu bytu, hovofit o pfemé&né najmu.

3.2.6 Prechod nijmu bytu po smrti jednoho ze spole¢nych najemei

Toté%, co bylo v pfededlém bod# uvedeno ve vztahu ke smuti jednoho z manZzeld,
plati pfimsfens pokud zemfe jeden z vice spoleénych nijemcd byw. V takovém
pfipadé dojde k pfem&n& néjmu v tom sméru, Ze se roz§ifi priva a povinnosti ,,zbyvajicich*

spolednych nijemch & jediného ndjemce v tom rozsshu, v jakém pfislufela najemci

% KRECEK, S.: Zmédny v bylovém prévu po 1. 1. 2007 podle novel obéanského zdkoniku zdkony

& 107/2006 Sb. a 115/2006 S6., 1, vydin{, Praha: Linde, 2007, 5. 55.
7 Rozsudek Nejvysiiho soudn CR ze dne 15. ledna 2003, sp. zn. 26 Cdo 619/2002.
% FIALA, 1., KORECKA, V., KURKA, V..Vastictvi a ndjem by, 3. aktualizované a ptepracované vydéni

podle stavu k 1. 11, 2004, Praha: Linde, 2004, s. 180,
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zemfelému. Slovy zdkona - zemfe-li jeden ze spolednych nijemct, piechdzi jeho privo

na ostatni spolecné njjemce (s1ov, § 707 odst. 3 obéanského zakoniku).

3.2.7 Trvalé opusténi spolecné domdcnosti nijemcem bytu

Zaklad pravni dpravy tohoto institutu Ize nalézt v § 708 ob&. zék., podle néhoZ
ustanoveni § 706 odst. 1 a2 a 707 odst. 1 ob&. z4k. plati i v pfipadé, jestlize ndjemce™
opusti trvale spolelnou domicnost. Zdkon spojuje s trvalym opustdnim spoleéné
domacnosti jednim z ndjemci (manZelt) stejné disledky jakoby takovy nijemce zemfel.
To znamend, Ze v takovém piipad€ dochézi k pfechodu ndjmu bytu za tych? podminek,
za kterych by dle § 706 odst. 1 a 2 resp. 707 odst. 1 ob&. zék. doflo k pfechodu nijmu,
pokud by tento nijemce (maniel) zemfel. Podle NejvySitho soudu CR: ,Smysiem
upravy pravnich ndsledlat trvalého oputéni spoleéné domdcnosti ndjemcem  bytu
Jje poskytnuti pravni ochrany osobdm, které zistaly v byté bydlet poté, kdy ndjemce
bytu, s nim# Zili v trvalém #ivotnim spolecensivi, toto sousitf wkondil. “*® ProtoZe bylo jiZ
o podminkach prechodu ndjmu podle § 706 a § 707 pojedndno v jednom z p¥edchozich
bodi této kapitoly, postati pouze upozomit na odchylky od této Gpravy.

Jednim ze zakladnich znaki iohoto institutu je v prvé fadé pojem spolelné
domdcnosti, Co se ji rozumi, bude tfeba vyklidat dle ust. § 115 obd. zak. AvSak z toho,
co bylo fefeno v dvodu tohoto bodu, tedy Ze se v piipad®, kdy najemce trvale
opusti spole¢nou domécnast, uplatni mj. ust. § 706 odst 1 a 2 obZ. zdk,, lze devodit,
Ze bude pojem spoleéné domicnosti nutno vykladat pfedeviim v t&chto souvislostech.
A zde ji¥ s vymezenim podle § 115 obé. zédk. mevystalime. BliZe k pojmu spoleiné
domécnosti pro pfipady pfechodu pdjmu bytu viz bod 3.2.3.2, Pfedpokladern naplnéni
podminek trvalého opuft#ni spoleZné domécnosti je jeii pfedchozi existence Plati viak,
Ye: .V dobé projevu ville spolednou domdcnost opustit fi tato spolecnd domécnost nuiné
existovat nemusi*®' Rovn¥Z tak ve vztazich mezi manfely nelze bezvyhradné trvat
na po¥adavku, aby manelé vedli spoleénou domacnost ke dni, kdy jeden z nich projevil
a realizoval svoji viili trvale spoleénou domécnost opustit. Tak je tormau proto, Ze ve vztazich

mezi manely dochazi nejéastéji k situacim, kdy manZelstvi sice po formaln strance

™ Toto ustanoveni s¢ uplatni pouze v piipads, kdy spolednou domécnost opust! prévé najemce byt
Doslo-li by kukonéeni spoleéné domécnosti nikoli z ville nijemce bytu, ale toliko jednostranné 2 vile osoby,
kterd s nim Zila ve spoledné domdcnosti (a kterk se napF. odmitla spolu snim odstehovat de jiného byt),
nejde o trvalé opusténi spoletné domécnosti ndjemcern by, jeZ by mélo za nésledek piechod prava néjmu
bytu na spolufijfci osobu ve smyslu § 708 ob&. zak. Srov. rozsudek Nejvy$tiho soudu CR ze dne 21. prosince
2005, sp. zn. 26 Cdo §79/2003.

8 R ozsudek Nejvyitiho soudu CR z¢ dne 20, bezna 2003, sp. zm. 26 Cdo 1297/2002.

8 R ozsudek NejvyStiho soudu CR zedne 11 kvitna 2006, sp. zn. 26 Cdo 1670/2005.
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trva, ale nese znaky manZelstvi rozvraceného, a kdy trvalé opuiténi spoletné domdcnosti
jednim z nich je projevem rozvratu manZelskych vztaha.??

Druhym pojmovym znakem je trvalé opudt¥ni spole¥né domicnosti jednim
z n3jemct. Ob&ansky zdkonik tento pojem nijak nevymezuje a nezbyva tak, ne? obratit
pozomost k prévni teorii a rovmnéZz k judikatufe, a to pfedevdim Nejvyiitho soudu CR.
Ten dlouhodobé zastdva nézor, Ze: ,,Trvalym opuSténim spolecné domdcnosti je tfeba
rozumét takové jedndni ndjemce bytu, kieré je vedeno vimyslem spoleénou domdcnost zrusit

8 Ve vztahu mezi manzely je jim takové jedndni, kdy za trvdni

a jiZ ji nikdy neobnovit.
manzZelstvi jeden z manZelii byt opusti, pFicemZ lze dovodit, Ze tak uéinil s dmyslem
se jiZ newdtit® Zda urlité jednini n4jemce napliiuje znaky trvalého oputéni
spoleéné domdcnosti a je tedy zplisobilé mit uvedené nésledky, bude vidy tFeba
posuzovat podle konkrétnich okolnosti piipadu, Pouhy odchod néjemce z bytu, piipadng
spojeny 1 odstéhovanim v&ci jeho véci, nemusi vZdy nutné mit charakter trvalého pusténi
spoledné domicnosti; zdleZi na skutedné vili néjemce.® Pravni nasledky tohoto jednéni
nastdvaji v dobg, kdy ndjemee svoji vili trvale opustit spoletnou domdcnoest projevil
a realizoval. V praxi miZe dle Nejvysiiho soudu CR nastat situace, Ze: ,,...okamZik pojet!
vitle opustit trvale spolecnou domdcnost a jeji realizace nespadaji v jedno, a Ze tmysi
trvale opustit spolecnou domdcnost pojme ndjemce af po odchodu ze spolecné
domdcnost, kiery charakter trvalého opusténi nemd; rovnéZ tak nelze vyloudit, Ze vili
trvale opusiit spoleénou domdcnost ndjemce fakticky nezrealizuje v jeden casovy okamZik
(v jeden konkrétni den), jak je tomu napr. tehdy, opoudti-li ndjemce byt a stéhuje p¥itom
V15t mnozstvi ndbytku a bytového zarizent.“®

Opusti-li ndjemce bytu trvale spoletnou domécnost, dochézi ze zdkona (ex lege)
k pfechodu nijmu bytu na osoby stanovené ob&anskym zdkonikem v § 706 odst. 1 a 2
a v § 707 odst. 1. Stejné jako je tornu u pfechodu nédjmu bytu smrii ndjemce dle ust. § 706
obé. zik, i zde plati, ¥ pro tuto skute¢nost neni rozhodujici vile pronajimatele.”’
Pravo nijmu dosavadniho ndjemce tak zanika, a nemize se jiz ,»obnovit“. To potvrzuje

i judikatura, podle ni%: ,,..prdvnim ndsledkem trvalého opuSténi spoletné domdcrosti

% Rozsudek NejvySiiho soudu CR ze dne 13. bfezna 2003, sp. zn. 26 Cdo 629/2002.

® Rozsudek Nejvy¥dtho soudu CR ze dne 30, z4fi 1999, sp. zn. 2 Cdon 1980/97,
rozsudek Nejvy$iiho soudu CR ze dne 11. kv&tna 2006, sp. zn. 26 Cdo 1670/2005.

# Rozsudek Nejvy$iho soudu CR ze dne 13. bezna 2003, sp. zn. 26 Cdo 629/2002.
5 FIALA, )., KORECKA, V., KURKA, V.:Viastnictvi a ndjem bytu, 3. aktualizované a pfepracované vydéni
Eodle stavu k 1. 11. 2004, Praha: Linde, 2004, 5. 186.

¢ Rozsudek Nejvyidho soudu CR ze dne 24. &ervence 2002, sp. zn. 26 Cdo 396/2001.

¥7 3i% bylo feteno, Ze zemie-H néjemee bytu, neni osoba, na niZ pieslo prave ndjmu bytu, povinna ozndmit tuto
skutednost pronajimateli, Totéz plati i v pipad¥, Ze k pfechodu néjmu bytu dojde nésledkem trvalého opuﬁlténi
spoletné domécnosti nijemcem bytu dle ust. § 708 ob. zik. Domnivam se, ?c by de lege ferer{da bylo v zijrmu
ochrany oprévnénych z&mi pronajimatele vhodné takovou povinnost pro piipady pfechodu ndjmu bytu dle ust.
§ 7061 § 708 ob¥. zsk. v tomto zdkong vyslovnd zakotvit. Pozn. quiora.
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ndjemcem bytu je prechod prdva ndjmu bytu za steinych podminek jako v pFipadé
smrti ndjemce nedruistevniho bytu (§ 706 odst. 1 obé. zdk). Prechod préva ndjmu
Jje mozZny rovnéZ v pFipadé soucasného opustéwi spoleéné domdcnosti obéma manzely
coby spoleénymi ndjemei®® Je-li tu vice osob splilujicich podminky pfechodu prava najmu
na né, stavaji se viechny tyto osoby spoleénymi nijemei. Najem miize také prejit spoledns
na manzele a mize tedy vzniknout spoledny ndjern bytu manZely, to viak: ,...jen
za pFedpoklady, Ze manZelé jsou tu jedinymi osobami, na néZ pravo ndjmu prechdzf.*>

Paragraf 708 obanského zdkoniku stanovi, Ze ust, § 706 odst. 1 a 2 a § 707
odst.] ob&. zik. plati i v pfipad¥, kdy ndjemce opusti trvale spoleénou domdcnost.
Z doslovného vykladu by vyplyvalo, Ze se dané ustanoveni vztahuje vyluing na osoby
vymezené v téchto paragrafech. Vznikid pak otdzka, jak postapovat v pFipadé,
kdy spolednou doméacnost trvale opusti jeden ze spolednych nédjemcti. Tuto otizkn vytesil
pfi své rozhodovaci &inmosti Nejvyssi soud CR takto: ,,Ustanoveni § 707 odst. 3 obé. zdk.
se analogicky (§ 833 obé. zdk,) pouiije i v pFipadé trvalého opusténi spoleiné domdcenosti
Jednim ze spolecnych ndfemcit bytu. Spojuje-li totiz obéansky zakonik v ustanoveni § 708
(feZ odkazuje na § 706 odst. 1 a § 707 odst. 1 obé. zdk) s trvalym opusSténim spolecné
domdcrosti ndjemcem bytu (jednim z manzely)) stejné prdavni ndsledky jako se smrti ndjermce
bytu (smrtl jednoho z manZellt), neni logického duvodu pro to, aby tomu tak nebylo
i v pFipadé, kdy se k bytu vdzalo privo spolecného najmu bytu {ve smysiu § 700 obé. zdk.),
Jjestli¥e spoledni ndjemci spolu £ili ve spolecné domdcnosti a jeden z nich ji trvale opustil. ...
Poskytuje-li obéansky zdkonik vyslovné ochranu spolecnym ndjemcum bytu pro pFipad
smrti jednoho z nich (§ 707 odst. 3 ob¢. zdk), nelze tuto ochranu odepfit pro pripad
trvalého opusténi spolecné domdcnosti fednim z nich* »

Zavérem je teba uvést ndkolik pozndmek k jedndni vedenému umyslem trvale
opustit spolednou domdcnost. V prvé fad€ takovy ikon musi byt projevem svobodné
vile najemce. Lze na n&j usoudit i z konkrétniho konkludentntho jedndni nevyvolavajiciho
pochybnosti o tom, co chtél ndjemee udinit”! Sou¥asn& pak plati, Ze takovy tikon néjemce
je nejen tkonem faktickym, ale i prdvnim ve smyslu § 34 obg. zdk., a proto se na ngj
vztahuje rovnéz ust. § 39 a § 3 obé. zdk.”

Jde o zvlastni vipravu platnou pouze pro nedruistevni byty. Zarovedl se uplatni

omezeni dle § 709 ob&. zik., a proto je tato dprava, stejné jako pro v8echny v pfedchozich

# Rozsudek Nejvystiho soudu CR ze dne 11. kvétna 2006, sp. zn. 26 Cdo 1670/2003.
¥ p ozsudek Nejvydtiho soudu CR ze dne 28. kvétna 1997, sp. zn. 2 Cdon 304/1997.

* Rozsudek NejvySsiho soudu ze dne 14, prosince 1999, sp. zn. 26 Cdo 889/99. ] ’

9 YVESTKA, J, JEHLICKA, 0., SKAROVA, M, SPACIL, I. 2 kol: Obdansky zikonik, komentdt,

10. vydéni, Praha: C. H. Beck, 2006, 5. 1244.
5 Rgsudek Nejvy&tiho soudu CR ze dne 11, kv¥tna 2006, sp. zn. 26 Cdo 1670/2005.
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bodech vyloZené formy vzniku nijmu byti, vyloudena rovn&Z u bytd sluZebnich,

bytd zvldstniho uréeni a bytd v domech zvlastniho uréeni.

3.2.8 Dohoda o spoleéném nijmu bytu

O spoleény ndjmu bytu se jednd (jak jiZ bylo Fedeno v kapitole 2} v piipads,
Ze pravo najmu bytu sv&dCi soucasné vice osobim, které jsou z takového prévmiho
vztahu povinny i opravnény spolefné a nerozdilng. Oblansky zékonik nijak zvIist
vznik spoleného najmu neupravuje. MiiZe obecnd vzniknout v zdsadd z tychZ diivodi jako
néjem bytu sv&ddici jedinému ndjemet. V ust. § 700 odst. 2 je navic starioveno, Ze spoledny
nédjem vznika téZz dohodou mezi dosavadnim néjemcem, dal¥i osobou a pronajimatelem.
V takovém pfipadé dochdzi ke vzniku spoleéného ndjmu bytu za trvini existyjictho
najemniho vztahu. To znamen4, Ze na zékladg trojstranné dohody dle § 700 odst. 2 obt. zik.
se prosty nijem zméni na najem spoleény, kdy do né¢ho vstupuje dalsi subjekt - budouci
spoledny nijemce.

Zajimavosti dpravy dle § 700 odst. 2 ob&. zdk. je, Ze zdkon pro tuto dohodu
nestanovi obligatorni pisemnon formu. PiestoZe to viak zdkon nevyZaduje, je vhodné,
aby byla dohoda o spoletném ndjmu uzaviena pisemné, aby se pfedeslo prHpadnym
pozdij$im pochybnostem o obsahu vzajemnych priv a povinnosti stran,®

Spoledny ndjem se miZe vztahovat k jakémukoli bytu s vyjimkou bytu druZstevniho,
u n&hoZ je ptipustny pouze spoleny ndjem bytu manzely (srov. ust. § 700 odst. 3).

3.2.9 Dohoda rozvedenych manZell o najmu bytu

Dohoda rozvedenych manZelll o ndjmu bytu je dvoustrannym privnim dkonem,
jimZ muZ a ¥%ena poté, co bylo jejich manZelstvi soudem rozvedeno, narovnavaji
své pravni vztahy k bytu, ktery byl pfed rozvodem pfedmétern spoletného najmu bytu
manzely ve smyslu ust. § 703 obs. z4k** Jde o zdkomem preferovany zpisob fedeni

dané situace pfed autoritativnim rozhodnutim soudem, coZ vyplyva z ust § 705 odst. 1,

Y FIALA, ], KORECKA, V., KURKA, V.:Vlastnictvi a ndjem by, 3. akmalizované a plepracované vydéni
godle stavu k 1. 11, 2004, Praha: Linde, 2004, 5. 260, _ .

* 7 dikee § 705 odst. 1 ob&. zik. vyplyva, Ze se v daném pfipad? jednd o dohodu jif pravomocné rozvedcn_ych
manZeld. Byt je tedy v daném obdobi ji¥ nikoli ve spoletném nijmu bytu manZely, nybrZ ve spolcﬁném néjmu
bytu ve smyslu ust. § 700 obé. zdk, Manielé viak mohou svA priva a povinnosti vy;_:!m_]{ci z titly spoletného
ndjmu bytu manely upravit jiz v rimci soudniho fzeni o rozvod manZelstvi, a pak jiZ dohoda dle § 705 odst. 1

obé. zék. pochopitelng nepfichdzi v dvahu.
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podle néhoZ teprve nedohodnou-li se rozvedeni manfelé o nijmu bytu, soud na névrh
jednobo z nich rozhodne, Ze se zrufuje privo spoletného ndjmu bytu. Soudasn® urdi,
ktery z manZeld bude nadile byt uZivat jako ndjemce.” Z toho, co bylo uvedeno, vyplyva,
Ze se jednd, stejné jako v nékterych jiZ vyic zminénych formach vzniku nijemniho prava
k byt, pouze o relativni vanik najmu bytu (srov. tvod kap. 3.2), resp. o transformaci
stdvajictho spoletného nijemniho vztahu na najem bytu vyludny, svédiici jedinému
ngjemci. Nedochdzi ke vzniku nového nijemniho vztahu, neni proto také tieba uzavirat
novou najemni smlouvu. StAvajici nijemni vztah trvi nadile, byt pouze s jednim
néjemcem, jehoZ postaveni se rozsif{ o prava a povinnosti byvalého spole¥ného nijemce.
Podobné jako pro dohodu o spoledném néjmu (viz pfedchozi bod této kapitoly)
nepiedepisuje zdkon pro tuto dohodu #idnou zvlaitni formu. Lze viak konstatovat,
Ze v zAjmu zachovani pravni jistoty bude vZdy vhodné takovou dohodu uzaviit v pisemné
formé&. Dohoda dle ust. § 705 odst. 1 musi Fedit nejen 2anik spoleéného prava najmu bytu,
urleni dalitho vyluéného néjemce, ale i vyklizeni druhého nijemce véetné pfipadného

zajitén{ nahradniho bytu.*

3.2.10 Dohoda o vyméné bytu

iz v bodd 22.42 bylo naznaleno, Ze realizace dohody o vyméné bytu,
vedle toho, Ze ve své podstaté pfedstavuje zménu subjekti nédjemniho vztahu k bytu,
plisobi relativni vznik prdva ndjmu bytu. Nevznikd novy ndjemni vztah, ale stavajici
néjemce jednoho bytu vstupuje do prdv a povinnosti jiného ndjemce a naopak.
I kdyz zikon hovoii o vymén& bytu, neni pfedmétem dehody byt jako takovy (nepfevadi
se tu viastnické prévo), nybr prévo jej uZivat (pravo najmu 27 Dohoda se pfitom nemiiZe
tfkat jen &dsti bytu, ale musi se vztahovat na byt jako celek.””

Podle § 715 obi zik. mohou ndjemci, se souhlasemn pronajimateldl, uzaviit
dohodu o vyméng bytu. Zékon pfitom p¥izndvA privo uzaviit dohodu o vyméné bytu

toliko nijemciim.” Z toho vyplyvd, Ze takova dohoda nemiize byt uzaviena osobou,

% Py rozhodovini o dalfim néjmu piitom soud vezme zfetel zejména na z&jmy nezletilych d&ti a stanovisko

iimatele — srov. ust. § 705 odst. 3 ob&. zék.
&mggggrm, 1, JEHL1§CKA, 0., SKAROVA, M., SPACIL, I a kol: Obdansky zdkonik, komentdf,
10. vydani, Praha: C. H. Beck, 2006, s. 1230.
% Rozsudek Nejvyisiho soudu CR ze dne 31. kvétna 2001, sp.zn. 20 Cdo 1230/99.
% [Jsnesenf Nejvy¥iiho soudu £R ze dne 21. Nstopadu 2002, sp. zm. 28 Cdo 1942/2002. . .
% NékteFi autoi uvadi, Je podminkou aplikace ustanoven! § 715 o vyméns byta je, aby ,alespon jeden
z vym&fiovangch byth byl uZivén na 78k1ad¥ ndjmu, av delsich pak postali jiné neodvozené pravo (viastnické
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Jejiz najemni pomér jiZ dfive skongil, nebo osobou, kterd nikdy ndjemcem smé&fiovaného
bytu nebyla.'” Dohodu o vyméné bytu rovn&z nemohou uzaviit osoby, které své pravo
v byt¢ bydlet odvozuji od préva ndjemce bytu (pifsludnici domdcnost), ani osoby,
které maji postaveni podnéjemct.'®! Pokud by dohodu uzav¥ela osoba, kterd neni ndjemcem
vyméfiovaného by, mélo by to 2za nédsledek neplatnost takové dohody. To potvrzuje
i ustalend judikatura: ,SkuteCnost, Ze jeden z ucasinilit dokody o vyméné bytu nebyl
najemcem sménovaného bytu, zpuisobuje absolutmi neplatnost dohody pro rozpor
se zdkonem (§ 39 0bé. zik.).*!” Je-li byt ve spoleZném ndjmu (spole¥ném nijmu manzeli),
musi byt subjekty dohody vSichni spoleéni najemci (oba manZelé), a to pod sankei
jeji relativni neplatmosti (srov. ust. § 701 odst, 1 obé. zdk.). Pfipadny nescuhlas jednoho
ze spoleénych ndjemci (manZelll) melze nahradit soudnim rozhodnutim.'®® Subjektem
dohody o vyméné bytu naproti tomu neni pronajimatel, jehoZ zdjmy jsou chran&ny
poZadavkem jeho souhlasu k této dohodg.

Dohoda o vyméng bytu je dvojstrannym &i vicestrannym (tzv. vicesména) pravoim
fikonem, jen? musi byt uéinén v pisemné formé, a to pod sankci absolutni neplamosti.
Ob¢ansky zdkonfk, mimo predepsané povinné pisemné formy, neobsahuje zvla$tni Gpravu
uzavieni této dohody, a proto se zde uplatni obecnd ustanoveni o smlouvach - § 43 a nésl.'™
Platnost dohody o vymé&né bytu je podminéna, vedle splnéni zékladnich podminek
uvedenych vyse, pisemuym souhlasem pronajimatele s vyménou bytu. ,,Nachdzi-li se jeden
z vymériovanych byt v domé v podilovém spoluvlastnictvi, je k platnosti dohody ndjemcit
o voméné byt nutny souhlas nadpoloviént vétsiny spoluviastniki domu (pronajimateliy)."®

Platnost dohody o vyméné bytu je podmingna pisemnym souhlasem pronajimatele.
Tento souhlas s vyménou bytu miZe podle dlouhodobé ustilené soudni judikatury
byt udslen pouze nislednd. Podle Nejvy$§iho soudu CR: ,...musi pisemnd dohoda
predchdzet projevu vitle pronajimatele, jimz vyjadiuje sviyj souhlas (mesouhlas) s existujici
(v pisemné formé ulinénou} dohodou ndjemcii. Opalny vyklad, ato ten, Ze souhlas
pronajimatele mide predchdzet uzavieni dohody ovyméné bytu, nelze pFijmout.

Takowto vyklad by pFedevsim odporoval smyslu zdkonné dpravy dohody o vyméné bytu,

prévo, inomindtni smiouva dle § 51 obd. zdk.). Srov. k tomu: SVESTKA, J., JEHLICKA, O., SKAROVA,
M., SPACIL, 1. a kol.: Obéansky zdkonik, komentdF, 0. vydani, Praha: C. H, Beck, 2006, 5. 1287,

' R ozsudek Nejvysiiho soudu CR ze dne 31. kvéta 2001, sp. zn. 20 Cdo 1230/99.

0 EIALA, I., KORECKA, V., KURKA, V.:Viasinictvi a ndjem bytu, 3. aktvalizované a prepracovant vydéni
podle stavu k 1. 11. 2004, Praha: Linde, 2004, s. 120.

% Rozsudek Nejvy&iho soudu CR ze dne 31. kv&tna 2001, sp. zn, 20 Cdo 1230/99,

rozsudek Nejvyiho soudu CR ze dne 1. dubna 2004, sp. m. 26 Cdo 1997/2003.

19 SYESTKA, 1, JEHLICKA, 0., SKAROVA, M., SPACIL, J. a kol.. Oblansky zdkonik, komentdf,
10. vydéni, Praha: C. H. Beck, 2006, s. 1287.

{® Rozsudek Nejvyssiho soudu R ze dne 3. ¥jna 2002, sp. zn. 26 Cdo 802/2000.

19 Usneseni NejvydSiho soudu CR ze dne 8. Eervna 2006, sp. zn. 26 Cdo 801/2006.

41




chrdnici vedle zajmu ndjemct 162 oprdvnéné zdjmy pronajimatele - viastnika - disponovat
se svym majetkem,” nebot pronajimateli ,nepochybné neni lhostejné, kdo se stane
(namisto pivodniho) ndjemcem bytu, aby mohl zvaZit, zda s dohodou o vymeéné bytu vysiovi
souhlas & jef odepFe, musi mu byt obsah dohody (osoba budouciko ndjemce) znam. <!V
Pronajimatel miZe svilj souhlas s uzavienou dohodou o vyméné bytu odepiit.
Obc&ansky zikonik pfitom podmifiuje odepfeni souhlasu existenci zdvainych dévodi.
Proto jsou diivody, pro néZ pronajimatel s vyménou bytu nesouhlasil, na navrh kteréhokoli
z najemch pfezkoumatelné soudem. V piipad§, Ze soud shledd divody, pro které
pronajimatel souhlas neudglil, jako nikoli zdvaZné (srov. ,odepfe-li pronajimatel
bez zdvainych duvodi souhlas s vyménou..’), miZe svym rozhodnutim nahradit
viili pronajimatele. Jde o pom&mé& zdsadni prilom pravniho principu smluvni volnosti.
Jak potvrdil Nejvyssi soud CR: ,,Dokoda o vwméné byti je institutem, jehos prostiednictvim
mohou ulastnict existuficich ndjemnich vztahu k bytum (ndjemci) prosadit zménu v osobé
ndjemce bytu pFesto, Ze ucastnici stofict na druhé strané dosavadniho ndjemniho vztahu
(pronajimatelé), kteFi nejsou ani ucastniky dohody o vyméné bytid, s takovou zménou
nesouhlasi (srov. § 715, téeti vétu, obé. zdk).“'"® Zda odeprel pronajimatel sviij souhlas
s vyménou byt ze zédvaZnych divodd, je na rozhodnuti procesniho soudu. Pro posouzeni
opravnénosti postupu pronajimatele jsou vyznamné divody, které ho v okamzZiku odepfent
souhlasu s vyménou bytu k takovému rozhodnuti vedly. Takovym divodem miZe
byt napriklad skutelnost, Ze: ,...osoba, se kterou dosavadni ndjemce byt vyméfiuje
(budouci ndjemce), byla v minulosti nikoli ojedinéle soudné postifena za imysinou trestnou
¢innost.*'® Naopak: ,Byl-li souhlas s vyménou bytu odepFen proto, aby majitel domu
prostéednictvim vymény bytu dosdhl zmény dosavadniho ndjemniho vztahu na dobu
neurlitou na ndjemni vztah na dobu wréitou, jde o odepFeni souhlasu s vyménou bytu
bez zdvasnych divodia. "' Soud tedy miZe svym rozhodnutim podle ust. § 715 ob&, zék.
nahradit pronajimateldv souhlas s vyménou bytu, neni viak nikterak oprivnén zasahovat
do obsahu této dohody. Jak potvrdil Nejvy3si soud CR: ,,Soud mize podle § 715 véty treti
obé. zak. svym rozhodnutim nahradii projev vile pronajimatele - jeho souhlas s vyménou
bytu, a to postupem podle § 161 odst. 3 o. 5. F. Podle posiéze citovaného ustanovent soud

nahrazuje projev vitle pronajimatele ke konkrétnimu prdvnimu vikonu (k dohodé o vyméné

1% p ozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 3. Hjna 2002, sp. zn. 26 Cdo 802/2000.
7 Bxistuje viak té% pravni ndzor, podle n¥ho: ,..nelze Fici, Ze souhlas udéleny pfed uzavienim dohody
o vpméné bytu by mél znamenat neplatnost dohody o vyméné, nebot zdkonny poiadavek dohody se souhlasem
pronajimatele je v takovém pFipadé rovné# spinén* Srov. $VESTKA, I, JEHLICKA, 0., SKAROVA,
M., SPACIL, J. a kol.: Obdansky zdkonik, komentéd¥, 10. vydéni, Praha: C. H. Beck, 2006, 5. 1287.

19 R ozsudek NejvySiiho soudu CR ze dne 31. kvéma 2001, sp.zn. 20 Cdo 1230/99.

199 Rozsudek Nejvy$siho soudu CR ze dne 29, finora 2000, sp. zn. 20 Cdo 2267/1995.

1% Rozsudek Nejvystiho soudu CR ze dne 25. kvétna 2004, sp. zn. 26 Cdo 736/2003.
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bytu). Na jeho obsahu nemuZe pFitom ni¢eho ménit; tim méné mide tento pravni ikon
(jeho &dst) svpm rozhodnutim nahrazovar,*'!!

JestliZe pronajimatel vyslovi s uzavienou dohodou o vyméné bytu sviij souhlas,
popiipadé jakmile rozsudek, jim#Z byla nahrazena prongjimatelova vile, nabude pravni
moci, nabyva tato dohoda G&innosti.'” Od tohoto dne podind bdZet prekluzivni lhita
tff mésich, v niz mdZe byt podle § 716 obg. zik. pravo na spln&ni dohody o vyméné bytu
druhou stranou uplatnéno u soudu. Nebylo-li privo v pfedepsané Ihité u soudu uplatnéno,
zanikd; spolu s nim zanikaji i prava a povinnosti vyplyvajici z dohody.

Realizaci dohody o vyméné bytu dochdzi ke zmé&né subjekil ndjemnich vztahd
k vyméfiovanym bytim. Ke dni splnéni dohody (realizaci vymény) jeji utastnici (ndjemci)
vstupujf ve vyménou ziskanych bytech do ndjermniho pomé&ru zaloZeného najemni
smlouvou mezi pronajimatelem a pivodnim nijemcem, Nasledkem tedy neni absolutnf
zinik nijemnich vztahtl k vyméilovanym bytdm. Pouze zanikaji ndjemni poméry subjektil
dohody k jejich piivodnim bytdm s tim, Ze na jejich mista nastupuji najemeci novi,
pfiemZ ndjemni vztah stdle trva. Obsah ndjemnich vztahtl k vyméflovanym bytiim
se nijak neméni. Podminkou vzniku ndjemniho poméru k vyménou ziskanému bytu neni
uzavieni nové nijemni smlouvy. Jinymi slovy: ,,..neni-li zde pred realizaci dohody
o vwméné bytd dohoda mezi pronajimatelem a budoucim ndjemcem (uicasintkem smény)
o fom, Ze dojde ke zméné pivodni ndjemni smilouvy (nebo meni-li pred spinénim
dohody o vyméné byth mezi pronajimatelem a budoucim ndjemcem novd ndjemni
smlouva uzavfena /s tim, Ze je podminéna ucinnosti dohody ¢ vwméné bytiy), pak dnem,
kdy se vyména uskutedni, se ndjemni pomér trvajici mezi pronajimaltelem a pivodnim
ndjemcem zméni prdvé jen co do osoby ndjemce a nikoli jif v dalSich rozhodnych
znacich jako je napF. doba trvéni ndjemniko poméru nebo vySe ndjemného.. "'
Narozdil od ndjemniho vztahu, ktery realizaci dohody o vyméné bytu nezaniké,

dochazi timto okamzikem k zdniku podnidjmu k vyméfiovanému bytu s tim, Z¢ k novému

1! Rozsudek Nejvyséiho soudu CR ze dne 24. dubna 2002, sp. zn. 26 Cdo 424/2001.
"2 pripustime-li, Ze je mo#né, aby byl souhlas 5 dohodou o viméné bytu dén pred jejim uzavtenim (viz vyde),
bylo by nutno v takovém pFipadé povaZovat za poditek Thiity ve smyslu § 716 obe, zak. obecnt den uzavieni
dohody. ProtoZe viak smiuvni stramy mohou disponovat (€innosti smlouvy (podminky, stanoveni doby),
a bylo by v logickém rezpory, aby Ihiita k uplatnéni prav u soudn uplynula jesté pfed jejich vznikem, tedy pted
pravnimi n&inky dohody, je tfeba potatek Ihiity k uplatnéni priv na splnéni dohedy o vymén& byt goéitat
od G¥innosti této dohody. Srov. k tomu té¥ SVESTKA, J., JEHLICKA, 0., SKAROVA, M., SPACIL, 1.
akol.: Obdansky zdkonik, komentd¥, 10. vydéni, Praha: C. H. Beck, 2006, s. 1290.

113 Rozsudek Nejvysiho soudu CR ze dne 31. kvétna 2001, sp.zn. 20 Cde 1230/99.

9 Opatny vyklad by vedl k popfeni smysiu fipravy, podle niZ si ufastnici dobody mohou souhlas
pronajimatele s viménou vynutit soudni cestou (srov. opét § 715, tfeti vét, obl. zak.). Kterykoli pronajimatel
by toti2 mél moZnest zmafit smysl institutn dohody o vyméné bytu prosté tim, Ze v mezich své srrrfluvni
volnosti (bez ztetele k tomu, Ze s dohodou o vyménd souhlasil) néslednd podmini uzavieni nové nijemni

smiouvy pro Gi¢astnika smény nepiijatelnymi poZadavky. .
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bytu automaticky nevzniki.'” Rovn&Z tak zanikaji odvozena uzivaci prava spolubydlicich
osob.'® QOdvozend prava piisluSnikii nijemcovy domécnosti odvijejici se od rodinng-
pravnich vztahil k ndjemeci v8ak vznikaji automaticky t k vyménénému bytu,

Obé. zék. v § 716 odst. 2 upravuje pravo udastmika dohody od této dohody odstoupit
v piipadé, Ze u n€ho nastanou dodate¢né takové zdvaZné okolnosti, Ze neni moZno
jejl splnéni ne ném spravedlivé poZadovat. K odstoupeni musi v8ak dojit bez zbyte€ného
odkladu. Diivedem k odstoupeni od dohody mohou byt jen takové skuteénosti, které nastaly
dodateéné, tzn. aZ po jejim uzavieni. Okolnostmi, které podmifiuji vznik moZnosti odstoupit
od dohody o vymé&né& bytu, jsou napf. zména poétu ¢lend domdcnosti, socidlni €1 zdravotni

diivody atd.'"’

S SYESTKA, J., JEHLICKA, O., SKAROVA, M, SPACIL, J. a kol: Obcansky zdkonik, komentdf,

10. vydan{, Praha: C. H. Beck, 2006, s, 1287. ‘ o
6 gay A, 1. Ndjemni smiouva jako pravni diivod bydlent, 1. vydéni, Praha: Univerzita Karlova v Praze,

Privnickd fakulta, 2003, s. BS. i )
"7 PIALA, J., KORECKA, V., KURKA, V.:Vasmicivi a ndjem bytu, 3. aktualizované a pfepracované vydéni

podle stavu k 1. 11. 2004, Praha: Linde, 2004, s. 122.

44




4 PRAVA A POVINNOSTI Z NAJMU BYTU

Pravni tprava prdv a povinnosti vyplyvajicich zndjemnich vztahi k bytim
je obsaZena pfedeviim v obfanském zakoniku v § 687 aZ § 695. Ide o lex specialis
vitli obecné Gprave nijemni smlouvy podle § 663 a ndsl, pfidemZ je tfeba se Fidit
také t€mito obecnymi ustanovenimi, nestanovi-li zvI4§tni Gprava néco jiného. Konkrétni
vymezeni priv a povinnosti z ndjmu bytu je pak pravideln& obsahem piisluinych néjemnich
smiuv. Smiuvni volnost subjekt nijemnich vztahi k byt je vak vyrazn& omezena tim,
Ze ustanoveni § 687 aZ § 695 ob<&. zak. maji pFevainé kogentni povahuy, takZe se od nich

nelze ani vzijemnou dohodou odchylit (§ 2 odst. 3 ob&, zak).!'®

4.1 UZivéni bytu najemcem

Zakladnim prdvem najemce bytu je jeho pravo uzivat byt, kterého se nijemni vztah
tyka. Tomu na druhé strané odpovida povinnost pronajimatele pfedat najemci pronajaty
byt do uZivini a vykon ndjemcova prava umoznit, resp. zajistit. Njemece sdm je téZ vazin
nékterymi povinnostmi spojenymi s uZivanim pronajatého bytu, jejichZ pFedmétem

je ochrana prav pronajimatele.

4.1.1 Pravo majemce uZivat byt

Bylo jiZ naznaeno, Ze zdkladnim ndjemcovym pravem je prévo uZivat byt
Ob&ansky zikonik toto pravo zaklida obecné v ust. § 665 odst. 1, kde stanovi, Ze ndjemce
je oprivnén uZivat véc zplisobem stanovenym ve smlouv a nebylo-li dohodnuto jinak,

piiméfend povaze a urdeni véci. Zvlastn{ iprava pro ndjem byth je obsaZena v ust. § 688,
které navic stanovi, Z¢ ndjemce bytu mé vedle préva uZivat byt'"® t&% pravo uZivat spoletné
prostory a zafizeni domu, jako} ipoZivat plndni, jejichZ poskytovani je suZivanim
bytu spojeno. Uréité omezeni spodivd v tom, Ze jde o prostory (resp. zaiizeni), jeZ prislusi
uZivat viem nijemcfim v doms, a proto je ndjemce pfi jejich uZivani povinen respektovat

stejnd prava ostatnich.

"™ v souvislosti se smluvni Gpravou najemntho vztahu k bytu je vhodné poukdzat také na ust. § 574 odst. 2
ob&. zak., podle n&ho# je absolutn® neplatné dohoda, ji% se nékdo vzdavé prav, které mohou teprve v budoucnu

vznikmout. Pozn. auiora. o
11 Néjemee mé spolu s bytem prévo uZivat také pFislulenstvi bytu (srov. kap. 2), byt tak neni v citovaném

ustanoveni vystovnd feleno. Vyplyvd to jednak z povahy véci, a pfedeviim ust. 121 obl. zék. Nejednd se viak
o spoleény prostor ve smysh ust. § 688 obé. zdk.
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Obe. zék. spoleéné prostory domu bliZe nevymezuje.'*® S ohledem na sovdni
judikaturu je lze vymezit dvéma zplsoby. Negativng tak, Ze necjde obyty ajejich
piisluSenstvi ani o nebytové prostory, apozitivn®, #e jsou jimi prostory slouZici
viem ndjemcim domu (napf. spoledné chodba, pradelna, sudirna, koddrkirna nebo pida).
Tento pojem déle zahrnuje napt. i schodi$td, prijezdy, spoledné pédni a sklepni prostory,
spoledné balkony a terasy a obecng i viechny dalii prostory a mistnosti v domg,
které neslouzi uZivini pouze jednomu ndjemei, popf. pouze n¥kterym ndjemctim.'?
«PH posouzeni, zda konkrétni prostory maji povahu spoleénych prostor ve smyslu
obCanskoprdvnim, je rovnéZ nutno vychdzet ze stavebné prdvniho uréeni, tedy pFedeviim
z pravomocného rozhodnuti stavebniho ufadu o tom, Ze urdité prostory jsou zpusobilé
k tomuto tiéelu uivani.“'?* Stejné tak obg. zak. nestanovi, co vie spadi pod pojem spoledné
zafizeni domu. Lze za ngj povaZovat zejména vybaveni spolenych pradelen, su¥dren,
zehliren'?, ale také napf. néstroje pro Gdr¥bu chedniku pred domem atd.

Pokud jde o plnénf, jejichZ poskytovini je spojeno s wZivinim promajatého bytu,
fadi se pod tento pojem predeviim dstfedni (dilkové) vytdpéni, dodivku teplé vody,
uklid spoleénych prostor v domé, uZivini vytahu, deddvku vody z vodovoda a vodéren,
odvadéni odpadnich vod kanalizacemi, uZivni domovni pradelny, osvétleni spole€nych
prostor v domé, kontrolu a i§t&ni kominfl, odvoz popela a smeti, odvoz splagkd a Eifténf

Zump a vybaveni bytu spole¥nou televizni a rozhlasovou anténon.*41#

120 rako nejblizsi by se mohlo jevit pouiti analogiae legis s tim, %e by tento pojern byl vyklddin podle ust. § 2
pism. g) zdkena & 72/1994 8b., o vlastnictvi bytll, v némZ jsou pro Udely tohoto zdkona demonstrativng
vymezeny spoletné &isti domu urdené pro spoledné uZivini (zejména zdklady, stfecha, hlavni svislé
a vodorovné kemstrukee, vchody, schodidt¥, chodby, balkény, terasy, pradeiny, suSamy, kodirkdmy, kotelny,
kominy, vyméniky tepla, rozvody tepla, rozvedy teplé astudené vody, kanalizace, plynu, eclektfiny,
vzduchotechniky, witahy, hromosvody, spoletné antény, zto ikdyZ jsou umistény mimo dim; dale se
za spoledné &isti domu povaduji prislufenstvi domu (napfiklad drobné stavby) aspoleéni zafizeni domu
{napfiklad vybaveni spoledné pridelny). Aviak toto vymezeni je vymezenim privé pro Uely tehoto zdkona
a je tak vymegzenim 3irfim, takfe pojem spolefnych prostor se nerovné pojmu spoleénych &sti domu
Srov. SALAC, 1.: Ndjemni smiouva jako pravai divod bydleni, 1. vydéni, Praha: Univerzita Karlova v Praze,
Privnicks fakulta, 2003, 5. 67. S ugitim této analogie se neztoto¥fiuje ani Nejvy#si soud CR, ktery v rozsudku
ze dne 16. Zervma 2005, sp. m. 26 Cdo 1538/2004 judikoval: ,Aplitace ustanoveni § 2 zdkona o viastnictvi
byilt (ani prostrednictvim analogie) se nejevi jako pfiléhavd nejen proto, Ze uvedené ustanoveni definuje v ném
uvedené pojmy vysiovné pouze pro tdely tohoto zdkona, aviak pFedeviim proto, Fe pod pismenem g) vymezuje
pojem spolednpch &dsti domu, jeni zjevné neni foloiny s pojmem spolecnych prostor domu, ato nefen
pro odli¥né slovni znéni, ale 1é% vzhledem % jeho obsahy, kdyi sice zahrnuje mimo jiné i pradelny a suddrny,
ale rovnés napriklad zdklady, hiavnf svislé a vodorovné konstrukce, rozvedy tepla, vody, kanalizace, piyny,
elektFiny, ald, tedy stavebni prvky, které nepochybné vithec nemaji povahu prostor; v pFipadé spolecnych édsi
domu (podle § 2 zikona o viasmictvi bytt}) jde mdiZ o pojem zjevné Sirfi, neZ je pojem spolecnych prosior.

2 ORAK, M., NOVAROVA, H.: Kdo hradi opravy v byié, 13. vydéni, Praha: POL'YGON, 2006, s. 25.

122 R ozsudek Nejvyséiho soudu CR ze dne 16. &ervna 2005 sp. zn. 26 Cdo 1538/2004.

12 HORAK, M., NOVAKOVA, H.: Kdo Aradi opravy v byté, 13. vydani, Praha: POLYGON, 2006, 5. 25.

" Toto vymezeni odpovidd pojmu sluZeb podle ust. § 11 odst. 1 vyhlddky Ministerstva financi & 176/1993
Sb., 0 nijemném 2 bytu a Ghrad¥ za plnéni poskytovand s uZivanim bytu, ve znénj pozd¥sich pledpist. Tato
vyhl4¥ka viak byla ndlezem Ustavniho soudu CR ze dne 21. Serva 2000 zruena deem 3 1. pros.inoe 2001. Protg
je dané vymezeni v soudasnosti tfeba povaZovat pouze za pomocné s tim, % pf)dstfimé je vidyjen dohoda mezi

ronajimatelem a ndjemcem o tom, ktetd plnéni a v jakém rozsahu budou s uFivinim bytu spojena.

K tomu stov. 184 rozsudek Nejvysdiho soudu CR ze dne 4, bfezna 2005, sp. zn. 26 Cdo 291/2004, dle n¢hok:
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Spoleéné s ndjemcem maji pravo uZivat spoledné prostory a zafizen! domu a poZivat
plnéni, jejichZ poskytovéni je s uZivinim bytu spojeno, rovné? osoby, které 3iji s nijemcem
ve spoletné domdcnosti (srov. § 688 ob&. zdk.). Pojem spolednd domdicnost je v tomto
piipadé tfeba vyklidat ve smysiu ust. § 115 ob¥ zak.'** T&mio osobam svédii
tzv. odvozené uZivaci pravo k byt.'” Osoby, kterym svddéi odvozené pravo uZivat byt,
nejsou v pfimém vztahu k pronajimateli. Pronajimatel nem4 v tomto sméru moZnost
nijemcovu vili pfedem ovlivnit, To potvrdila i judikatwra: ,Prdve ndjemce uZivat
byt v s0bé zahrnuje i pravo ... pFijmout do ného tiet osobu za Udelem soufit! ve spoleéné
domacnosti. Néjemcovu pravu uZivat byt, pFijimat v ném ndvitévy, &i it v ném s dal§i

osobou ve spolecné domdcnosti, odpovidé povinnost pronajimatele toto prévo strpét“'?

Ptitom je v&ci ndjemce, koho pfijme do své domacnosti ke spoleénému souZit.'?

4.1.2 Nékteré povinnosti ndjemce spojené s uZivanim bytu

S pravem najemce uZivat pronajaty byt je velmi Gzce spjato n&kolik najemcovych
povinnosti, které slouZi k ochrané zijmi pronajimatele, a také ostatnich osob, které vedle
ndjemce bydli v domé&, pfi vykomu jejich vlastniho ndjemniho priava. Jde predeviim
o povinnost fidné uZivat pronajaty byt véetné povinnosti nebrdnit Fidnému v{konu
prav ostatnich ndjemct, a dile ohlafovaci povinnost ve vztahu ke zméndm v poétu osob

ve spoletné ndjemcové domdcnosti.

WPrdvo ndfemee uffvat byt v sobé nepochybné zahrnuje i prdavo vyuiivat sluZeb rozhlasovych a televiznich
medii, o dems sved&i 162 i okolnost, fe poutivini spoleiné televizni a rozhlasové antény bylo die § 11 odst. 3
hidsky & 176/1993 Sb. souldsti pinéni poskytovanych s ukivanim bytu”

1% Spoletnou domécnosti je tedy spolufiti nejméné dvou fyzickfch osob vyznafujici se urditou trvalosti
(tzn. musi jit o souZiti pfedem dasovE neomezené) a sdruZenim alespodi &dsti finanénich prostfedki k dhradé
spolednych potieb. Pojem pFisluinika spoleZné domécnosti se nekryje s oscbou blizkou (§ 116) ani pfibuznou
(§ 117 ob&, zak.), byt milZe v konkrétnim pHipad® dojit ke splynuti téchto osob. Srov. FIALA, ], KORECKA,
V., KURKA, V.. Vlastnictvi a ndjem bytu, 3. akiualizované a pfepracované vydani podle stavu k 1. 11. 2004,
Praha: Linde, 2004, s. 308.

77 Privo t&chto osob uZfvat najemcem obyvany byt je odvozeno od ndjemcova priva ndjmu a jeho trvani
je tedy zavislé na trvéni néjemniho vztahu a na ndjemcovd soullasné vili - vijimku tvofi povinnost ndjemce
zajistit bydieni urditym csobdm (z titulu vyZivovacl povinnesti dle zdkona & 94/1963 Sb., o roding, ve znéni
pozdgj¥ich predpisti) a dile privo osoby, kterd uzaviela s néjemcem registrované parmerstvi, po debu trvani
tohoto partnerstvi uZivat byt ndjemce podle zdkona & 115/2006 Sb. o registrovaném partnerstvi, ve zné&ni
?ozd. piedpisi.

8 Rozsudek Krajského soudu v Hradci Krélové ze dne 1. bezna 1993, sp. zn. 9 Co 734/92.

2? Ke vzniku tohoto edvozenéhe prévniho titulu bydleni pHshusnika domécnosti zpravidla dochdzi na zdkladé
dohody. Jde pkitom o dohodu v zdkong zvi4St neupravenou, tzn. o dohodu ve smyshu ust. § 51 obg, zdk. Maze
byt uzaviena vslovn, ale i konkludenmg, napf. faktickym nastéhovanim osoby de bytu ndjemce. Pravn{
sicute¥nosti miZe vedle uvedené dohody byt i pravni udédlost - napf. narozeni ditéte. BliZe viz FIALA, I,
KORECKA, V., KURKA, V.:Viastnichi a ndjem bytu, 3. aktualizované a pfepracované vydani podle stavu k 1.
11. 2004, Praha: Linde, 2004, 5. 309 a nisl.
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4.1.2.1 Povinnost Fadného uZivani bytu

Zakon stanovi ndjemci bytu a osobam, které s nim Ziji v byt&, povinnost ¥adn& uZivat
byt, spoleéné prostory a zafizeni domu a fadn€ poZivat plnéni, jejich¥ poskytovén
Jje s uZivanim bytu spojeno (srov. § 689 odst. 1 ob¢. zdk.). Z toho vyplyvd, Ze nijemece
je nejen oprivnén, ale také povinen Fadn& uZivat pronajaty byt. Za Fidné se povafuje
takové uzivani, které napliinje ulel najmu bytu, tzn, které pfedeviim spoliva v bydleni
v piedméiném byté. Citované ustanoveni poskytuje pronajimateli ochranu pro ty piipady,
kdy nijemce z jakychkoli divodl nechce plné uplatiiovat svd nijemni prava, Skutednost,
Ze byt neni k bydleni faddné vyuZivin, miZe totiZ mnohdy znamenat jeho v&t§i opotfebent
(& dokonce poskozeni), neZ kdyby byl uZivan.'’® Je tfeba soudasné brit na zietel
obecné ustanoveni § 665 odst. 1 obg. zak., dle néhoZ je nijemce opravnén (a zdroven
povinen) uZivat véc (byt) zplsobem stanovenym ve smlouvé. Porufuje-li ndjemce
svou povinnost uZivat fadné byt, mi¥Ze pronajimatel nijemci vypov&dét ngjemni smlouvu
mil¥e pronajimatel za podminek v § 679 odst. 3 od nijemni smlouvy odstoupit.'”
A neni vyloulena ani ndjemcova odpovédnost za Skodu zpfisobenou porufenim
jeho povinnosti (§ 420 2 nésl. ob&. zdk.).

Podle ust. § 690 ob& zdk. jsou ndjemci povinni pfi vykonu svych priv dbat,
aby v domé& bylo vytvofeno prostfedi zaji¥tujici ostatnim ndjemcdm vykon jejich prav.
S tim souvisi povinnost nijemce (a daldich osob, které s nim bydli) vykondvat své prava
v souladu s dobrymi mravy (srov. ust. § 3 ob¢. zak.). Pro pfipad porudeni uvedenych

povinnosti se pronajimateli nabizi obdobné sankce jako v pfedeslém pfipadé, tzn. vypovéd

1 SYESTKA, I, JEHLICKA, 0., SKAROVA, M., SPACIL, J. a kol. Obcanskyp zikonik, komenidr,
10. vydani, Praha: C. H. Beck, 2006, 5. 1210.

3 podle § 711 odst. 2 pism. d) obd. zak. mitZe pronajimate! vypovédét néjem bez pFivoleni soudu, neufiva-li
n&jernce byt bez viznych diivodd nebo byt bez vaEnych divodd uZivé jen oblas. K pojmu ,vdZnych diivodi
vyslovil Nejvysdi soud CR v rozsudku ze dne 13. bfezna 2003, sp. zn. 26 Cde 1733/2002 toto: , ViZnymi
(zdvasnymi) divody mewfivini (obfasného wifvini) bytu jsou pouze takové okolnosti, které dolasné brani
ndjemci, aby byt ufival {aby ho u¥ival soustavné a nikoli pouze obcas). Viinost divodit neuzivini (obcasného
uBivini) byt musi by posuzovdna predeviim z objektivaiho hiediska s pfiklédnutim k okolnostem konkrétniho
pFipadu. Obecné (z objektivniho hlediska) lze mil za o, fe viinymi (zdvagnymi} divedy, pro néZ neni byt
ndjemcem wiivan (je ndjemcem uZivin jen oblas), mohou byt napF. dstavni lédeni, vykon zdkladni vojenské
shizby éi nepFiznivy zdravoini stav ndjemee bytu (&lent jeho domdcnosti). ... Je pak véci posouzeni konkrétniho
pFipady, zda viiné (zdvainé) divody, pro néf neni byt ndjemeem ufivin (je ndjemcem uzivin jen obcas), jsou
v 16 které vici ddny, pFicem? je muino zohlednit nejen zifmy ndjemce, ale 62 opravnéné zdjmy pronajimatele
(viastnika), zejména jeho zdjem na Fidném vyukit bytu. PFitom podle ustédlené soudni praxe musi vidy jit o stav
?Fechodného neufivéni foblasného uiivdni) bym.™ ) o ) )

% Podle § 679 odst. 3 mi¥e pronajimatel kdykoli odstoupit od smlouvy, u¥{vé-li ndjemee ples pisemnou
v¥strahu pronajatou v&¢ nebo trpi-li u¥ivéni vici takovym zplsobem, Ze pronajimatell vznikd Skoda nebo

m hrozi znatné Skoda.
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ndjmu, zde podle ust. § 711 odst. 2 pism. a)'*, ddle odstoupeni od nijemn{ smlouvy,
popf. milZe pronajimate] téZ Zadat nihradu skody.

Na vykon prava uzivat byt je tieba téZ aplikovat ustanoveni § 127 odst. | ob. zik.
o tzv. sousedskych pravech. Toto ustanoveni sice hovoli o vlestniku véci a nikoli njjemci,
ale pomoci analogiac iuris lze dovodit, Ze 1 nijemce je povinen zdrZet se vicho,
¢im by nad miru pfiméfenou pomérlim obtéZoval jiného nebo &im by vaZn& ohroZoval
vykon jeho prav. Zejména nesmi ru§it ostatni ndjemce hlukem, prachem, popilken, koufem,
plyny, parami, pachy, pevaymi a tekatymi odpady, svétlem, stinSnirm a vibracemi.'*

S povinnosti nijemce fadné uZivat byt je tizce spjato pravo prooajimatele tento
byt jakoZto piedmét madjmu kontrolovat. Vyplyva to z ust. § 6635 odst. 1 obé zik.,
dle néhoZ je pronajimatel oprdvnén poZadovat pEistup k vici za uéelem kontroly,
zda ndjemce uZivad véc Fadnym zplsobem, pfidemZ toto obecné ustanovend, jak potvrdil
i Nejvy$si soud CR, se vztahuje i na ndjem bytu. Realizace pronajimatelova priva
kontrolovat byt miiZe znamenat pomémé citelny zisah do ndjerncova souvkromi.
Proto by mélo byt vykonavéno pfedevdim na zdkladé dohody pronajimatele a ndjemce
0 tom, v jakém rozsahu (frekvenci) budou kontroly providény, aby promajimatel nijemce
nepfiméfend neobtdZoval & neomezoval. ,Nedojde-Ii mezi pronajimatelern a ndjemcem
k dohodé, muze upravit formu kontroly, jeji frekvenci a rozsah soud, kiery je v tomto sméru

timitovén vyvigenosti zdjma tcastnike ndjemniho vatahu z hlediska dobrypch mravi. <

4.1.2.2 Povinnost ozndmit pronajimateli zménu v po¢tn osob v dlemicnosti

Podle ust. § 689 odst. 2 je ndjemce povinen pisemné oznimit pronajimateli veZkere
zmény v poétu osob, které Ziji s ndjemcem v byt$, ato do 15 dnd ode dne, kdy ke zméné
doslo. Jde o povinnost vleZenou do oblanského zikoniku zdkomem &. 107/2006 Sb.'*®
Ozndmeni musi byt, a to pod sankei absolutni neplatnosti, winéno v pisemné formé.
V pisemném ozndmeni nijemce uvede jména, pfijmeni, data marozeni astami pfisluSnost
téchto osob. Tato nova pravni tiprava hzce souvisi s novym zn€nimust. § 706 odst. 2 ob&.
zak. o pFechodu najmu bytu (viz vy3e). Samotnd skuteinost, Z pdjemce osoby, které snim

nové Zji v pronajatém byté, ozndmi promajimateli, jeSté neznamend, Ze tytc osoby

13 Dle § 711 odst. 2 pism. a) miZe pronajimatel vypovédét njem bez piivoleni soudu, jestlife nijemcenebo
i, kdo s nim bydli, pfes pisemnou vystrahu hrub§ porusuji dobré mravy v dom. _

1% SALAC, J.: Najemni smlouva jako pravni divod bydleni, 1. vydani, Praha: Univerzita Karlovav Praze,
Préavnick4 fakulta, 2003, s. 68,

1 {Jsneseni Nejvysdiho soudu CR ze dne 25. kvétna 2006, sp. zn. 26 Cdo 2791/2005. )

1% povinnost ulo¥end ndjemei v ust, § 689 odst. 2 obk. zik. se proto tyks pouze zmén v pottu oscb Ejicich

s njemcem v byté, které nastaly a% po 31. bieznu 2006, kdy nabyl zdkon ¢, 107/2006 t&imost.
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Ziji s njjemcem ve spoletné domécnosti, ani Ze byla uzavena dohoda s pronajimatelem,
Ze se na né vztahuje pfechod ndjmu bytu.

Je tieba si poviimnout, Ze informaéni povinnost se tykd pouze zmény po&tu osob.
Pokud tedy zistdva polet osob stejny, napt. pii zmé&né druiky najemce, tato oznamovaci
povinnost v takovém ptipad® ndjemce nevaZe.'”’ Plati, Ze ust. § 689 odst. 2 se tyka
Jen osob, jejichZ jedndni odpovidd pojmu trvalého Zitl s ndjemcem v byt&. Proto neni téeba
oznamovat pronajimateli osoby, které se sice zdriuji v byt nijemce, aviak chybi
u nich Gmysl § ndjemcem trvale Zit (papf. tydenni navitdva tchyn&, prazdninovy pobyt
vnoudat atd)."”® Na druhé stran&, pokud jde o osoby, které s ndjemcem Ziji, je tfeba
povinnost ndjemce ozndmit zménu v jejich poftu vztihnout na viechny takové osoby,
a nikoli pouze na ty, které spadaji pod pojem Ziti s ndjemcem ve spoleéné domdcnosti
ve smyshu ust. § 688 ob&. z8k."® Oznamovaci povinnost nijemce dle § 689 odst. 2
se vztahuje bezpochyby téz na osoby, které maji pravo uZivat najemciv byt poté,
co s nim uzaviely registrované partnerstvi (srov. ust. § 705a obg. zak.).'*

Pro piipad, Ze nijemce nesplni svou povinnost podle § 689 odst. 2, stanovi zakon
v § 689 odst. 3 pomémé piisnou sankci. Nesplni-li totizZ ndjemcs svou oznamovaci
povinnost ani do jednoho mésice, povaZuje se takové jedndni za hrubé poruSeni povinnosti

a pronajimatel je tak opravnén ndjemeci vypovEdét ndjem podle § 711 odst. 2 pism. b).

4.1.3 Povinnost pronajimatele wmoZnit Fadné uZivini bytu

Aby ndjemce mohl v plném rozsahu vykondvat prava z nijmu bytu, piedeviim
pak pronajaty byt fidn& uZivat, musi pronajimatel splnit n&kolik Gzce souvisejicich
povinnosti. Obdansky zakonik stanovi pronajimateli v § 687 odst. 1 povinnost pfedat
nijemci byt ve stavu zplsobilém k fddnému uZivéani a zajistit ndjemci plny a neruSeny

vykon prav spojenych s uZivinim bytu.

7 $VESTKA, J., JEHLICKA, 0. SKAROVA, M, SPACIL, J. a kol. Oblanskj zdkonik komentdF,
10. vydani, Praha: C. H. Beck, 2006, s. 1210.

B YUDr, K¥eek se domniva, Ze pfi doslovaém vykladu ust. § 689 odst. 2 obg. zdk. by mohli pronajimatelé
oznamovaci povinnost nijemce vztihnout rovn#Z napf. na osoby, které s nijemcem ,Zii“ po dobu své
i krétkodobé navitdvy v nijemcove byiE, a proto vyslovuje urdité znepokojeni nad zékonmou formulaci této
povinnosti, Vyjadfuje obavu, %e v pfipadé napjatych vztahil mezi pronajimatelem a nijemcem mife dochdzet
k sitnacim, kdy pronajimatelé, poté co nijemci napf. neozndmi osobu setrvivajici v jeho byt¢ z titulu byt
i kritkodobé navitévy, vypovi njemei njem byt a ti se pak budou muset obracet na soudy s Jalobami
o vysloveni neplatnosti takovych vypevEdi, co by neim&mé zatéZovalo jak ndjemce tak soudy vedenim
Zbytetnych spord. Srov. KRECEK, S.: Zmény v bytovém pravu po 1. 1. 2007 podle novel obcanského zdkoniku
sékony & 107/2006 Sb. a 115/2006 Sb., 1. vydani, Praha: Linde, 2007, 5. 44.

1 SVESTKA, 1, JEHLICKA, 0., SKAROVA, M., SPACIL, 1. a kol: Oblansky zdkonik, komentd?,
10. vydani, Praha: C. H. Beck, 2006, s. 1210,

10 RRECEK, S.. Zmény v bytovém prdvu po 1. 1. 2007 podie novel oblanského zdkoniku zékony &, 107/2006

Sb. @ 115/2006 Sb., 1. vydéni, Praha: Linde, 2007, 5, 44.
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4.1.3.1 Povinnost pronajimatele piedat byt zpdsobily k Fadnému uZivéini

Pronajimatel je povinen pfedat nijemci byt ve stavu zpisobilém k fadnému uZzivani
(§ 687 odst. 1, véta prva). Pfedanim bytu se ptitom muZe dit nejen pfedani bytu na mistg,
ale napf. i jen pfedinim klitt od bytu.’*! Zskon nestanovi Z4dnou 1hiitu, ve které by byl
pronajimatel povinen splnit svou povinnost pfedat nijemci byt; bude proto zaleZet
na stranich néjemni smilouvy, zda si sjednaji pedminky pfedani byte. Stav bytu zpisobily
k fadaému uZivani je takovy, jenz umoZiiuje jeho uFivani bez vynaloZeni daldich nikladh.
Byt proto musi byt vybaven fungujicim a bezpeénostnim predpisim vyhovujicim zafizenim,
které k n€mu patf{ (zejména vytdp¥nim, kuchytiskou linkou, spordkem &i vafiéem, rozvody
elektfiny a vody) a mél by byt vymalovin alespoii zékladnim nat&rem a vybaven
podlzhovou krytinou.'#

Nijemce se muZe splnéni promajimatelovy povinnosti predat byt ve stavu
zpiisobilém k ridnému uZivan{ domdhat i soudni cestou. Je viak t¥eba mit na paméti,
Ze. ,,.povinnost pronajimatele predat ndjemci byt je povinnosti jednordzovou, kterd
Jje viazdna ke vzniku prava ndajmu; proto se jefiho splnéni nelze domdhat v pritbéhu trvdni
ndjemniho poméru poté, co jiz jednou byla spinéna*'* Jestlize pronajimatel svou povinnost
podle § 687 odst. 1 nesplni a v byt€ se vyskytuji zdvady, je ndjemce v souladu s § 691
ob. zdk oprivnén po pfedchozim upozornéni pronajimatele tyte zdvady odstranit ~ viz
dal§i vyklad. Néjemce bude za podminek ust. § 698 odst. 1 ob&. zédk. opravnén uplatnit
sleva z néjemného. Z porufeni této povinnosti milZe pronajimateli vzniknout
téz zévazek k nihrads skody (§ 420 obd. zak).™ Krajnim feSenim bude odstoupeni
od néjemni smlouvy.'**

Ptijetim zékona &. 107/2006 Sb. byl zménou ust. § 687 ob&. zik. zakotvena moZnost,
aby si strany v pajemni smlouvd dohodly, Ze promajimatel pfedd ndjemci byt
ve stavu nezplsobilém pro F4dné u¥ivéni. Podminkou takového ujednéni je, Ze se nijemce

s pronajimatelem soudasné dohodnul, Ze provede Upravy pfedivaného bytu. Pronajimatel

"} J¢ viak pochopitelng vhodné prevzit byt fyzicky, piimo v tomto byté po jeho dilkladné prohlidee, za Gtasti
nejméné pronajimatele a nijemce. Pipadné zévady je tfeba uvést do pisemného ziznamm (pi‘n;:dzivaciho
protokolu), kiery podepiii ob& strany, a je tieba té¥ uvést termin, v némz budou tyto zdvady pronajimatelem
odstranény. Pozn. autora. . .

“EIATA, 1., KORECKA, V., KURKA, V.:Flasmictvi a ndjem bytw, 3. aktualizované a pfepracované vydani
!Jodle stavu k 1. 11. 2004, Praha: Linde, 2004, 5. 111

 Rozsudek Nejvy$siho soudu CR ze dne 8. dervna 2006, sp. zm. 26 Cdo 497/2006.

“ SVESTKA, J., JEHLICKA, O., SKAROVA, M, SPACIL, 1. a kol: Oblansky zékonik komentdr,
10. vydini, Praha: C. H. Beck, 2006, s. 1209. ) _ )
5o, ust, § 679 odst. 1 obé. zék., dle néhoZ je n&jemee oprivén odstoupit od smlouvy kdykoliv, byla-li
pronajatd véc pfedina ve stavu nezpisobilém ke smiuvenému nebo obvyklému uZivéni, anebo stane-li se
pozddji - aniZ by ndjemce porudil svoji povinnost - nezpiisobilou ke smEuvcnému nebo obvykl.?mu
u¥ivéni, stane-li se neupotfebitelnou ancbo bude-li mu odiiata takova &ist vEci, Ze by tim byl zmafen Giel

smlouvy.

51



a najemce se také musi dohodnout o vzéjemném vymezeni prév 2 povinnosti {srov. § 687
odst. 2 ob&. zik.), aby se prede§lo pozdéjim sporim o pfipadném vzniku bezdivodného
obohaceni pronajimatele z titulu ,,zveleben{ bytu, resp. uvedeni bytu do stavu zpisobilého
pro Tadn¢ uZivini. Z posléze uvedené dohody musi predeviim jednoznaéné vyplyvat,
Jaké stavebné technické tpravy budou ndjemcem v byté provedeny a jakym Zpiisobem

pronajimatel ngjemci uhradi naklady s tim spojené,'*6

4.1.3.2 Povinnost zajistit nijemci v¥kon prav spojenych s uZivanim bytu

Povinnost pronajimatele zajistit najemei plny a nerueny vykon prév spojenych
s uZivinim bytu dle ust. § 687 odst, 1 obg. z4k. navazuje na predeSlou povinnest predat
ndjemci k Fadnému uZivani zplsobily byt, hovofi se o tzv. udriovaci povimnosti.
Ta zahmuje nejen povinnost udrZovat pronajaty byt v poZadovaném stavu, ale t#Z
povinnost zajistit spravu celého domu a jeho spolednych prostor, je-1i pronajimatel jejich
vlastnikem.'*” V této souvislosti se Ize setkat s pomdmé &etnou judikaturou.
Podle Nejvysiiho soudu CR: ,Odstranén! tak zdvainé hygienické zdvady v by, jakow
je opakovany vyskyt plisné, neni zlepSovanim stavu bytu, wybvi plnénim povinrosté
pronajimatele udriovat byt ve stavu zptisobilém pro Fédné uivani*® .. K povinnostem
prongjimatele, kiery je viasinikem domu, v némZ se pronajaty byt nachdzi, ndlefi rovnéZ
povinnost udriovat zarizeni umoziwjici doddavku elektFiny do ndjemcova bytu v bezvadriém
stavu, " 1 ,...povinnost zajistit néjemci moinost odbéru pitné vody v byt& <1343 Naproti
tomu pronajimatelovou povinnosti neni: ,, ...zgjisténi a pfedani kopit kii¢a od vchodovich
dveFi domu pro jiné osoby, nef jsou ndjemce a osoby, které s ndjemcem fiji ve spoleiné
domacnosti.**>* Pokud pronajimatel nesplni svou povinnost uloZenou mu § 687 ob<. zék.,

m#é n4jemce proti nému k dispozici tytéZ prostiedky, jako dle pfedchoziho bedu.

14 SUVESTKA, J., JEHLICKA, O, SKAROVA, M., SPACIL, J. a kol: Obdansy zdkonik, komenié?,
10. vydéani, Praha: C. H. Beck, 2006, s. 1209. ‘

"7 Tuto povinnost mitZe tedy pronajimatel splnit bud’ sdm, a nebo prostfednictvim jiného subjektu.

48 R ozsudek NejvySiho soudu CR ze dne 12, z4F 2001, sp. zn. 25 Cdo 566/99.

14 p ozsudek Nejvyisiho soudu CR ze dne 26. Fijna 2005, sp. zn, 26 Cdo 186/2005.

150 g ozsudek Nejvyisiho soudu CR ze dre 17. prosince 2003, sp. zn. 26 Cdo 2008/2003.

! Pitom povinnost pronzjimatele zajistit nijemci bytu dodévku pitné vody nelze omezit pouze na uzawfen
smluv s dodavatelem a udr¥ovéni odb&mého zaiizeni (potrubi a méfigd) v provomschopném stavu.
Tato povinnost zahmuje i povinnost pronajimatele zajistit, aby vodu doddvanou fiodavatelem do dorr}u mel
nijemee bytu fakticky moZnost odebirat. Spinéni této povinnosti ncl:ze v?ak podmitiovat 5p]n§nfm pov}nm'sti
nijemce vyplyvajicich z nijmu bytu, napf. povinnosti plafit ndjemné 3 thradu za plnéni spojend s utivanim
bgm. Srov, k tormu usneseni Nejvyi&iho soudu CR ze dne 16. inora 2006 sp. 2026 Cdo 1067/2005.

122 Rozsudek Nejvy$éiho soudun CR ze dne 12. Tistopadu 2002, sp. zo. 26 Cdo 463/2001.
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4.1.4 Podnikani v byté

V soufasné dobé€ neexistuje zvlaStni pravni Gprava vztahujici se k vykonu price,
resp. podnikatelské Cinnosti v byt&'” Obecné plati, e byt je kolaudovin k bydlen
a nikoli k podnikini. Proto byt musi byt pfedeviim uZivin v souladu s kolaudadnim
rozhodnutim, resp. souhlasem dle ust. § 126 stavebntho zakona.'** Je nepochybné, ¥e nesmi
byt pfi uzivini bytu ptekrofen Wudel, ke kterému byl byt kolaudovén, tedy k bydleni.
K tomu pfistupuje poZadavek vyjadieny v obecném ustanoveni § 665 odst, 1 ob&. zik.,
které opraviiuje ndjemce uZivat byt predeviim zptsobem dohodnutym ve smlouvé,
a v ust. § 689 odst. 1, dle né¢hoZ je ndjemce mj. povinen Fddné uZivat byt (bliZe viz bod
4.1.2.1). Z toho vyplyvé, Ze k podnikéni v byt& bude zpravidia tfeba souhlasu pronajimatele.
Ten neni moZné nahradit rozhodnutim soudu.'*® Jiz bylo uvedeno, Ze nijemcs je povinen
vykondvat sva prava z ndjmu bytu t€Z v souladu s ust. § 127 odst. 1 ob&. zdk. zakotvujici
ochranu tzv. sousedskych prav.'* Je viak nepochybné, #e existuji druhy praci, které nejsou
nikterak v rozporu s Zidnym z uvedenych poZadavki - nevyZaduji stavebni Gpravy bytu
ani nemohou nijak obtdZovat sousedy a pochopitelnd se ani nevymykaji ulelu bytu
jako mista k bydlen{ (napf. literérni nebo v&deckd price, prace na pocitadi) - a nelze proto
jejich provadéni v byt€ a priori vyloudit. Lze se proto domnivat, Ze takové price by zfejmé
bylo moZné v byté vykonavat bez dal3iho, tzn. i bez souhlasu (resp. v&domi) pronajimatele.
Jina situace by nastala, pokud by vykon price v byt¥ vyzadoval napi. kontakt s klienty,
zdkazniky, zdjemci nebo dodavateli. Takovyto pohyb daldich osob v domé logicky klade
vétsi naroky na1klid, a zpisobuje proto vy§si ndklady napt. na osvétleni domu &i uZivani
vytahu, V takovém piipadé bude bezpochyby nutné zejména naplnit poZadavek souhlasu
pronajimatele s provozovinim takové podnikatelské &innosti v byt€ s tim,
Ze by soudasné mél byt tento stav vyjidien v ndjemni smlouvé ifinantn€ v podobé

vy§Sich fhrad za pinéni poskytovand s uZivinfm bytu, resp. zaloh na né€ (k tomuto

13 problematika podnikéni v byt€ byla ¥astetn® upravena ve vyhlaice Ministerstva financi & 176/1993 Sb.,
o ndjemném z byt a ihradé za plnéni poskytovand s uf{vinim bytu, ve znéni pozdéjSich predpist, konkrétnd
v ustanoveni § 15 odst. 1, dle n&ho# jestlize zv1dStni pFedpis plipousti wiivini &isti bytu k podnikatelské
dinnosti se sovhlasem pronajimatele, sjednivd se néjemné z této &asti podlahové plochy bytu maximélng
ve v dvojnésobku zékladniho nijemného dile upraveného podle § 8 2 9) a odst. 2, podle kterého piipadné
zvySeni cen za slu¥by spojené s u¥ivéinim &4sti byt podle cdstavee | se sjedndva dohodou s pFihlédnutim
ke zvyEeni ndkladh na tyto sluZby,

¢ Stavbu lze utivat jen k Géeln vymezenému zejména v kolauda¥nim rozhodnuti, v ohldSent stavby, ve
vefejnopravni smiouvd, v certifikatu anforizovanéhe inspektora, ve stavebnim povoleni, v oznameni o u¥ivani
stavby nebo v kolaudatnim souhlasu. (§ 126 ods. | zdkona & 186/2006 Sb., o vizemnim plénovani 2 stavebnim
fadu /stavebni zdkon/)

155 SALAC, I: Ndjemni smlouva jako pravni dived bydleni, 1. vydéni, Praha: Univerzita Karlova v Praze,
Pravnicka fakulta, 2003, s. 84,

1% Proto najemce zejména nesmi nad mir ptiméFenou pomérim obtéZovat sousedy hlukem, prachem,
popilkem, kouFem, plyny, parami, pachy, pevnymi a tekutymi odpady, svétiem, stinénim a vibracemi,
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pojmu viz dile).'”” Bylo by tfeba téZ posoudit, zda by takové podnikéni nevyzadovalo
vydani souhlasu stavebniho tfadu se zménou G&elu uZivani (&4sti) stavby dle ust. § 126
a nasl. stavebnibe zdkona. Zcela vylouden je samoziejmé vykon takovych praci v byté,
kterym by se ndjemce dostal do rozporu s pravy ostatnich najemct v podobg jiZ zminéné

ochrany tzv. sousedskych prdv; ten by nebylo Ize zhojit ani souhlasem pronajimatele.

4.2 Udrzba, opravy a stavebnf Gpravy bytu

S uZivinim bytu je spojena potfeba jeho udrzby a oprav piipadnych zdvad,
které se v byté ¢ na jeho vybaveni mohou objevit. BéZnou dribu bytu a jeho drobné
opravy pfitom zpravidla zaji§tuje najemce. Pokud jde o zdvady v byté, pak v zavislosti
na jejich zdvaZnosti vznika povinnost jejich odstranéni bud’ nijemci, nebo pronajimateli.
Od oprav bytu je pak nutno odlifovat stavebni tipravy v byt€. Ty lze zpravidla provadét

jen se souhlasem druhé strany ndjemniho vztahu.

4.2.1 Drobné opravy v byté a jeho béZna ddrzba

Drobné opravy v bytd souvisejici sjeho uZivinim andklady spojené sbéinou
drzbou hradi ndjemce (srov. ust.§ 687 odst. 3 ob&. zdk.); to viak plati pouze v pfipadg,
?e v nijemni smlouvé neni dohodnuto n¥co jiného. Jde tedy o dispozitivni dpravu,
pro obsah a rozsah povinrosti ndjemce je rozhodujici pfedevidim dohoda obsaZend
v ndjemni smiouvé,

Pojem drobnych oprav a ndkladd spojenych s béZnou UdrZbou bytu vymezuje
zvlastni pravni predpis, jimZ je nafizeni vlady &. 285/1995 Sb., kterym se provéad{ obZansky
zédkonik (déle jen nafizeni viady).

Vyklad pojmu drobnych oprav v byt je zafazen do § 5 nafizeni vlady, pfifemz
tyto opravy se &leni podle vécného vymezeni a nebo podle vyde nékladu.'” Drobnymi
opravami se pro tyto Udely rozumi opravy bytu a jeho vnitfniho vybaveni, pokud je toto
vybaveni sout4sti bytu a je ve vlastnictvi pronajfmatele; pfitom obé tyto podminky musi byt

spinény soutasné. Podle vécného vymezeni jsou drobnymi opravami ty opravy

5T RRECEK, S.: Podnikdn? v by:&, [online], 2007, <http:/fobcanskepravo.jutistic.c2/600807/clanek/obcan5>
\¥ Na ptipady oprav, které vznikly pred 13. listopadem 1995, kdy nabylo fi€innosti nafizeni védy & 285/1995
Sb., a u nich finan&ni spolutifast pH jejich provédEni neupravuje ndjemni smlouva, je tl‘eba_ aplikovat
ptistu¥nd ustanoveni vyhliSky Ministerstva spravedinosti &. 45/1964 Sb., kterou se providgji nikterd

ustanoveni obg, zik,
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a vymény, které jsou vyjmenovany v § 5, konkrétng v odst. 2'*° a dale v odst. 3'° na¥izeni
vlady. U téchto oprav & vymén nenf rozhodujici vy¥e nakladd. Jejich vydet v § 5 odst. 2 a3
je taxativni a nelze jej ani dohodou rozifovat o jina zaiizeni.'®! Podle vySe nikladd
se 7za drobné opravy povaZuji ty opravy bytu ajeho vybaveni avymény souast
jednotlivych pfedméti tohoto vybaveni, které nejsou uvedeny v odstavcich 2 a 3, jestlize
néklad na jednu opravu nepfesahne &astku 300 K&. Provadi-li se na téze vBei nékolik oprav,
které spolu souviseji a ¢asove na sebe navazuji, je rozhodujict soudet naklads.

Néklady spojené s bé&€Znou udribou, které, neni-li dohodnuto jinak, je povinen
hradit nijemce, jsou uréeny v § 6 nafizeni viady. Obecné se jimi rozumi ndklady
na udrZovani adi$téni bytu, které se provadéji obvykle pti deldim uZfvani bytu.
Citované ustanoveni posléze p¥ikladmo (narozdil od § 5, které obsahuje taxativni vyget)
uvadi, Ze sou jimi zejména pravidelné prohlidky a &idténi pfedmétd uvedenych v § 5 odst. 3
(plynospotfebi¢i apod.), malovani vdetnd opravy omitek, tapetovani a &iSténi podlah
véetng podlahovych krytin, obkladi stén, &idténi zamesenych odpadli aZ ke stoupadce
a vnitini natéry.

JestliZe se ndjemce nepostard o v&asné provedeni drobnych oprav a béZnou tdrZbu
bytu, umoZiiuje obfansky zdkonik v ust. § 692 odst. 2 pronajimateli, aby tyto drobné
opravy b&Znou Udefbu bytu po predchozim ndjemce provedl sdm na vlastnf ndklad.
Tomuto pronajimatelovu pravu edpovida povinnost ndjemce mu takovou opravu &i idrZbu
umoZnit. Obsahem pronajimatelova upozoméni, pro néz zikon nepfedepisuje zvladtni
formu, musi byt vymezeni potfebnych oprav, jakoZ i to, Ze nesplni-li nijemce svou
povinnost dle § 687 ods. 3 obg. zak. v pfiméfené 1hit&, provede pronajimatel pofadovanou
Zinnost sam a bude posléze poZadovat po nédjemei ndhradu. Pronajimatel je poté oprivnén

poZadovat nahradu takto vynaloZenych nékladd, pfi€ems toto pravo se promliluje v cbecné

' podle vécného vymezeni se za drobné opravy povaiuji tyto opravy a vymény:

a) apravy jednotlivich vechnich &4sti podlah, opravy podlahovych krytin a vymény prahi a list,

b) opravy jednotlivich &dsti oken a dveF a jejich souddst a vimény zimkd, kovani, klik, rolet 2 Zaluzii,

¢) vymény vypinaih, zasuvek, jisti&d, zvonkd, osvitlovacich téles a domdcich telefonil, vEetné elekirickych
Zhmkd,

d) vymény uzaviracich kohoutd a rozvodu plynu s vyjimkou hlavniho nzdvéru pro byt,

e) opravy uzaviracich armatur na rozvedech vody, vimény sifonii a lapadd tuku,

f) opravy m&#&h tepla a teplé vody.

0 7Za drobné opravy se déle povauji opravy vodovodnich vytokd, zapachovych uzivérek, odsavadi par,
digestofi, misicich baterii, sprch, ohifva vody, bidetd, umyvadel, van, vylevek, drezi, splachovali,
kuchyfiskych sporakd, pedicich trub, va¥idl, infrazatitd, kuchyiisicgch linek, vestavénych a pfistaviénych sidini.
U zatizeni pro vytdpni se za drobné opravy pova¥uji opravy kamen pa tuhd paliva plyn a elektfinu, kotld
etdzového topeni na pevné, kapalnd a plynnd paliva, viem¥ uzaviracich aregulaénich armatur 2 oviddacich
termostatil etdZového topeni; nepovaZuji se viak za n¥ opravy radidtord arozvedd ustfedniho vytipéni.
Podle § 5 odst. 4 natizeni vlady sc za drobné opravy se povaZuji rovnéZ vymény drobnych soutisti pfedmétd
uvedenych v § 5 odst. 3 tohoto natizeni.,

1% HORAK, M., NOVAKOVA, H.: Kdo hradi opravy v byté, 13. vydani, Praha: POLYGON, 2006, s. 55.
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tiileté thité. Mimoto miZe nesplnéni udrZovaci povinnosti vést i ke vzniku ndjemcovy
odpovédnosti za $kodu (§ 420 obé. zak.).!»1¢

4.2.2 Ostatni opravy

Vedle zivad, kieré wvyvolavaji potfebu pouze drobnjch oprav ve smysh
ust. § 687 odst. 3 ob¢. zdk., se v byté mohou vyskytiout i takové, které pod tento pojem
)iz zatadit nelze a za jejichZ opravu je proto odpowvédny promajimatel. Pro tyto p¥ipacly
ob¢ansky zékonik v § 692 odst. 1 stanovi ndjemei powinnost, aby pronajimateli potiebu
téch oprav, jeZ mé pronajimatel nést, bez zbytefného odkladu oznimil a jejich provedeni
umoznil. Nesplni-li ndjemce tuto povinnost, odpovidé promajimateli za Zkodu timto
jednénim zplisobenou.'®

Pokud pronajimatel nesplai svou povinnest odstranit zivady brinici fdnéou

%5 mi nijemce pravo

uZivini byt nebo jimiZz je vykon nijemcova priva ohrofen
tyto zdvady v nezbytné mife sim odstranit a poZzadovat od pronajimatele nalradu
ucelné vynaloZenych ndkladir (srov. ust. § 691 obf. zdk). Hmotdpravni podm.inkon
né4jemcova naroku na nihradu nakiadi je pfedchozi upozorn&ni pronajimatele na potfebu
téchto oprav, které .. .musi jednozmalné obsahovat nejen upozornéni na zdvadu
a poskytnuti  pFiméfené Ilhuty kjejimu odstranini, mybyi rovnéZ wupozornini na o,
Ze neodstrani-li pronajimatel zdvadu, uéini tak ndjemce sam abude po prornagjimateli
poFadovat nihradu uéelné vynalojenych ndkladiz*'®® Formu upozornéni zdkon nestanoi,
ale s ohledem na pfipadné dokazovani je¢ doporudena jeho pisemnd forma. Narozdil
od § 692 odst. 2 (viz pfedchoz vyklad) je privo néjermce odstranit zdvady omezeno tim,
7e tak miZe udinit pouze v nezbytné mire. Jde v podstat® o zvladinf formu svépomori
(srov. § 6 obé. z&k). Pojem nezbymé miry je viak spojen se znadpymi interpretaénimi
potiZemi. 1 v pfipadé, Ze ndjemce vyuZije svého prava a odstrani v nezbytné mife zAvadu,

odpovédnost za i4dné odstranéni zévad nadile nese pronzjimatel a nijemce se jej mize

'62 Podle okolnosti pHpadu, zejmeéna pdjde-1i o opakované, zévainé neph&ni ndjemcovy udifovaci povinn osti
najemcem, nelze ze strany pronajimatele vyloudit ani uplatnéei vipovddniho dbvody podle § 711 odst. 2pism,
I:L) ob&, zék., pipadné ani odstoupeni od nijemni smiouvydle§ 679 odst. 3.

163 FIALA, 1, KORECKA, V., KURKA, V.:Viastnictvi o ndjern by, 3. akmalizované a piepracovane vydini
i)od]e stavu k 1. 11, 2004, Praha: Linde, 2004, 5. 113.

5 Podle n¥kierych antord s jedni o objektivni odpovednostnijemee za tkodu — srov. FIALA, J, KORECKA,
V., KURKA, V.:¥lastmictvl a ndjem bytu, 3. aktualizované a plepracované vydini podle stavak 1. 11.2004,
Praha: Linde, 2004, s. 113. Jalco p¥ijateln&j¥f se viak jevi ndzor, Ze jde ¢ obecrion odpovidnost dle § 420 obt.
zk. zaloZenou na presumovaném zavinéni — srov. SVESTKA, I, JEHLICKA, 0., SKARCVA, M, SPACIL,
J. a kol.: Obcansky zékonik, kementesy, 10, vydani, Preha: C. H. Beck, 2006, 5. 1212,

163 Musi jit tedy o zévadu kvalifikovanon, tj. takoven, kierd je specifikovim v citovaném ustanovenl. Nestadf
jakdoli zavada pfi utivinf bytu,

% p ozsudek Nejvyitiho soudu CR. ze dne 17. prosince 2003, sp.m. 26 Cdo 2008/2003.
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domahat soudni cestou. Odstranil-li nijemce zédvady, musi privo na nihradu wgelné
vynaloZenych nikladi uplatnit u pronajimatele bez zbyte&ného odkladu, jinak se vystavuje
riziku, Ze bude odpovidat za Skodu, kteri v disledku jeho prodleni miZe vzmiknout.
Pravo néjemce na nahradu dfelné vynaloZenych nékladii zanikne, neni-li uplatnéno do Sesti
mésicl od odstranéni zdvad ndjemcem. Véasnym uplatménim ndroku na néhradu ndkladd
ve smyslu ust. § 691 neni nijak dotlen pfipadny ndrok nédjemce na néhradu Skody vzniklé
z porudeni pronajimatelovy povinnosti odstranit zavadu, 'S’

Vie co bylo doposud v tomto bodé uvedeno, se oviem tyka pouze oprav v byté.
Potfebu oprav, které je nutno provést v dome, je povinen sledovat, a posléze takové opravy
zaji$tovat, pronajimatel sam.'®

Dle ust. § 692 odst. 3 je nijemce povinen umoZnit pronajimateli nebo jim
povéfené osobg, aby provedl instalaci audrzbu zafizeni pro méfeni aregulaci tepla,
teplé a studené vody (tzn. plynomér, vodomér spod.}, jakoZ 1 odpodet naméfenych hodnot.
Pfedpokladem wvzniku této ndjemcovy povinnosti je pledchozi pisemnd vyzva
pronajimatele. Stejné je pak ndjemce povinen umoZnit pfistup k dal§im technickym
zaFizenim, pokud jsou souddsti byt a pat¥i pronajimateli.

Od oprav, za jejichZ provedeni odpovidd pronajimatel, je tfeba odliSit ty opravy,
které je povinen zajistit ndjemce proto, Ze jejich potfebu sém vyvolal. Dle ust. § 693 obg.
zdk. je ndjemce povinen odstranit zdvady a podkozeni, které zpisobil v domé
sém a nebo ti, kdo s nim bydl. Jde o povinnost, kterd presahuje rimec bytu. Pfitom
jde o objektivni odpovédnost nijemce, bez zietele na zavinéni; zakon zde nevyZaduje
ani nedbalost.'® Toto ustanoveni pfedstavuje urditou vyjimku z obecné dpravy ndhrady
skody dle ust. § 420 ob&. z4k., nebot na rozdil od obecného poZadavku poskytnout ndhradu
v penézich se v tomto pfipadé poZaduje uvedeni v plvodni stav. Najemce odpovida
jak za $kodu, kterou zpisobil sém, tak i zpisobenou osobami, které s nim bydli.
Vigi t8m pak miZe uplatnit pravo nésledného regresu. Neodpovidd viak za chovani osob,
které se u najemce zdrFuji kritkodobs, napf. za ugelem navitévy; ty by odpovidaly pfimo
pronajimateli podle § 420 obé. zék. Nesplni-li nijemce svou povinnost odstranit zivady
ve smyslu ust. § 693, m4 pronajimatel prévo tato zdvady a po¥kozeni sdm odstranit
a pozadovat od nijemce nihradu. I zde je hmotnéprivnim pfedpokladem takového

pronajimatelova jednéni jeho predchozi upozoméni uginéné néjemei, které musi obsahovat

6" SALAC, 1. Ndjemni smlouva jako prévni dived bydleni, 1. vydéni, Praha; Univerzita Karlova v Praze,

Pravnicka fakulta, 2003, 5. 69.
18 SVESTKA, J, JEHLICKA, O. $KAROVA, M., SPACIL, I. a kol.: Oblansky zdkonik, komentdr,

10. vydéni, Praha: C. H. Beck, 2006, s. 1211. _
' SVESTKA, J., JEHLICKA, O. SKAROVA, M., SPACIL, 1. a kol: Obcansky zdkonik, komentdr,

10. vydani, Praha: C. H. Beck, 2006, 5. 1212.
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upozomnéni na zévadu, stanoveni lhity pro jeji odstranéni, jakoZ i to, ¥¢ neodstrani-li
jindjemce, odstrani ji pronajfmatel a bude od n&ho pozadovat nihradu uZelng vynaloZenych
nékladd.!”” Forma upozoméni neni zikonem predepséna, ale plati toté%, co jiz bylo uvedeno
k upozoméni ve smyslu ust. § 691 obé. z4k.; doporudena je pisemnd forma. Pronajimateliiv

nérok se promléi v obecns tFileté promléeci Ihitg dle ust. § 101 obg. zak.!™

4.2.3 Stavebui ipravy bytu

Obcansky zikonik rozliduje stavebni Upravy bytu a jiné podstatné zmény v byts
providéné nijemcem na strand jedné, a pronajimatelem na strané druhé, ZvlaStnosti
této problematiky je, Ze se vyznaduje jednak soukromoprivni rovinou, které se projevuje
tim, Z¢ tyto tpravy &i zmé&ny lze obecné realizovat pouze se souhlasem druhého subjektu
njjemniho vztahu. Zirovefi je viak tfeba respektovat také rovinu vefejnopravni,
tzn. je zapotfebi Fidit se pfisluinymi stavebnimi pfedpisy (zejm. zikonem &, 183/2006 Sb.,
o dzemnim planovani a stavebnim Fadu (stavebni zékon)), a je-li tomu tieba, vyZidat
si vedle souhlasu druhé strany (pronajimatele resp. nijemce) také stavebmi povoleni
a2 nebo ufinit ohld¥eni takovych stavebnich Gprav & jinych zmén v byt& piisluinému
stavebnimu 0fadu.

Co muiZe v praxi &init potiZe, je vyklad pojmi stavebni upravy bytu & jiné podstainé
zmény v byté, Oblansky zdkonik je nedefinuje. Nelini tak ani stavebni zdkon, ktery
se omezuje pouze na rozdéleni stavebnich fiprav na ty, které nevyZaduji stavebni povoleni
ani ohlaeni'™, a stavebni dpravy podléhajici ohldSeni'”. Podle stanoviska Nejvysitho
soudu CR je stavebni tipravou a jinou podstatnou zménou v bytg je tieba rozumét: ... kaZdy
zdsah, ktery méni stavebni uspofddini bytu. V konkrétnim pFipadé miZe jii mimo jinych
pFipadii také o zavadéni nebo zménu vodovodniho, elektrického, plynového ¢i jiného vedent,
odstrariovani a vyméhovdni kamen, vysekdvdni otvort do komind, zazdivani nebo prordzeni

3w r o T 2 o w Foop e 174
oken, pFemisténi dvefi a odstrariovdni nebo zFizovani pFidek.”

" $VESTKA, J., JEHLICKA, 0. SKAROVA, M., SPACIL, J. a kel.. Obcansky zdkonik, kamentdr,
10. vydéani, Praha: C. H. Beck, 2006, s. 1212. '

" Mo#nymi dal¥imi sankcemi jsou uplatnéni vypovEdnihe divodu podle ust. § 711 odst. 2 psm. b), pop¥ipadé
odstoupent od ndjemni smlouvy pronajimatelem dle § 679 odst. 3 obZ. zik. o .
" Stavebni povoleni ani ohlaSeni stavebnimu tfadu nevyZaduji stavebni Upravy, pokud se jimi neza,sahg]e
do nosnych konstrukei stavby, neméni se vzhled stavby ani zptisob udvani stavby, nevyZaduji posouzent vlivil
na Zivotni prostfedi a jejich provedeni nemiiZe negativné ovlivnit poZémi bezpcén?st. -§ 103_ odst. 1 pism. k). )
" OhlaSeni stavebnimu ifadu vyZaduji stavebni dpravy pro zmény v ui_wéni Eésn’ stz_wby, kterym;
se nezasahuje do nosnych konstrukei stavby, neméni se jeji vzhled a nevyZaduji posouzeni viivd na Zivotni

rostiedi. - § 104 odst. 2 pism. n).
¥ Rozsudek Nejvysitho soudu CR ze dne 21. listopadu 2002, sp. zn. 26 Cdo 639/2001.
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4.2.3.1 Stavebni {ipravy providéné nijemcem

Ndjemce nesmi providét stavebni dpravy ani jiné podstatné zmény v byté
bez souhlasu pronajimatele, a to ani na svilj ndklad (srov. § 694 obg. zak.). Toto ustanoveni
slouzi k ochrané vlastnického priva pronajimatele pfed neopravndnymi zasahy ze strany
nijemce do pfedmétu néjemniho vztahu; pronajimatel je navic osobou, ktera je zodpovidna
za dodrZovani stavebnich pfedpisti. Porufi-li nijemce tuto povinnost, je pronajimatel
opravn¢n poZadovat, aby nijemce provedené upravy a zmény bez odkladu (nikoli

173 odstranil.'

az pfi vystéhovini)

Byla-li povinnost odstranit stavebni dpravy & jiné zmény v byté, kieré byly
provedeny neopravnéné najemcem, uloZena stavebnim tfadem pronajimateli jako vlastniku
bytu a fastniku stavebniho fzeni, je pronajimatel opravnén poZadovat, aby mu nijemce
zpfistupnil byt za Ulelem odstrandni této vpravy.'” Jak ale konstatoval Nejvysi
soud CR: ,Okolnost, e pronajimateli bylo rozhodnutim stavebntho dfadu narizeno
odstranéni stavebnich tprav v byté, provedenych ndjemcem bez stavebniho povoleni,
nevylucuje, aby pronajimatel odstranéni takovychio uprav, provedenych bez jeho souhlasu,

pozadoval po ndjemeci. '™

® souhlas k provedeni stavebnich tipray

Jestlize dal pronajimatel najemci’
nebo zmén v byté ve smyslu § 694 obl. zak., je tfeba ndsledn vypoFadat jejich vzijemné
niroky z titulu investic vynaloZenych nédjemcem. Pfitom plati, Ze tyto néroky
je tfeba posuzovat podle obecné Upravy zmén na pronajaté véci v § 667 odst. 1
obg. zdk.'**'®' Zikon nepfedepisuje pro souhlas pronajimatele Zidnou, tedy ani pisemnou

formu. V zdjmu pravni jistoty je viak pisemnd forma souhlasu vhodnéjdi zejména pro

' Pfed nidinnosti novely obdanského zikoniku & 267/1994 Sb., tedy pfed 1. lednem 1995, stihala ndjemce
povinnost odstranit neoprivnéné provedené stavebni Gpravy bytu a jiné podstatné zmény v byté 22 pfi skon&eni
najmu.

% Porugeni této ndjemcovy povinnosti miize vylstit t6% v napinéni vipovédniho diivodu dle ust. § 711 odst. 2
pism. b) ob&. zik., pHpadn&, jednalo-li by se o zédvaZné porufeni, v odstoupeni pronajimatele od ndjemni
smlouyy dle § 679 odst. 3 ob&. zak. Ustanovenim § 694 neni dot®eno ani privo pronajimatele na nahradu
$kody.

" FIyALA, 1., KORECKA, V., KURKA, V.:Vasmictvi a ndfem byiu, 3. aktualizované a pfepracované vydani
Fodle stava k t. 11, 2004, Praha: Linde, 2004, 5. 117.

™ Rozsudek Nejvy3siho soudu CR ze dne 14. ledaa 2004, sp. zn. 26 Cdo 821/2003. . ) .
™ podle Nejvysitho soudu CR jde pHitom o souhlas pro kenlxétniho ngjemee bytm. Prongjimateli nelze totiz
vzhledem k jeho privnimu postaveni upfit prévo, aby konkrétmimn ndjemci z nejrizndj¥ich divodd
Poiadovany" souhlas odmit! ud&lit. Srov. rozsudek ze dne 5. dubna 2003, sp. zn. 26 Cdo 449/2003.

® Rozsudek nejvyssiho soudu CR ze dne 5. dubna 2003, sp. zn. ?6 Cdo 449/2003. )

¥ podle ust. § 667 odst. 1 obd, zék. je zmény na vici najemece opré\mén_ provéd?t Jen se souhlasem
pronajimatele. Uhradu nékladé s tim spejenfeh midfe ndjemce poZadov:ft jen v pfipadg, Ze se k tomx{
pronajimatel zavizal. Nestanovi-li smlouva jinak, je opravnén poZadovat dhradu ndkladd aZ po ukondeni
nijmu po odedteni znehodnoceni zmén, k ndémui v mezidobi do§lo v dlf?sledku nZivini véci. Dal-l}
pronajimatel souhlas se zm&nou, ale nezavézal se k Ghradg nakladl, miZe nijemce poZadovat po skondent

nijmu protilodnotu toho, o co se zvyiila hodnota vici
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najemce, nebot’ v pifpadném sporu stthi v tomto sméru ditkazni bfemeno pravé ndjemce.
Plati, Ze souhlas pronajimatele mit?e byt dan i dodatetné; pak tkon nijemce konvaliduje.'s

Obgansky zakonik v ustanovenich onajmu bytu (§ 685 anasl) sice vyslovn&
nestanovi, Ze ndjemce nesmi provaddt Z4dné Upravy na domé& av jeho spoleénych
prostordch, nelze se viak proto domnivat, e by takovy zakaz pro nijemce neplatil.
Jak potvrdil Nejvy$¥ soud CR: ,,.zdkaz takovéhoto zdsahu do viastmictvi prongjimatele
vyplyvi z obecné ochrany jeho viastnického prdva (§ 126 odst. 1 obé. zdk.), jei nafla
své vyjadieni iv .. ustanovenich o ndjmu bytu - viz .. § 689 a§ 694 obé zdk.,
JakoZ iustanoveni § 693 obé. zdk, podle néhof je ndjemce povinen odstranit zdvady

a poskozeni, které v domé zptisobil 1%

4.2.3.2 Stavebni lipravy proviadéné pronajimateiem

Pokud jde o provadéni stavebnich dprav a jinych podstatnych zmén v byté,
chrani ob&ansky zakonik nejen z4jmy pronajimatele (viz pfedchozi bod), ale té nijemce.
Podle § 695 je totiZ pronajimatel oprivnén provadst stavebni dpravy bytu a jiné podstatné
zmény v byté pouze se souhlasem nijemce. Narozdil od pronajimatele, ktery mlize svilj
souhlas s provadénim stavebnich Uprav bytu nebo jinych podstatnych zmén v byt& odepfit
kdykoli (z jakéhokoli ditvodu nebo i bez udani divodu), viak nijemce miZe svilj soublas
odepfit jen z vazZnych divodit (zda byl soublas odepfen pridvem bude v pfipadé sporu
posuzovat soud).'® Jestlize ndjemce pronajimateli provedeni téchto stavebnich tprav
&i zmén bez vaZnych divodd neumo¥ni, miiZe se pronajimatel domahat u soudu, aby ulozil
nédjemci povinnost jejich provedeni strpét.'® Soud bude v takovém piipadé zejména

zkoumat, zda bylo odepFeni souhlasu opodstatnéné. '

82 &VESTKA, I, JEHLICKA, O., SKAROVA, M., SPACIL, J. a kol.. Obdansky zikonik komentdF,
10. vydéni, Praha: C. H. Beck, 2006, s. 1213,

% Rozsudek Nejvyistho soudu CR ze dne 4. bfezna 2003, sp. zn. 26 Cdo 291/2004.

" K pojmu ,vifnych divodd" zaujal Nejvy¥${ soud CR v rozsudku ze dne 18, z&i 2003,
sp. zn. 21 Cdo 170/2002 toto stanovisko: ,,PF dvaze, zda ndjemce odepFel udélit pronajimateli souhlas z
viinych divods, musi byt v prvni Fadé pFiklédnuto k tomu, fe provedeni stavebnich dprav bytu nebo jinych
podsiatnych zmén v byté vidy pFedsiavuje zdsah do prav ndjemce, kierd mu jsou zarucena ndjemni smiouvou,
Takovy zdsah do prév ndjemce proto musi byt vidy ... epodstatnény a nesmi vést k dlouhodobému & dolonce
trvalému a podstatnému zhoreni kvality pronajatého byt Kdyby pronajimatelem zamy§lené siavebnf dpravy
bytu nebo jiné podstainé zmény v byté mély mil takovy ndsledek, ize zpravidla povaZovat takovy dirvod
k odepreni souhlasu kjejich provedent za viiny*

15 Dle Doc. Salade se lze u soudu doméhat, aby (zfejm& kdykoli — pozn. autora) nabradil svym rozkednutim
souhlas najemce, pokud byly tyto stavebni Upravy nebo zmény v bytd fidn# ohldSeny stavebnimu_ ﬁi‘adu:
resp. bylo-li k jejich provedeni vyddno stavebni povoleni, V opatném piipadé by dle autora bylo pro_t}a_]_imateh
memonéno naklidat se svym majetkem, co¥ by mohlo paradoxng negovat jeho povinnost 2ajistit play
a nerudeny vykon priva nijemce. Srov. SALAC, I.: Ndjemni smiouva joko pravni divod bydieni, 1. vydéni,
Praba: Univerzita Karlova v Praze, Pravnicki fakults, 2003, 5. 72

6 TALA, ., KORECKA, V., KURKA, V.:Plastnictvi a ndjem by, 3. aktualizované a pepracované vydini
podle stavu k 1. 11. 2004, Praha: Linde, 2004, s. 118.
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Odlisna situace nastdva, provadi-li pronajimatel takové ipravy na pfikaz piisiufného
orginu stitni spravy (stavebniho ufadu) — srov. ust. § 695 véta drub4. Tehdy totiz nernd
pfipadny nijemciv nesouhlas pravni vyznam, nijemce je povinen jejich provedeni umoznit.
Jinak by odpovidal za ¥kodu, kterd by porufenim 1éto povinnosti vznikla. Odpov&dnost
nédjemce by v takovém p¥ipad& nastupovala bez ohledu na jeho zavinéni, jde o odpov&dnost
objektivni. '*’

O formé najemcova souhlasu plati pfimé&fend totéZ, co bylo uvedeno v pfedchozim
bedé k souhlasu pronajimatele. Zivédrem je tfeba uvést, ze i kdyZ nijemce poskyt
souhlas s providénymi stavebnimi Gpravami ¢i jinymi zménami, nenf tim nikterak dotEen

jeho pipadny nirok na slevu z najemného (§ 698 ob&. zdk.).”*®

*7T FIALA, 1., KORECKA, V., KURKA, V.:Viastnictvi a ndjem bytu, 3. aktualizovant a plepracované vydin i

tavi k 1. 11, 2004, Praha; Linde, 2004, s. 118. L
“gdlécxfﬁagm 1., TEHLICKA, 0., SKAROVA, M, SPACIL, J. a kol.. OQbdansky zdkonik komendF,

10. vydéni, Praha: C. H. Beck, 2006, s. 1214.
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5 NAJEMNE A UHRADA ZA PLNENI POSKYTOVANA S UZIVANIM BYTU

Alkoli se jinak tato price zabyvad vyhradng platmou privni Gpravou nijemniho
bydleni, bude pro pochopeni soulasného stavu, zejména v otdzce nijemného a jeho
zvy3ovéni po dobu trvani ndjemniho vztahu, tfeba na n&kolika mistech této kapitoly nastinit
€2 vyvoj, kterym tato pravni Uprava v pfedchozich nékolika letech proila.

Do 31. prosince 2001 byly otizky tykajici se zp@sobu ur8eni maximdlni vyde
ndjemného z bytu a tihrady za plnéni poskytovand s u#vanim by (ceny sluzeb)'®’
a zpisobu sjednavani a placeni n&jemného a cen shuZeb mezi pronajimatelem a ndjemcem
pfedmétem Gpravy ve vyhla$ce Ministerstva financi & 176/1993 Sb., o ndjemném z bytu
a uthradé za plnéni poskytovand s uZivdnim bytu, ve znéni pozd&jdich pledpisit
(dale jen vyhldska & 176/1993 §b)."° Ustavni soud CR viak shiedal, Ze regulace
nijemného podle této vyhldsky je v rozporu s principem piiméfené (spravedlivé)
rovnovahy, nebot’ nelze cenu sniZit tak, aby vzhledem ke vSem prokézanym a nuing
vynaloZenym ndkladim eliminovala alespoii moZnost jejich nAvratnosti. Proto vyhldsku
& 176/1993 Sb. dne 21. &ervma 2000 nilezem sp. zn. PL US 3/2000, publikovanym
pod &. 231/2000 Sb., jako protitstavni zrusil, a to s G&innosti od 1. ledna 2002.""' Pomé&ms
dlouhy Zasovy fisek mezi dnem rozhodnuti Ustavniho soudu a dnem pozbyti G&innosti
uvedené vyhlasky m#l poskytnout zdkonodarci dostatek Easu k pfijeti tistavng konformmi
pravni Gpravu nijemného z bytu a Ghrady za pinéni poskytovand s uZivanim bytu.

Namisto pfijeti zdkona viak doglo k tomu, Ze Ministerstvo financi vydalo vyhlaskou
cenovy vymér & 01/2002, kterym se vydavd seznam zboZi sregulovanymi cenami.
Vymér nabyl (&innosti dne 1. 1. 2002 2 byly v ném nijemné a dhrada za sluzby regulovény
maximalni cenou téme¥ shodnym zplsobem, jako ve zruSené vyhldsce &. 176/1993 Sb.!1#

8 atedy i zplisob zvySovani tichto plateb — pozn. awlora.

1 vyhlagka Ministerstva financi & 176/1993 Shb., o nijenném z bytu a Ghradé za plnénf poskytovand
5 u¥ivinim bytu, ve znéni pozd&jsich piedpish, byla viak pfijata nikoli k provedeni cblanského zékoniku,
nyhrz k provedeni zdkona & 526/1990 Sb., o cendch, ve znénf pozdgjiich pfedpisil,

"1 Ustavni soud v tomto ndlezu vyjadtit myslenku, Ze: , Princip pFiméfené (spravedlivé) rovaovdhy vyZaduje,
aby pri respektovéni pofadaviku obsafenyeh v & 11 Mezindrodniho paktu o hospoddfskpek, socidinich
a kulturnich prévech byl vzat zFetel na proces destrukce viastnického prdva, zejména pokud se tjde viastnihil
nijemnich domi, diskriminovanych v poméru k ostatnim viastnikiim, Cenovd regulace, nemd-li pfesdhnout
meze dstavnost, nesmli evidentné sniZit cenu tak, aby tato vzhiedem ke viem prokizanym a numé vynaloZenym
nékladiim eliminovala monost alespor jejich ndvratnosti, nebot’ v takovém pFipadé by viastné implikovala
popFent udelu a viech funkel viastnictvi™ Ustavni soud nezpochybnil povinnost nékterych promajimateld,
pokud jde o otazku zvydovini ndjemného, podiidit se urkitym omezenim, mitze se tak stit ale jen pfi spin&ni
podminek vyplyvajicich z8l. 4 odst. 3 a 4 Listiny, coZ v pHipad® vyhlidky & 176/1993 Sb. CR, ve znéni
pozdéjdich pledpisi, nebylo dle¢ nazors tohoto soudu splngno. Urkité kategorie viastnikd byly nuceny
se podrobit podstatnym omezenim svého vlastnického préva, zatimco jiné nikoli, aktomuto omezeni
dochizelo napadenou vyhliskou zpisobem, jenz mél mit sotva co spoleného se Seffenim podstaty
vlastnického priva.

¥ Cenovy vimér & 01/2002 se vztahoval na nijemné a hradu za plnéni poskytovand s uivinim bytu, které
byly ke dni 31. prosince 2001 regulovany vyhldskon &, 176/1993 Sb.
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Ministerstvo financi poté, co byla &ist vymeéru &. 01/2002 napadena dstavni stiZnosti
Vefgjného ochrance prav, tuto &ast dne 15. 11. 2002 zrusilo a nahradilo prakticky shednou
Gpravou v podobé vymeéru &. 06/2002, kterym se méni vwymer & 01/2002. Ustavni soud CR
cenovy vymér vydany Ministerstvem financi pod & 06/2002 zrudil s GSinnosti
od 18. prosince 2002, a to ndlezem ze dne 20. listopadu 2002, sp. zn. Pl US 8/02,
publikovanym pod &. 528/2002 Sb. Toto rozhodnuti odéivodnil Ustavni soud tim, Ze byla
zvolena cesta regulace, kterd z hlediska svého obsahu i formy (vyhlaska - pozn. autora)
porufuje &l. 2 odst. 2 Listiny 2 8. 2 odst. 3 Ustavy, &L 1, &l. 4 odst. 3 a4 a&. 11 odst. ]
Listiny a&l. [ Dodatkového protokolu kUmhvé ve spojeni s&l. 14 Umluvy,
kdyZz Ministerstvo financi nerespektovalo zidkonem vymezenou pulsobnost a zasdhlo
do oblasti regulace vyhrazené zikonim a zroveil diskriminovalo skupinu vlastnikd
vzhledem k neexistenci ,rozumného poméru“ mezi pouZitymi prostfedky asledovanym
cilem s ohledem na dobu, jeZ uplynula od roku 1989.'

Ackoli doSlo ke zruSeni vyhlasky & 176/1993 Sb. a posléze t cenového vyméru
& 06/2002, protidstavni stav tim odstran€n nebyl, nebot’ v disledku privni Gpravy
nijemnich vztahli normami obdanského priava zistalo ndjemné zafixovdno ve v¥ii,
jeZz vychézela ze zrufeného cenového vyméru. Tato skute€nost vyplyvala ztoho,
Ze jednostranné zvySeni najemného pronajimatelem z divodu neexistence pfislusné
pravni dpravy po zruSeni cenového vyméru & 06/2002 pripustné nebylo, aani nebylo
lze predpokiddat vtéto otizce dohodu stran. Na tuto situaci reagovala Vlada CR

piijetim nafizeni & 567/2002 Sb., kterym se stanovi cenové moratorium najemného

3 (stavni soud konstatoval, %e: ,Pokud jde o otdzku cenové regulace, je tfeba uvést, Ze tim, e byla zvolena
tato cesta reguiace, bylo zasazeno do pravidel tvorby prdvnich pfedpisit v prdvnim stdté. Tato forma zdsahu
do vztahtl ndjemcti a pronajimatellt umotiiuje obchdzet zakiadn! pravidia rorby prdvnich pFedpist, zejména
pak zidkons, kieré jsou vyhrazeny pro pFipad dpravy, kterd zasahuje do zikladnich prav a svobod jedince. ...
Ochrana viasmickyjch prév nevyluduje regulaci ndjemného (rejména & 11 odst. 3 a &l. 26 odst. 1 a 2 Listiny)
Jako gstavni formu realizace politiky stdtu v pFipadd, fe se pohybuje v rdmci vymezeném istavnim poFidkem
a mezindrodnimi zdvazky Ceské republiky, pFidemz je nutno bedlivé zvafovat jak existenci vefejného zdfmu
opraviujictho kuplatnéni usmériuflcich (kontrolnich) opatfent, tak rovnéi vypbér podrobnych pravidel pro
uskuiedfiovdni takovych opatfeni. Zasahovéni sidiu musi respektoval pFiméfenou (spravedlivow) rovnovdahu
mezi poiadavkem ocbecného zdjmu spolednosti a poadavkem na ochranu zékladnich prdv jednotlivee. To
znamend, Ze musi existovat rozumny (opodstatnény) vziah proporcionality mezi pouditymi prostPedky
a sledovanymi ctli.* Tato rovnovéha viak byla dle ndzoru Ustavniho sondu porudena tim, Ze: ¥ dudinim stadiu
transformace u nds doflo kiomu, e dotace poskytovené ndjemcim z celospolecenskych prostiedki
prosifednictvim nizkych cen ndjemného se prenesly na nékteré pronajimatele - soukramé viastniky, ktefi ziskali
zestdtnéné domy v restitucich. Tita pronajimatelé musi doplécet na provoz, tudribu aopravy aspravu
z viasinich prostFedias. Naklady ,, socidlni politiky prostFednicivim nizkého ndjemného * byly pFeneseny ze stitu
ra prongjimatele ... ,Regulace ndjemného sice neni wyviastndnim, miZe se viak that obsahu pojmu
viastnického prava. Viastnichvi jif z Listiny (&l 11 odst. 3) neni chdpdno jako neomezitelné pravo, omezeno
viak podle Listiny (&1, 1] odst. 4} miZe byt pouze zdkonem a za podminek stanovenych Listinou (¢l 4 odst. 2)
@ pouze v rozsahu, vjakém se nedotyké podstaty viastnictvi (které se nemiZe stdt pouhou shipkou zbavenou
obsahu), (&1. 4 odst. 4), pFidems i pFi tomto omezeni platl zdkaz diskriminace (8. 4 odst. 3 Listiny). Pravidiem
v této oblasti je proto stanoveni ndjemného dohodou (&, 2 odst, 3 Listing) jako volného (nikoli libovolného)
ndjemného, jeho regulace je pak vijimkou, kterd by méla byt Sasové omezena na nutnou dobu."
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z byt, jehoZ U€innost byla stanovena od 20. prosince 2002.'" Timto nafizenim bylo
nijemné na dobu tf mésicd ,zmrazeno“ na trovni opakované kritizované Ustavnim
soudem CR.'* Za vySe popsaného prévnfho stavu se vydivani cenového moratora
jake prostfedku ochrany néjemed jevilo Ustavnimu soudu CR jako nadbyteéné, jdouci
nad ramec § 9 ve spojeni s § 1 odst. 6 zdkona & 526/1990 Sb., o cenich, ve zné&ni
pozdéjsich predpist, nebot vede k bezdiivodnému omezeni smluvni voinosti stran.
Proto nafizeni viady ¢. 567/2002 Sb. zrudil, a to s G&innosti ke dni 20. bfezna 2003,
tedy k poslednimu dni platnosti tohoto nafizeni. Stalo se tak nilezem ze dne 19. bfezna
2003, sp. zn. P1. US 2/03, publikovanym pod &. 84/2003 Sb.'%

AZ do 17. prosince 2002 (resp. do 19. bfezna 2003) tedy byly nijemné (a tihrady
za pln€ni poskytovand s vZivanim bytu) u definovanych skupin domi a byt reguloviny
na uréitou maximalni vy3i, kterou nebylo moZné ptekrotit. Od 18. prosince 2002 naproti
tomu jiZ neexistoval Zidny pravni pfedpis, ktery pfedpokladd § 696 ob&anského
zédkoniku (viz vy3e), a vyvstala proto otdzka, v jaké vy§i vznikala povinnost platit néjemné
(a thrady za plnéni poskytovana s uZivanim bytu); totéZ platilo i o zvySovani ndjemného,
nebot’ pro néj neexistoval podkiad v Zadném pravnim p¥edpisu. Dovozovalo se, Ze v pifpadé
najemnich smluv k bytu uzavienych do 17. prosince 2002 (tedy posledniho dne Uiginnosti
cenového vymsru 06/2002) je ndjemce povinen platit pronajimateli ndjemné v té vvsi,
kterou platil k uvedenému. U ndjemnich smluv uzavienych od 18. prosince 2002

jiz zdleZi vySe ndjemného na dohod& mezi pronajimatelem a nédjemcem.

1™ Natizeni vlddy & 567/2003 Sb. v § | stanovilo, Ze ndjemné z bytu, které bylo ke dni 17. prosince 2002
regulovine maximalni cenou, 2 ndjemné 2 takového bytu, jehoZ vystavba, dostavba nebo rekonstrukce byla
povolena po 30, dervnu 1993 a na jeho} financovani se podilely vefejné prosifedky, nelze po dobu 3 mésich
ode dne nabyti G&innosti tohoto nafizeni zvySovat,

195 Napadenym nafizenim vlady & 567/2002 Sb. bylo stanoveno, e nijemné zbytu, které bylo ke dni
17. prosince 2002 regulovdno maximéini cenou, a nijemné z takového bytu, jeho? vystavba, dostavba nebo
rekonstrukee byla povolena po 30. 6. 1993 ana jehof financovéni s¢ podilely vefejné prostfedky, nelze
o dobu 3 m&sicd ode dne nabytf jeho déinnosti zvydovat,

% Ustavni soud v citovaném ndlezu uvadi, %e: , Smyslem a tdelem cenové regulace mé byt ochrana pred
negativnimi dopady nedokonalého trhu, resp. v pFipadé cenového moratoria pred akiudiné nastalou
(nastdvajici) krizovou situaci, kieré md, jak vyplyvd z povahy véci, piidiny v triu samotném. ... V posuzovaném
pripadé tomu tak neni. V prvé Fadé pficiny eventudlni krize nethvi bezprostfedné viurhu jako takovém,
ale v pfedchozich reguladnich opatFenich stdtu (v SirSim smyslu}, a vyddnl pFedmétného nafizeni neni reakci
na neolfekdvanou trini situaci - ta je viddé nepochybné néma jif nékolik let - ale na pravni stav vznikly
po vyhldleni nélezu Ustavniho soudu & 528/2002 Sb., pFidem? se zjevné jednd o lid'elové',,r’efeni “, které
mélo byt vyhrazeno Jingm prévnim instrumentim. Predevsim viak Ustavni soud dospél k;favém, Ze takovd
situace, je by umodfiovala ndrazovy riist ndjemného, vitbec nenastala.™ Fodle Usmvmh? soudu proto:
Doslo k poruseni &l 89 odst. 2 Ustavy, protose vidda byla ve svém kondni pFedchozimi na!ez%z Ustavniho
soudu vizdna, kdyZ rozhodné préval ndzory vyslovené ve shora citovanyeh nélezech byly da.sra':ec_'n}fni voditkem
i pro dalt postup viddy (zdvazny neni jen vyrok ndlezu, ale i odidvodnéni, resp. tv Jeho dasti, jeZ obsahuji
wnosne* divvody)."
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3.1 VySe najemného a Gihrad za plnéni poskytovand s u#fvinim bytu

Néjem bytu je prévnim vztahem dvou prévnich subjektit - pronajimatele a najemce,
jehoZz zdkladnim pojmovym znakem je uplatnost. Pronajimatel pfenechavi ndjemci
byt do uZivani a nijemce je povinen mu za to poskytovat fadn¥ a v&as uplatu, kterou
se rozumi ndjemné a vihrada za plnéni poskytovand s najmem bytu. Z ustanoveni & 686 obd.
zak. vyplyva, Ze smlouva o ndjmu bytu musi obsahovat dohedu o v¥i n4jemného a thrady
za pIn€ni spojené s uZivinim bytu nebo stanovit zpiisobu jejich vypoétu. Jestlize by takové
wedndni v ndjemni smlouvé chybélo, byla by stifena absolutni neplatnosti pro rozpor

se zakonem (srov. ust. § 39 obd. zdk.)."”

V pfipad€ nijmu bytu se totiZ nemiiZe uplatnit
obecné ustanoveni o najmu dle ust. § 671 odst. 1 ob. zak.'”® Tento zivér opakovand
potvrdil i Nejvyséi soud CR, podle n&ho#: , Pokud ustanoveni § 671 odst. 1 obd. zdk.
stanovi, Ze v ptipadé nedostathu ujedndni o vy§i ndjemného je ndjemce povinen platit
ndjemné obvykié v dobé uzavieni smlouvy s pFiklédnutim k hodnoté pronajaté véci
a zpusobu jejtho uiivdni, uplatni se toto ustanoveni pouze v rdmci obecné dpravy
najemnt smiouvy, nikoli smlouvy o ndjmu bytu, pro kterou plati zvidsini dprava obsaZend
v ustanovenich § 685 a ndsl. obé. zak.“'?

VySe najemného a zpihsob jeho placeni zdvisi na dohodd mezi pronajimatelem
a ndjemcem, nebot’ v soufasné dobé neexistuje Zadny platny pravni pfedpis predvidany
§ 696 odst. 1 ob&. zik., ktery by tuto otizku upravoval?® Podle tohoto ustanoveni
se nijemné pH uzavirdni ndjemni smlouvy sjedndvd dohodou mezi pronajimatelem
a ndjemcem, nestanovi-li tento (obg. zik.) nebo jiny zakon jinak. Obfansky zdkonik v této
v&ci nestanovi, snad s vyjimkou poZadavku, aby vykon priv a povinnosti nebyl v rozporu
s dobrymi mravy (srov. ust. § 3 ob&. zdk.), prakticky Z4dnd omezeni. Strany viak musi
respektovat piisluini ustanovenf zdkona & 526/199C Sb., o cendch, v platném znéni.
Pronajimatel je povinen sjednévat s nijemci ceny ve vysi obvyklé v misi¢ a fase plnéni.
Z4dna ze stran nesmi sjedninim ceny ndjemného ziskat nepfiméfeny hospodafsky
zisk (srov. ust. § 2 odst. 3 z. o cenich)**' Pokud by ndjemni smlouva byla s timto privnim

piedpisem v rozporu, byla by neplatna - pouze viak v rozsabu, ve kierém odporuje

7 | z¢ v¥ak uvazovat o tom, 3¢ v pHpadg, kdy n4jemni smlouva necbsahuje ujedndni o ndjemném, namisto
ndjmu bytu dle ust. § 685 a nasl. ob¥, zdk. vznikne vypljtka podle ust. § 659.a nasl. ob¥anského zikoniku
ve spojeni s ust. § 41a téhoz zékona. Srov. KRECEK, S.: Zmény v bytovém privu po 1. 1, 2007 podle novel
obdanského zdkoniku zdkony & 107/2006 Sb. a 115/2006 Sb., 1. vydéni, Praha: Linde, 2007, . 37.

%8 Rozsudek Nejvysiiho soudu CR ze dne 31. srpna 2006, sp. zn. 26 Cdo 2335/2003.

1% Rozsudek Nejvydiho soudu CR ze dne 10. Hjna 2006, sp. zn. 26 Cdo 1924/2006.

™ Timto pravnim pfedpisem, na ktery odkazuje ust. § 696 odst. 1, by]? do 31. prosmce'ZOOI, kdy pozbyla
tiinnosti, vyhla¥ka & 176/1993 Sb. o néjemném z bytu a ¢hrad¥ za pinéni ;?os::kytované s‘uiwénim bytu.

® NOVAKOVA, H.: Nijemné, ceny slufeb a zpisob jefich roziciovini, 2. vydént, Praha: POLYGON,

2007, 5. 48.
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tomuto pfedpisu, a jen tehdy, jestliZze se ten, kdo je takovym tkonem dotéen, neplatnosti
dovold (srov. § 40a ob& 2zik). Ndjemné lze sjednat pouze v pend#ité forms.”
Nejvyssi soud CR tuto tezi doloZil nasledujici vahou: .,V cifovanych ustanovenich obé.
zdk. ... a dile v ... natizeni viddy ¢. 142/1994 Sb., je v souvislosti s ndjemnym z bytu uzito
takovych souslovi jako ... ,nezaplati-i ndjemce ndjemné”, ,poplatek z prodieni &ini
za kaidy den prodleni 2,5 promile diuiné Cdstky Ci | pfiméFend sleva z ndjemného”.
Z uvedenych ustanoveni, a to i s pfihlédnutim k uZitym slovaim spojenim, vyplivd pouze
Jediny zivér, Ze platnym zpiisobem lze ndjemné sjednat pouze ve formé penéini. <<%

Pokud jde o tihradu za plnéni poskytované s uZivanim bytu (dale také jako ,sluzby™),
Je tfeba v prvé fadé poznamenat, Ze ob&ansky zakonik tento pojem bliZe nevymezuje.
Do 31. prosince 2001, kdy pozbyla G&innosti vyhlaska & 176/ 1993 Sb., se dhradami
za uvedend plnéni rozumeély ceny sluZeb, mezi néZ tato vyhlafka v § 11 zahrnovala dstfedni
(dalkové) vytapéni, dodavka teplé vody, tklid spoleénych prostor v domé, uZivani vytahu,
doddvka vody z vodovodii a vodéiren, odvddéni odpadnich vod kanalizacemi, uZivéani
domovni pridelny, osvétleni spoleénych prostor v doms$, kontrola a Cifténi komind,
odvoz popela a smeti, odvoz splaski a &iSténi Zump a vybaveni bytu spoletnou televizni
a rozhlasovou anténou, popfipadé dalsi sluZby, na nichZ se pronajimatel s ndjemcem
dohodne. ProtoZe tento predpis nebyl nahrazen novym, musi byt rozsah pinéni

&% Rozhodujici

poskytovanych s vZivanim bytu dohodnout v uzavirané nijemni smlouwv
je pfitom mo¥nost nijemce Fadnd uZivat byt (srov. ust. § 687 odst. 1 obg. zak.).®
Sougasng je tfeba v ndjemni smlouvé sjednat, stejné jako u nijemného, vysi a zplsob
placeni této Uhrady, nebot v soudasnosti neexistuje pravni pledpis, ktery by stanovil
zplsob jejiho vypottu a placeni, jak pFedpoklada ob¥. zak. v ust. § 696 odst. 2. Je vhodné
v najemni smlouvé zvIA3t' upravit také otdzku placeni ziloh za poskytované sluzby 2 jejich
vyaétovani.?®® ProtoZe je bézné, Ze pronajimany byt se nachdzi v domé s n&kolika dal$imi

pronajimatelovymi byty a pronajimatel zaji¥tuje dodavku uritych sluZeb pro viechny

2 SVESTKA, J., JEHLICKA, O., SKAROVA, M., SPACIL, J. a kol.. Obéansky zikonik, komentdF,
10. vydéni, Praha: C. H. Beck, 2006, s. 1219, Domnivim se, fe zdvér vyludujici moZnost sjednat ndjemné
v jiné ne¥ pend%ité formg, nelze ztotoZitovat s tim, ¥e by si strany néjemni smiouvy nemohly zva¥t dohodnout,
%¢ nijemce bude pronajimateli poskytovat za uZivini byt plo#ni v jiné nef penéZité formé v hodnoté,
kterd bude odpovidat pendZnf &4stee sjednané v ndjemni smlouvd jako nijemné. Jinymi slovy, pronajimatel se
miiZe s nijemcem dohodnout, Ze nijemce bude namisto placeni wr&ité, v ndjemni smlouvé dohodnuté Edstky
nap¥. zafizovat byt vybavenim, které svou hadnotou bude této E4stee odpovidat. Pazn. auiora.

8 Rozsudek Nejvysiiho soudn CR ze dne 27. ledna 2002, sp. zn. 26 Cdo 558/2002. (Pro dop!n&ni vpozoriiuji
na di{vé&i§i rozsudek jiného sendtu Nejvyisiho soudn CR ze dne 21. prosince 2001, sp. zn. 28 Cdo 2124/2001,
dle n&ho¥ naopak: ,,Neni vyloudeno, aby ndjemné z byt spocivalo i v jiném neZ penéZitém plnéni™)

™ Zpravidia takto dohodnuty rozsah pin¥n{ poskytovanych s uivinim bytu z praktickych divodi odpovidd
uvedenému vymezen slufeb podle jiZ nedinné vyhladky 176/1993 Sb.

% NOVAKOVA, H.: Ndjemné, ceny shieb a zpiisob jefich rozidtovini, 2. vydini, Praha: POLYGON,
2007, s.81.

W6 SVESTKA, J., JEHLICKA, O., $KAROVA, M., SPACIL, J. a kol.: Obéansky zdkonik komentdF,
10. vydéni, Praha: C. H. Beck, 2006, s. 1218.
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tyto byty spole€ng, mél by byt v takovém pfipadé urlen v ndjemni{ smilouvé té% zpisob
rozd&tovéni poskytovanych sluZeb, neni-li stanoven zvl4itnim pravnim predpisem.?®’

K zikonné podmince, Z¢ nijemni smlouva musi obsahovat zpésob vypoétu
najemn¢ho a thrady za pinéni spojend s uZivinim bytu, nestanovi-li jejich konkrétni
vysi (srov. ust, § 686 odst. 1 ob&. zak.), je tfeba dovodit, Ze ur€eni pomoci zplisobu vypoétu
musi byt kvalitativné srovnatelné s uréenim spodivajicim ve stanoveni konkréini ,vyie”
thrad za sluzby, coZ vyplyva i z toho, Ze zakon hovoii o zpisobu vypoétu.*® Nejvyisi soud
CR vyslovil, Ze: WZpusobem tohoto vypoctu je takové uréeni, které obsahuje tidaje,
na fefichZ zdkladé Ize pomoct objektivné urcitelnych hledisek provést vypoclet uvedenych
plateb, éili dospét ke konkréini penétité Castce™™ Je tfeba poznamenat, ¥e stanoveni
vy3e ndjemného (zplisob jeho vypoltu) a vyde Ghrady za plnéni spojend s uZivini bytu
(zplsob jejiho vypoltu) predstavuji samostatné obsahové naleZitosti smlouvy o najmu
bytu; tomu musi odpovidat i jejich vyjadfeni v ndjemmi smlouv.?'°

Vedle stanoveni vy3e resp. zpisobu vypoltu nidjemného a idhrad za plnéni
poskytovand s uZivanim bytu se doporufuje do ndjemni smlouvy zahrnout také ujednéni
o zplsobu jednostranného zvySovini téchto plateb pronajimatelem. Zejména to plati
tehdy, jsou-li v ndjemni smlouvé stanoveny tyto platby pevnou &astkou; je-li v najemni
smlouvé dohodnut zpiisob vypoétu ndjemného nebo nhrady za sluzby, miiZe tento ,,vzorec*
jiZ obsahovat i pfislu¥nou proménnou umoZiiujici jejich pravidelné zvySovani
(napf. v zivislosti na ristu spotfebitelskych cen — inflace). Pokud totiZ ndjemni smlouva
neobsahuje tzv. infladni dolozku, neni moZné tyto platby zvysit jinak neZ dohodou stran.

Obsahem nédjemni smlouvy by téZ mélo byt, akoli to zdkon vyslovn& nepfedepisuje,
urdeni splatnosti uvedenych plateb.”!! To m4 podstatny vyznam pro ureni dne, od ngho?
je ndjemce v pipadg neuhrazeni uvedenych plateb v prodleni a vanikd mu povinnost
zaplatit poplatek z prodleni dle ust. § 697 ob&. zdk. (viz dile). Neni-li splatnost dohodnuta,
uplatni se subsididmé obecné ust, § 671 odst. 2 ob&. zdk., podie kterého se ndjemné plati,

neni-li dohodnuto nebo zvla¥tnimi pfedpisy stanoveno jinak, mési¢né pozadu.

0 Nap#. vyhladka Ministerstva pro mistni rozvoj & 372/2001 Sb., kterou se stanovi pravidla pro rozgtovini
nékladd na tepelnou energii na vytipént a nskladd pa poskytovini teplé uZitkové vody mezi konetné
spotfebitele.

8 Rozsudek Nejvydtho soudu CR ze dne 28. srpna 2007, sp. zn. 26 Cdo 957/2006.

™ Rozsudek Nejvyiiho soudu CR ze dne ze dne 19. Jedna 2005, sp.zn. 26 Cdo 2041/2003.

*9 R ozsudek Nejvystiho soudu CR ze dne 21. prosince 2001, sp. zn. 28 Cdo 2124/2001.

2 Do 31. prosince 2001, kdy pozbyla a&innosti vyhlaska & 176/1993 Sb., se splatnost ndjemného (a zaloh
na sluZby, resp. plnéni poskytované s uivinim bytu) Fdila ust. § 13 odst. | této vyhlaSky, podle niZ se nijemné
platile m&sitn&, a to nejpozdZji do posledniho dne kalenddfnfho mésice, za ktery se né.jemnt? plati, pokud
se pronajimatel s nijemcem nedohodH jinak, Po zru¥enf uvedené vyhlaSky je nutno splatmost néjemného vidy
sjednat v ndjemni smlouvé, Pozn. autora.
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5.2 Kauce

Zakonem &. 107/2006 Sb. bylo do ob&anského zdkoniku nové vloZeno ustanoveni
§ 686a, kterym se (vedle toho, Ze v odst. 6 vyslovng vyluuje pouZit na ndjem byt
ustanoveni o prodlouZeni nijmu dle ust. § 676 odst. 2) zavadi do pravni vipravy nijemnich
vztehli k bytu novy institut, tzv. kauce. Jde o zvlidtni zajisfovaci prostiedek,
ktery slouZi pronajimateli k zaji§téni jeho pfipadnych pohledivek vidi nijemei plynoucich
z nezaplaceného ndjemného, vihrady za pinéni poskytovand v souvislosti s uZivinim bytu,
piipadng k uhrade jinych jeho zavazkd vii ndjemci vzniklych v souvislosti s ndjmem.2"?
Pronajimatel je oprdvnén pfi sjednivani ndjemni smlouvy poZadovat, aby budouci
najemce slozil penéZni prostfedky k zajifténi vySe zmingnych pohleddvek pronajimatele,
které mu v budoucnu mohou vii&i nijemci vzniknout. Die ust. § 686a odst. 2 ob&. zdk.
vySe takto sloZenych pen¥inich prostfedkil nesmi presihnout trojnisobek soudtu
mésiéniho nidjemného a zalohy na dhradu za plnéni poskytovand v souvislosti
s uzivanim bytu.*” Vzhledem k tomu, 7¢ v soudasnosti neexistuje Zadny pravni piedpis,
ktery by stanovil vyii nijemného a nebo ziloh na dal§i pln&ni, bude jejich vye
a tim i vysledna vy$e kauce, s uvedenym omezenim, zéviset na dohodé stran. Povinnosti
pronajimatele je takto sloZené pendzni prostfedky uloZit u penéZniho Gstavu na sviij zviastni
ucet, spole€ny pro viechny ngjemce. Z toho plyne, Z¢ nijemce neni opravnén
tyto prostfedky uloZit jinym zplsobem, nesmi si je ani ponechat v sebe, UloZenim
prostfedkll na adet u penéZniho Ustavu vznikd pohledadvka pronajimatele vii€i penéZnimu
ustavu na vraceni téchto penéz; stejn& tak vznikla nijemci sloZenim kauce pohledavka
vi(iéi pronajimateli.”® Pongkud omezujici je v tomto sméru povinnost pronajimatele platit

pistuné poplatky za vedeni takového uétu, nebot’ vy$e pohledivky (penéZnich prostredki

212 Pred Ginnosti zikona & 107/2006 Sb. se na tyto pipady vztahovalo obecné ustanoveni § 672 odst. |
obl. zdk., dle ného? na zgjiiténi ndjemného md pronajimatel nemovitosti zdstavnt pravo k movigim vécem,
které jsou na pronajaté véct a patFi ndjemci pebo osobdm, které s nim Ziji ve spoleiné domdcnosti, s vyjimkou
vécl vyloucenych z vpkonu rozhodnuti.

23 1 7¢ se setkat s ndzorem, Ze omezeni vi$e kauce, které stanovi zdkon trojndsobkem mésitniho néjemnéhoe
a thrady za plnéni poskytovand v scuvislosti s u2ivanim bytu, se vztahuje pouze na pfipady, kdy si strany
ndjemn{ smlouvy nedohodly n&co jiného - srov. §VESTKA, J., JEHLICKA, O., SKAROVA, M., SPACIL, J.
a kol.: Obdansky zakonik, komentd#, 10, vydini, Praha: C. H. Beck, 2006, s. 1207, Demnivam se viak,
7e 2 celkové koncepce pravni iipravy nijemniho bydleni, kterd je vétSinou prévai tpravou kogentni, a 2 toho,
3¢ ndjem bytu je zakonem chrénénym pravnim vztahem, lze spi¥e usuzovat na opak a takovd odlisng dohoda
o vy kauce je vyloudena; naproti tomu neni zfejmé vyloudena dohoda pronajimatele a ndjemee v priib&hn
nijemniho vztahn o zvydeni této Sastky, co? ize dovodit z toho, Ze obi. zak, omeznje strany ndjemni smlouvy

ouze pH jejim sjedndvéni, Pozn. qutora.

4 Protoze penfze jsou vici druhové urienou, nelze se ztotoknit § tvrzenim JUDr. Kietka, Ze sloZenf pengfnich
prostiedkdl pro ﬁé;g-écauce do rukou pronajimatele nic neméni na existenci viastnického priva néjemce k témto
penéziim — srov., CEK, 8.: Zmény v hytovém prdvu po 1. 1. 2007 podle novel oblanského zékontku zdkony
& 107/2006 Sb. a 115/2006 Sb., 1. vydéni, Praha: Linde, 2007, s. 47. Tyto pen&Zni p;ostﬁ?dky piechdzi,
z divodu jejich povahy vici urlenych genericky, do vlastmictvi pronaj imat;le a nijemei vznik;i‘ vﬁéi
pronajimateli ,,pouze” pohledévka, spodivajici v povinnosti pronajimatele vratit ndjemci tyto prostfedky, jsou-li
pro to spln&ny zikonné podminky. Pozn. autora.
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na udtu coby kauce) neni povinnosti platit poplatky za vedeni U&tu nijak dotdena
a pronajimatel musi jeji vy$i udrzovat, resp. dopliiovat.?'”

Pokud jde o pouZiti sloZené kauce, je pronajimatel dle ust. § 686a odst. 3 omezen
tim, Ze je oprdvnén ji pouZit k Ghradé svych vySe zminénych pohledavek jen tehdy,
byly-li pfiznany vykonatelnym rozhodnutim soudu, vykonatelnym rozhodgim nélezem
nebo byly-li nijemcem pisemné uzniny. V t&chto taxativné vymezenych pfipadech
ma pronajimatel pravo svou pohledivku vii¢i ndjemci zapodist proti pohledivee ndjemce
na vraceni kauce. Jestlize pronajimatel opravnéné vySerpal &ast nebo véechny prostfedky
uloZzené u penéZniho Ustavu jako kauci, je najemce povinen do jednoho mésice
tyto prostfedky doplnit do plvodni vye. Zakon nikterak neurfuje potek bshu této mésiéni
Ihitty, lze se proto domnivat, Ze rozhodny bude okamzZik, kdy pronajimate] ozndmi
najemci derpani prostfedkd.’'® Jestlize nedo¥lo po dobu trvini najemnfho vztahu
k oprivnénému Cerpdni penéZnich prostfedkd tvoficich kauci, je pronajimatel povinen
tyto prostiedky po skonéeni nijmu i s pisluSenstvim®’ vritit nijemci, pfipadnd jeho
pravnimu nastupci (napf. v piHpadé pfechodu ndjmu bytu nebo vymény bytu).
Tuto povinnost musi pfitom splnit nejpozdéji do jednoho mesice ode dne, kdy nijemce
byt vyklidil a pfedal pronajimateli.

Oblansky zdkonik v ust. § 686a odst. 5 stanovi, Ze na vyplaceni penéZnich
prostfedkd ze zvld§tniho U&tu md jinak pravo strana, které svéd&i rozhodmuti soudu
nebo jiného vefejného Gfadu se stejnymi cinky. Toto ustanoveni dopadd na situace,
kdy byla pravomecnym rozhodnutim soudu nebo jiného orgénu pohledivka pronajimatele
viidi pen&Znimu Gstavn na vyplaceni prostfedki jim na bankovni Uget vioZenych pfikizina
v ramci vykonu rozhodnuti tfeti osob& (pronajimatelovu véfiteli). Stejné tak miZe
oviem byt pfikdzéna tfeti osob& pohleddvka nijemce vid&i pronajimateli na vraceni
jim sloZené kauce; v tom pipadd se viak uplatni omezen{ vyplyvajici z odst. 4, Ze tato
pohledavka je splatnd teprve do jednoho mésice poté, kdy nijemce vyklidil a pfedal

pronajimateli byt.*'®

25 SYESTKA, J., JEHLICKA, O., $KAROVA, M., SPACIL, 1. a kol: Obdansky zdkonik, komentdF,

10. vydéni, Praha: C. H. Beck, 2006, s. 1207. o
6 KRECEK, S.: Zmény v bytovém pravu po 1. 1. 2007 podie novel obdanského zikoniku zdkony & 107/2006
Sh. a 11372006 Sb., |. vydéni, Praha: Linde, 2007, 5. 47. _ . -
%7 prislufenstvim pohleddvky jsou viroky, troky z prodleni, poplatek z prodleni a ndklady spojené s jefim
urp]aménim—viz ust. § 121 odst. 3 ob&. zék, , , ]
U SVESTKA, J., JEHLICKA, O., SKAROVA, M., SPACIL, 1. a kol. Obcansky zdkonik, komentdr,
10. vydani, Praha: C, H. Beck, 2006, 5. 1207.

69



5.3 Placeni nijemného a dhrady za plnéni poskytovan4 s u¥ivénim bytu

Subjektem povinnosti platit pronajimateli ndjemné a thradu za plnéni poskytovand
s uZivinim bytu je vyhradné ndjemce bytu, nikoli osoby, kterym svEd& odvozené
uZivaci pravo k bytu (napf. pfislusnici néjemcovy domécnosti). Jdeli o spole&né
najemce (manZele), jsou vSichni spoleni nijemci (oba manzelé) povinni odvadét
pronajimateli uvedené platby spoleén& a nerozdilng (§ 701 odst. 2 obg. zak.). Povinnost
platit ndjemné a dhradu za plnéni poskytovand s nijmem bytu vzniké v okamziku vzniku
nijemniho vztahu. Neni pfitom rozhodné, kdy nijemce zapolal byt fakticky uZivat.2'®
Zanik povinnosti platit nijemné a Ghradu za pln&ni poskytovani s ufvanim bytu je vazan
na zanik najemniho vztahu.??

Obcansky zédkonik stanovi v § 559 odst. 2, Ze dluh musi byt splnén adné a véas.
Z tohoto ustanoveni vyplyva, Ze povinnosti nijemce je hradit ndjemné a tthradu za plnéni
poskytovand s uZivinim bytu ve vysi, zplsoby a v terminech dohodnutych v ndjemni
smlouvé. ZileZi na dohodé stran, zda bude ndjemce platit viechny tyto &istky najednou
¢1 v nékolika dhraddch. Nijemné se hradi v dohodnutém terminu, zpravidla mésiéng
nejpozdéji k poslednimu dni mésice, za ktery se nijemné plati, Gbrada za ,sluZby“
pak zalohové, stejnym zplsobem jako ndjemné.

Nezaplati-li nijemce nijemné nebo Uhradu za pinéni poskytovand s uZivinim
bytu ani do péti dnl po jejich splatnosti, je podle ust. 697 ob&. zak. povinen zaplatit
pronajimateli poplatek z prodleni®' Jeho vy&i stanovi zvlgstni pravni pfedpis, jimZ je
natizeni vlédy & 142/1994 Sb., kterym se stanovi vySe Urokfl z prodleni a poplatku
z prodleni podle obtanského zdkoniku, ve znéni natizeni vlddy &. 163/2005 Sb. Podle § 2
tohoto nafizeni vlady &ini poplatek z prodleni 2,5 promile z diuZné ¢4stky za kaZdy den

dluinikova prodleni, nejménd viak 25 K& za kaZdy i zapo¥aty mésic prodleni. Neni jisté

U RIALA, 1., KORECKA, V., KURKA, V.:Viastnictvi a ndjem bytu, 3. aktualizované a pfepracované vydini
?od]e stavu k 1. 11, 2004, Praha: Linde, 2004, 5. 123,

® Jestlize osoba u¥iva byt i po skonZeni néjmu, a to na zdklzd€ prava na bydleni do zajiSténi bytové nahrady
(srov. ust. § 712 odst. 6 a § 712a obd, zik.), posuzuji se priva a povinnosti pronajimatele a této asoby
pliméfeng podie ustanoveni § 696 2% § 699 ob&. zdk. To znamend, Ze tato osoba m4 povinnost platit thradu
za ufivani bytu ve vydi, kterd odpovida souhrnu &istek néjemného a Bhrady za plnéni poskytovand s uZivanim
bytu, které byla povinna hradit pronajimateli po dobu trvini ndjmu. To potvrdil i Nejvyssi soud v rcfstl_dku
ze dne 24. fjna 2002, sp. zn. 26 Cdo 492/2001. Naproti temu uZivi-li takové osoba byt po s!«méem nijmu
bez pravniho dlvodu (napf. poté, co skonéil nijemni pomér sjednany na dobu ur_éitou), je tieba privo
pronajimatele na zaplaceni néhrady za u¥fvéni bytu a za pln¥ni poskytovani s nijmem byt posuzovat
dle ust. § 451 ob&. zik. o bezdiivodném obohaceni. ) ) ) _
' pronajimate]l 2 nijemce si mimoto mohou v njemni smlcuvé pro pfipad porufeni smluvni povinnosti
kterskoli z t¥chto stran dohodnout smiuvaf pokutu die ust, § 544 ob&, 24k, . ‘

Nepen&¥itou sankci stanovi obé, zak. v ust. § 711 odst. 2 plsm. b), dle péhoi .muie p,ron_a_]{mate? _vypovédét
nijem bez piivoleni soudu, jestlize najemce hrubg porufuje své povinnosti vyplyvajici znéjmu bytu,
zejména tim, Ze nezaplatil ndjemné a dhradu za pinéni poskytovani s uiwarflm I?ytu ve vy odpovidaj fof
trojndsobku mésiniho nijemného avhrady za pindni poskytovand s u¥ivinim byt nebo nedoplnil
penini prostiedky na G&t podle § 686a odst. 3.
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bez zajimavosti, Ze pii pfepoftu na ro&ni procentni sazbu se poplatek z prodleni rovna
91,25%.2 V této souvislosti vynikne nisledujici vyrok Nejvystiho soudu CR: ,Nenf
vylouleno posoudit Zalobni poZadavek na zaplaceni poplatku z prodleni (z titulu dlusného
ndfemného) jako vykon prdva, ktery je v rozporu s dobrymi mravy.**> Jestlize nijemce
opakované nesplni povinnost uhradit nijemné nebo dhradu za plnéni poskytovana
s uZivanim byt a posléze plni pronajimateli n€kterou z t&chto dlu¥nych &dstek, je povinen
soucasng ur¢it, kterou z nich hradi. Jinak plati, jak Nejvy¥¥f soud CR dovodil s odkazem

na jiné své rozhodouti*, Ze: ,Newvede-li ndjemce bytu pfi plnéni dluiného ndjemného,

ktery z vice dluhit hodlé plnit, uhradi se tim dluzné ndjemné nejdrive splatné

Jako poznimku na zdvér tohoto bodu Ilze zopakovat, co jiZ bylo Fedeno
v bod€ 3.1 této prace, Ze zména v osobé pronajimatele s sebou nepfind¥i nutnost zmény
ndjemni smlouvy. To potvrdila 1 judikatura: ,,.Z § 680 odst. 2 ObEZ vyplyvd zésada,
Ze sama zména v osobé pronafimatele nemd na trvdni pravniho vztahu z ndjmu viiv,
Jde o pfechod pronajimatelovych prav a povinnosti ze zdhona, cof se tykd celého obsahu
ndjemniho vztahu, Se zménou v osobé prorajimatele nedochdzi ke zméné dosavadnich

ujedndni o ndjemném a uwhraddch za plnéni poskytovand s wilvdnim bytu, véeiné ujedndni

Ve srovnini s obecnou formou sankee pro pfipady prodleni s plngnim pen#Zitého dluhu, tedy droky
z prodleni dle ust. § 517 odst. 2 obé& 24k, jde o velmi tvrdou sankei. Sazba firokll z prodlent se stanovi
dle nafizen{ vlady & 142/1994 Sb. ve znénf nafizeni vlddy & 163/2005 Sb. tak, 2e vy3e Oroki z prodleni
odpovidd rodn& vy¥ repo sazby stanovené Ceskou nérodni bankou, zvy¥ené o sedm procentnich bodd;
v kaZdém kalenddimim pololeti, v n&m?2 trva prodleni dluZnika, je vy¥e Orokd z prodieni zévisld na vyi
repo sazby stanovené Ceskou ndrodni bankou a platné pro prvni den pFisluiného kalendafniho pololeti.
Ke dni 31. #jna 2007, ktery je rozhodujici pro stav platné pravel Gpravy pro tidely této diplomové price, €inila
roéni sazba Grokd z prodleni 10 % (zdroj CNB). Tato pisnost, pokud ide o poplatek z prodleni, mé svou
piidiny pravdépodobné zejiména v tom, Ze ji md byt alespofl fasteiné vyrovndno jinak nerovné postaveni
provgjimatele vi¢i ndjemci v rémei ndjemnich vztahd k bytiim, kdy je nijemnce s ohledem na koncepei ndjmu
bytu jake adjmu chrdndného jinak v silngj§im postaveni neZ pronajimatel. Pozn. autora.

™ Nejvysii soud CR dovodil, %e: ,,...poZadavek véFitele na zaplaceni tirokn z prodieni zésadné nefze povadovat
za wpkon priva v rozpory s dobrymi mravy.,. QdepFit ochranu by bylo moino pouze takovému pofadavia, ktery
by opomijel zajiftovaci, sankéni a kompenzadni charakter institutu prodieni, nevychdzel by z jeho smyslu, pFip.
by jej dokonce zneusival k poSkozeni dhuinika nebo by vzhledem k pomérimm tidastnikii ved! k nepfiméfenym
diisledkiim v tom smyslu, Ze by dluZniko zatéSoval likvidaénim zptisobem, zatimeo pro véfitele by neznamenal
{Jodstamj: pFinos.* Srov. rozsndek Nejvysiiho soudu CR ze dne 25. z8H 2005, sp. zn. 26 Cdo 2670/2004.

M Srov. rozsudek Nejvy§siho soudu Ceské republiky ze dne 7. Servence 2004, sp. zn. 21 Cdo 326/2004,
dle n&ho¥; , Neobsahuje-li zékon vslovnou wiprave, jak pestupovat, a neni-li moiné vyjit ani z analogie (§ 853
obé zdk.), musi soud své rozhodnut! zaloit zejména na zékladnich principech ceského pravniho Fddu, fimif se
Fidl pravni tprava obéanskoprdvnich vztahtt. Predstavuje-ii spinéni dluhu (soluce) v proni Fadé jednosiranny
prévnf skon diuinika, kerym poskytuje véFiteli pfedmét pinéni s timyslem spinit svou povinnost vyplivajici ze
zdvazku nebo z jiného obdanskopravniho vztahu, vyplyvd z toho 184, Ze z vice diukal, které mé dhuZnik v téhoZ
véFitele, je vyrovndn (nestalt-li pinéni na ihradu viech dluhi) ten z nich, o ném# dhuinik projevi pFi pinéni
iamys! jef splnit, tedy takovy diuh, o néms dluinik pfi pinéni prohlést nebo ktery divinik pFi pinéni jinak urci, Ze
Jej chee spinit. V pFipadé, %e pinéni nestadi na vyrovndni viech diuhii u iého¥ véfitele a Ze diuinik pFi pinéni
neurdil, ktery z vice dlubti (popFipadd v jaké dbsti) chee vyrovnat, nepFechdzi “prave volby”, kery z vice dluhi
byl uhrazen, popFipadé v jaké vpsi, na véfitele. ... PFi ivaze, ktery z dhuhit byl za této situace vyrovnan, pak lze
vychizet — obeené vzato — bud ze zdsady priority (pfednostniho vyrovndni nékterého z vice dluhil, zaloZeného
napFikiad na dobé jejich splatnosti, na wrovni jejich zajifténi, na jej ich povaze apod) nebo ze zdsady
proporcionality (pomérného vyrovndni viech dhuhiy); nemiZe-li se uplamit zdsada priority, nebot pravidia
stanovend pro pFednosini vyrovndni dopadaji na vice dlubt, je tFeba postupovai — jak je zfejmé % povahy véci -
gadfe zasady proporcionality.”

% Usneseni Nejvy$diho soudu CR ze dne 15. Zervna 2005, sp. zn. 26 Cdo 1645/2004.
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o mistu plnéni**®  Disledkem zdkonné sukcese je mimo jiné pfechod prdva na ndjemné
za uzivdni pronajaté véci, jemus odpovidd povinnost néjemce rdjemné platit.
Povinnost ndjemce pFitom sméfuje viei novému pronajimateli (nabyvateli), nikoliv viici
feho pravnimu predchidci. Ve vztahu k nému jiz toti nemd ndjemce pravai divvod plnit
a pokud tak Cini, jde o plnéni bez pravniho divodu.***" P¥itom plati, ze: ,,Dojde-Ii ke zméné
viastnika pronajaté véci, je ndjemce povinen platit ndjemné nabyvateli od okam¥iku,
kdy je mu zména pivodnim viastnikem ozndmena nebo nabyvatelem prokdzdna, ™
wNajemce tedy nemd prévo volby, zda bude platit ndjemné nabyvateli nebo pivodnimu

pronajimateli “*%°

3.4 ZvySeni nijemného za trvini najemniho vztahn

Bylo jiz fedeno, Ze od 18. prosince 2002 neexistoval prdvni predpis,
ktery by upravoval zplisob wureni ndjeriného a jeho jednostranného zvyeni
pronajimatelem. Tento neZadouci stav, kdy dolo (slovy Ustavniho soudu) k ,,faktickému
zmrazeni regulovaného najemného* bez pfisluSnych ndslednych krokt zakonodéarce
k napravé tohoto stavu, vedl] k tomu, Ze pronajimatelé byli nuceni poddvat Zaloby o zvyseni
nijemného k obecnym soudim. Tyto soudy, vietné Nejvyidiho soudu CR, viak s odkazem
na neexistenci prisluiné pravni ipravy takové Zaloby zamitaly. Tak napt. Nejvy$si soud CR
dovodil, Ze: ,,Po zruSeni pfedpisti upravujicich regulaci ndjemného z byt se pronajimatel
neniize domdchat uréeni ndjemného z bytu soudem ve vysi obvyklé®® S ohledem
na ne&innost zikonodarce byl tak nucen se touto problematikou zabyvat Ustavai soud CR.
Ten v nalezu ze dne 8. unora 2006, sp. zn. IV. US 611/05, vyslovil, Ze: ,,Smyslem
pFedchozich rozhodnuti Ustavniho soudu bylo odstranit z prévniho Fddu netstavni omezeni
viastnického prdava pronajimatelis bytd, nikoliv fakticky zmrazit a petrifikovat protivstavni

porusovéni viastnickych prav. Deformace trhu s byty, zpiisobend diouhodobym nefesenim

2¢ R ozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 19. éervna 2003, sp. zn. 26 Cdo 1526/2001.
2" Usneseni Nejvy3siho soudu CR ze dne 17, Hjna 2007, sp. zn. 26 Cdo 1363/2007,

2 R ozsudek Nejvysiiho soudu CR ze dne 30. stpna 2006, sp. mm. 26 Cdo 506/2005,

2 Natomto nemiZe niceho ménit ani zdkonem poskytnutd moznost, fe tak mife (musi) &init of poté, kdy mu
byla zména viastnika oznimena nebo nabyvatelem prokdadna, nebot’ ndjemné poskymué (po znéné v!a{rnfka)
piivodnimu pronajimateli je pinénim bez pravniho divodu, V tomto smyslu je nutno wkt‘ddat’i dikci pouziros.z v
ustanoveni § 680 odst. 2 obé, zdk. — ,ndjemce je oprévnén zprosti se svjch zdvazkit vici deéjs’z’rrfu vlasm'zha,,
Jjakmile mu byla zména ozndmena nebe nabyvatelem prokdzdna . Uvedené ustanoveny sice f:euréu;e, kfio Gaky
subjekt) ozndmeni o zméné viastnictvi vidi ndjemci &ini, nicméné podle ndzoru dovola.?:ho”s?udu Je nutno
dovodit, #e zdkon t md na mysli pivodnihe pronajimatele jako subjektu do té doby e.vixsrujzc:zho ndjemniho
vetahu, vidi némuz sméfovala povinnost ndjemce platit ndjemné. Po nabyvateli je pak vyzad?fano, abjf zménu
viastnictvi k pronajaté véci ndjemci prokizal. Do doby, nek se tak stane, s ndjemce' nemtile zprostit swich
zdvazkis vitéi dfivejSimu viasinikovi a je tedy povinen platit mu i ndjemné. Usneseni Nejvys§iho soudu CR
ze dne 17. Fijna 2007, sp. zn. 26 Cdo 1363/2007.

10 g gzsudek Nejvyisiho soudu CR ze dne 3 1. srpna 2005, sp. zn. 26 Cdo 867/2004.
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problému ndjemnich byt s tzv. regulovanym ndjemnym, nemife byt déle konzervovdna
Judikaturou soudi.* Ustavni soud CR proto wuril, Ze: ,..je na obecnych soudech,
aby naplnily podminku &l. 4 odst. 2 Listiny, podie které mohou byt meze zékludnich prdv
stanoveny pouze zdkonem, a p¥i necinnosti zdkonoddree vyplnily mezeru v pravnim ¥#édu
svou judikaturou, kterou lze v takovém pFipadé povaZovat za zékon v materidInim smysiu.
Obecné soudy nemokou odepFit ochranu zdkladnimu prdvu poukazem na mezeru v pravnim
Fadu, ale naopak jsou povinny ochranu zékladnimu prévu dissledné poskytnout.“®!

Na toho rozhodnuti navédzal Ustavni soud CR v dal§im svém rozhodnuti,
a to v nilezu ze dne 28. \inora 2006, sp. zn. P1. US 20/05, v ném¥ uved\, %Ze: ,,Samotnd dikce
§ 696 odst. I obc. zdkoniku, kterd pouze pfedjimd pFijetf nové dpravy, neni protidstavai;
protivistaval  je dlouhodobd nelinnost zdkowoddrce, jeZz md za ndsledek ustavné
neakceptovatelnou nerovnost a v konelném duslediu poruSeni ustavnich principu
Upozomil soucasng, Ze: ,,..neni pFipustné pfendfet socidlni zdtéZ jedné skupiny lid{
(ndjemci}) na skupinu druhou (pronafimatelé} a dodavd, Ze nent ani pfipustné vytvdret riizné
kategorie pronajimatelt, v zdavislosti na tom, zda ndjemné v bytech jedné skupiny podiéha
regulaci, ¢i nikoliv. Proto Ustavni soud CR vyslovil, Ze: ,...rvd na naplnéni zdkladni
Sunkce obecnych soudd, tf. zajisténi proporciondini ochrany subjekiivnich prdv a pravem
chranénych zdjmi, a pofZaduje, aby ji obecné soudy pronajimatelim poskytly fak,
Ze nebudou zamitat jejich faloby pofadujici uréeni zvyseného ndjemného s odkazem
na nedostatek zékonné upravy.” Ustavni soud CR se domniva, Ze: ,,...za pFispéni principi:
obsafenych v mySlenkovych konstrukcich tvoFicich nosné rozhodovaci divody
v pPedchozich ndlezech maji podle obecné soudy dostatek platné prdavni dpravy, aby
rozhodly a poskytly ochranu zdkladnim pravim vcasmiki, kteff pFed né prinesli sviij spor.”
Proto: ,,...obecné soudy, i pFes absenci predvidané konkrétnf vipravy, musi rozhodnout
o zvySeni ndjemného, a to v zdvislosti na mistnich podminkich” piiemZ ,,..je nuino
se vyvarovat liboviile; rozhodnutf se musi zaklddat na raciondini argumentaci a dikladném
uvdZent viech okolnosti pripadu, pouZiti pFirozenych zdsad o zvyklosti obéanského Zivota,

foowo @ ¢ r P r ’ - 232 ] #
zavérd pravni nauky a usidlené dstavné konformni soudni praxe’ Nizor vysloveny

B! Ustavni soud tuto tezi dovozuje z toho, 2e: ,,Omezit Viastnické pravo kze, tak jako ostatné i jind zékladni
préva, pFedevsim jen zdkonem, ktery, pokud jde o stanoveni vyfe ndjemného, chybi, nebot’ normativef dprava
regulace najemného byla opakované zrusena Ustavnim soudem. Vzhledem k judikatufe Evropského soudu pro
lidské prava, kterd povasuje za zékon v materidinim smyslu také judikaturu soudit (srov. napfikiad rozhodnuti
Kruslin proti Francii ze dne 24. 4. 1990, Miiller a dalsi proti Svjcarsku ze dne 24. 5. 1988, Mark: Intern
Verlag GmbH a Klaus Beermann proti SRN ze dne 20. 11. 1989 a dal$i), je na soudech, aby svou judikaturou
mezeru v prdvnim Fadu vyplnily, . aby vytvoFily pravo, které by bylo moino povadovat za zédkon v materidinim
smyshu.”

m)IJ{ nilezu P1. US 20/05 ze dne 28. \inora 2006 bylo pfipojeno hned n&kolik odli§nych stanovisek. Pozomost
zaslou¥ predeviim odli¥né stanoviske soudce Jana Musila, ktery s odivodnénim toheto ndlezu nesouhiasil
a vyslovil nasledujici: ,Jsem foho ndzoru, ¥e k Fefenf tak zdvainého a v podstaté masového socidiniho
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v ndlezu sp. zn. PL US 20/05 doplnil Ustavai soud CR v pozd8jsim nilezu ze dne
5. dubna 2006, sp. zn. 1. US 489/05, v ném3 dovodil, Ze: ,,P#i rozhodovdni o vi§i ndjemného
bude obecny soud konstitutivnim rozhodnutim (pro futuro) dotvdret objektivni pravo."

Na uvedené nélezy Ustavntho soudu CR posléze navézal, za (i&elem sjednoceni
rozhodovaci &innosti obecnych soudl niZ¥ich stupiiti, Nejvy$§ soud CR, ktery ve svém
rozhodnuti uvedl: ,,NedoSlo-li k dohodé pronajimatele a ndjemce o zméné néjemni smlouvy
ohledné vyse ndjemného z byiu a neexistuje-li zvid3tni privai pfedpis umoZiujici
jednostranné zvySeni ndjemného, jehoi existenci predpoklddd ustanoveni § 696 odst. 1
ObEZ, je soud opravnén ndjemné zvysit“*® Tenty: nazor potvrdil Nejvyssi soud CR
i pozd&j§im rozsudkem: ,,Obecny soud je oprdavnén zasdhnout do obsahu ndjemniho
vetahu a ndjemné z bytu zvy§it (stanovit), a to i za dobu, kdy neexistoval Zadny prévai
predpis, ktery by jednostranné zvySent ndjemného umoZioval “***

Z uvedeného vyplyvé, Ze obecné soudy by mély dle nizoru Ustavniho soudu CR,
resp. Nejvyisiho soudu CR, opakevané vysloveného v citovanych rozhodnutich,
zasahovat do existujicich ndjemnich vztahil a rozhodovat do budoucna o zvyseni ndjemného
z bytu (srov. dikci ,pro futuro™, z niZ vyplyva, Ze pronajimatel se nemiZe domahat
vigi najemci zaplaceni rozdilu mezi obvyklym a regulovanym ndjemnym za dobu
mimilou).”® Poviimneme-li si vak data, kdy tyto soudy v dané véci rozhodovaly
(viz vyde), je zfejmé, Ze tento poZadavek (pfipustime-li vibec moZnost soudi zasahovat

do pravnich vztahd, které jsou bytostng soukromopravei povahy a jsou proto jinak

problému mife uspokojivé dojit pouze cestou nalézdni socidinfho konsensu, vyjddfeného v legisiativé. Zpisob,
nazracovany ve druhé &dsti zpravodajské zprdvy, Ij. rozhodovdni individudinich sporfi pfed obecnymi soudy
za situace, kdy neexistuji zddnd objektivni kritéria pro sianoveni vife ndjemného, by mohl vést ke svévoli
¢ nahodilost pFi rozhodevéni obecnych soudi.” Poukizal sonfasné na nekteré osvddené zahranini zplsoby
préavniho Fefeni zvyiovéni néjemného, pHi nich je sice té% pfedpaklidina soudni kompetence pii feent spori
¢ zvySeni ndjemného, jsou v¥ak pro ni zékonodircem pfedem vytvofeny vhodné legislativni néstroje
garantujici spravedlivé feleni soudnich spord, umoiiujici zvaZit jak trZni, tak socidlni aspekty problému. Podle
soudce Musila: ,Jako priklad moiného legisiativaihio Fefeni lze uvést reformu ndjemniho priva z roku 2001
v Némecku (§§ 533-580a obéanského zékontku - BGR), kde je vytvofen novy model zvysovini ndjemného
cestou soudni Zaloby (§ 5586 BGB). Némechy zikonoddrce vytvoFil pro spravedlivé soudni rozhodovéni o
zvySovdn! ndjemného vhodné ndstroje. Soudy se mohou pFi rozhodovini opfit o cenové indexy vedené
Spotkovim statisticksm ifadem (§ 557b BGB), pFehledy misiné obvykiého ndjemného (§ 358¢ BGE -
Mietspicgel), dosasitelné ve veFejné databézi (§ 5582 BGB - Mietdatenbank), pro zvyfovdni ndfemného jsou
stanoveny jisté procenini limity (§ 558/3 - Kappungsgrenze). Ceské soudy nic takového k dispozici nemajs o fe
pro mé obtitng pFedstaviteiné, jak by mohly v soudasné dobé spravedlivé o pFedvidateiné rozhodovat
individudini spory, zvid§té kdvby doslo &k hromadnému podivini Zalob. Nékteré nablzejici se zpisoby
dokazovdni v takovych sporech (napF. analeckymi posudky), jsou zdlouhavé, procesné sloZité a pro ucastniky
sporu velmi ndkladné.” S timto ndzorem se zcela ztotoZitnji — pozn. autora.

%2 Rozsudek Nejvystiho soudu CR ze dne 7. Servence 2006, sp. zn. 26 Cdo 32/2006.

23 Rozsudek Nejvyiiiho soudu CR ze dne 24, Fina 2006, sp. zn, 26 Cdo 2106/2006.

2% Nelze tedy pronajimateli soudnim rozhodnutim pfiznat zvy$ené nijemné zp&tné, Opalny postup by byl,
i bez vyslovného zdiraznéni Ustavnim sondem v citovaném rozsudku, v rozporu s prévem, nebot’ by jim byla
porudena zisada ochrany nabytych prav (iura quaesita). Platit ndjemné {resp. thradu za pin€ni poskytovand
s uZivanim bytu) v této dob& plathé vyEi bylo totiZ nejen ndjemcovou povinnosti, ale soufasng i ndfemcovym
pravem - nijemce tehdy toti¥ nem&1 z ditvodu absence pfisluiné prévni vipravy povinnost (do vydéani a nabyt
préavni moci pHipadného rozhodnuti soudu o zvySeni nijemného) platit néjemné vy¥Si, neZ na jaké by byl
piipadné ochoten na zikladé dohody s pronajimatelem plistoupit. Pozn, autora.
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naprosto autonomni na zasazich stitnich orgénd®®) pondkud ztréci na sile v situaci,
kdy ke dni 31. bfezna 2006 nabyl U€innosti zdkon & 107/2006 Sb., o jednostranném
zvySovani nijemného. Timto zakenem byla umoZnéna postupni deregulace nédjemného.
Zakonodarce tedy naplnil poZadavek § 696 odst. 1 obanského zékoniku a pfijal zakon,
ktery stanovi zplisob zvySeni nijemného z bytu. Lze uzavfit, Ze obecné soudy mahou
z diivodu absence pravni Upravy piedvidané v ust. § 696 odst. 1 ob&. zdk. rozhodovat

?! v souladu s citovanou judikaturon Ustavniho soudu CR pouze

o zvydeni nijemného
na zakladé Zalob, které byly podany pfed nabytim t&innosti zakona o jednostranném
zvySovani ndjemného, tj. do 31. biezna 2006, a to pouze pro obdobi podinajici podinim
#aloby (pro futuro) a kondici 30. bieznem 2006.°® Od witinnosti zékona &. 107/2006 Sb.
je nutno trvat na poZadavku, aby soudy rozhodovaly podle tohoto zikona a Zaloby, kterymi
by se pronajimatelé domdhali vy8iiho ndjemného, neZ jakého je moino dosdhnout
jednostrannym zvy3enim dle zdkona ¢. 107/2006 Sb., zamitaly, NemiZe totiZ v takovych
pfipadech jiZ obstat argument, Ze pravni Uprava neposkytuje k fedeni tohoto problému
dostate#né podklady. Drobnym paradoxem je, Ze tento zékon na obdobi do konce roku 2006
prakticky blokuje mo#nost zvySovani najemného >

Uvedené zavéry se tykail vyluéné otazky zvySovani najemného. Pokud jde o platby

za plnéni poskytovanid s uZivanim bytu, je tfeba konstatovat, Ze jejich zvySeni podléha

3¢ srov. SVESTKA, J., JEHLICKA, O, SKAROVA, M., SPACIL, I. a kol.: Obdansky zdkonik, komentd?,
10, vydani, Praha: C, H. Beck, 2006, s. 1217,

37 Nelze pominout skutetnost, 2¢ Ustavni soud neposkyt] cbecnym soudiim, alkoli jim ulo#il povinnost
nezamitat piisludné ¥aloby a rozhodovat o zvySeni ndjemného, Zidné voditko, jak k takovému rozhodnuti
dospdt, a to s odkazem na to, Ze: ,, Vehledem k tomu, Ze v takovych pfipadech pijjde o nalézdni a aplikaci
Jjednoduchého prdva, cof Ustavnimu soudu, jak opakované ve své judikatufe zdiirazinge, nep#isiusi, zdriuje
se toho, aby nabizel konkrétni rozhodovac! postup a nakrazoval tak poslini soudii obecnych.® (srov. nilez
Ustavaiho soudu ze dne 28. tinora 2006, sp. zn, PL US 20/05). Je pfitom zicjmé, Z& neméiZe jit o prosté
stanoveni vy%e ndjemnéhe odpovidajici v té které dob¥ ,obvyklému* ndjemnému. To bylo totiZ z diivedu
deformace trhu s byty (Jze-i o trhu s byty vitbec hovofit) dlouhodob& maéné nadhednoceno. Urleni pfesné
vyse nijemného pro tidely rozhodnuti soudu o zvyseni néjemného, se proto bez jakychkoli objektivnich kritérif,
kterd v jiZ citovaném odli¥ném stanovisku k uvedenému ndlezu postrddd soudee J. Musil, jevi jako mimoFadné
obtiZny dkol. Pozn. aulora. )

2 Je viak tfeba v této souvislosti upozomit na skutednost, %e zdvér, resp. prévni nézor, ktery Ustavni soud
5 odkazem na svou pfedchozi judikaturu vyslovil na pofitku roku 2006 a na jeho? zdklad® nasledn€ doglo
ke sjednoceni judikatury, nebyl v rozhodovaci praxi obecniyeh soudil do té doby nezndmy. Je moZno odkézat
napfiklad na rozsudek Okresniho soudu v Tibofe sp. zn. 3 C 18/2005, ktery byl vydén jiZ dne 21. dubna 2005,
tedy témé¥ rok pred vydénim vye citovaného nilezu pléns Ustavniho soudu sp. zn. P US 20/05. V tomto
rozsudku Okresni soud v Tabote vyslovil, fe: ,Md-fi rovné¥ obecny soud naplnit svaji dstavn! funkci dle &l 90
Ustavy CR, tedy zdkonem stanovenym zptsobem poskytovat ochranu pravim, a ma-li v oblanském soudnim
Fizent posmpovat dle § I obdanského soudniho Fddu tak, aby byla zajiSténa spravedlivd ochrana prdv a
opravnénych zdjmit ucastnikii, potom pFi respekiovani uvedenych principit ockrany viasinického prdva
viastniksi byttt mide i obecny soud, pFi absenci zvid§tniho prévniho pfedpisu pFedpoklidaného ustanovenim
§ 696 odst. I obéanského zdkoniku (tedy pFi selhdn! ikoli normotvires), zasdhnout do obsahu ndjemniho
vztahu k bytu ohledné sianoveni vy¥e ndjemného.” Tento rozsudek posléze potvrdil Krajsky soud v eskych
Bud&jovicich - pobolka v Tabofe rozsudkem ze dne 8. srpna 2005, sp. zm, 15 Co 456/2005. Nésledné dovolini
zalovaného bylo pak Nejvy$$im soudem zamitnuto jiz citovanym rozsudkem ze dne 7. Cervence 2006,
5p. 1. 26 Cdo 32/2006. .
2 SVESTKA, I, JEHLICKA, O, SKAROVA, M., SPACIL, J. 2 kol: Obcansky zdkonik, komentd?,
10. vydédni, Praha: C. H. Beck, 20086, s. 1219,
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pfedeviim dohodé mezi pronajimatelem a nijemcem, nebot' nebyl dosud pfijat pravni
piedpis, jimZ by byl stanoven zpiisob vypostu a placeni a té% zvySovéni uhrady za plnéni
poskytované s uZivinim bytu, pfedvidany v ust. § 696 ob¢. zik. PakliZe by k takové dohodé
nedoslo, mize o jejich zvy¥eni rozhodnout soud. Ptitormn plat, Ze soudy v této v&ci
musi rozhodovat nejen na zéklad¥ Zalob podanych pred Gdinnosti zakona &. 107/2006 Sb.,
ale i Zalob podanych po tomto datu, tj. 31. bfeznu 2006, nebot’ timto zdkonem je upraven
pouze zplisob zvySovini nijemného z bytu, nikoli t€% postup pfi urdovani, popf. zméns
vySe vhrad za plnéni spojend s uZivanim bytu. Soudy piitom musi vychdzet ze zavérd

uvedenych ve vy3e citovanych rozhodnutf Ustavniho soudu, resp. Nejvys$iho soudu CR. 4

5.4.1 Zakon ¢. 107/2006 Sb., o jednostranném zvy¥ovani ndjemného

Zikon &. 107/2006 Sh., o jednostranném zvy$ovani ndjemného z bytu a 0 zméné
zékona & 40/1964 Sb., oblansky zikonik, ve znéni pozdé&sich predpist, (déle jiZ jen zdkon
¢ 107/2006 Sb. nebo zdkon), ktery mnabyl Glinnosti dne 31. bfezna 2006, pfindsi
do bytového prava zasadni zmény, nebof jim byla umoZnéna postupni deregulace
najemného. Zakon ma dvé dasti. Prva &&st (v ust. § ! aZ § 4) upravuje postup
pii jednostranném zvySovani ndjemného zbytu, &ast drubd méni nékterych ustanoveni
obéanského zikoniku. Cilem zédkona je v horizontu Etyf let (pfesnéji do 31. prosince 2010,
kdy prva &ast pozbyva platnosti) zvysit hranici maximélniko néjemného na spodni hranici
pasma v daném misté a ase obvyklého ndjemného., Po tomto datu by se méla, jak je
nékterymi autory predvidano, uplatnit nové pravni éprava.*¥!

Zakon &. 107/2006 Sb., jak jiZ bylo feleno, upravuje postup pfi jednostranném
zvy$ovini ndjemnného z bytu, nedojde-li v této vdci k dohodé mezi pronajimatelem
a nijemcem. Nevztahuje se viak na viechny byty, nybrZ jen na ty, kieré zdkon
ze své plsobnosti nevyluduje v ust. § 1 odst. 2.2 Odpovédét na otézku, na které byty

9 Srov. rozsudek Nejvyssiho sodu CR ze dne 31. sipna 2006, sp. zn. 26 Cdo 2339/2005.

Bl 7teimé novy oblansky zékonik — pozn. autora. Srov. SVESTKA, 1., JEHLICKA, O., SKAROVA, M,
SPACIL, 1. a kol.; Obéansky zdkonik, komentdr, 10. vydani, Praha: C. H. Beck, 2006, s. 1218.

2 Tento z4kon se nevztahuje na nijemné v bytech:

a) pronajatych spoletnikiim, &lenfm nebo zakladatelim prévnické osoby vzniklé za udelem, aby s¢ stala
vlastnikem domu s byty,

b) bytovych druistev zfizenych po roce 1958, jde-li o byty postavené s finanCni, dvErovou a jinou porr_mci
poskytutou podle pFedpisi o finan&ni, fivErové a jiné pomoci druZstevni bytové vystavbe, kter¢ jsou v njmu
jejich Elend,

-le bytovych drufstev oznatiovanych podle d¥ivajiich prévnich pfedpisi jako lidova bytova drulstva, které jsou
v ndjmu jejich Elent, o ) )
d) jejich® vystavba nebo dostavba byla povolena po 30. Zervnu 1993 ana jejichz financovin{ byla obeim
poskytnuta dotace ze stitniho rozpo¥tu nebo ze stitnich fondd na vystavbu néjemnich bytl, ato po dobu
platnosti podminek poskytnuté dotace,

¢) zvladtniho urdeni a bytech v domech zvla¥miho urdeni, jejichZ vystavba byla povolena pfed 30. Cervnem 1993,
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se tento zékon skutené vztahuje, viak neni zdd se zcela jednoduché. Bezpochyby
se uplatni na byty, z nichZ byl doposud placen ndjem regulovany vyhlaskou &. 176/1993 Sb.
nebo n&kterym z cenovych vymérd 01/2002 nebo 6/2002. Otazkou dle nékterych autord®*
zlistava, zda se bude tento zakon vztahovat t€Z na ty byty, u nich? nijemce pied winnosti
zékona &. 107/2006 Sb. piistoupil v dohodg s pronajimatelem na vy§§i ne? tehdy regulované
nijemné, ovSem ziroven niZ8i, neZ je za Udinnosti tohoto zakonz moZné dosihnout
pronajimatelovym jednostrannym zvySenim, tedy niZ§i, neZ je cilovd hodnota mesitniho
najemného (viz niZe). Komentai k zakonu &. 107/2006 Sb., ktery vypracoval odbor bytové
politiky Ministerstva pro mistni rozvoj, vyluéuje uplatnéni tohoto zdkona na nijemni
smlouvy, v nichZ byla vy3e najemaného siednana nebo zménéna v prib&hu ndjemniho
vztahu dohodou stran.’ Z pfechodného ustanoveni obsaZeného v prvni vété § 7 zikona
(Srov.: ,,Pokud tento zékon nestanovi jinak, ¥idi se jeho ustanovenimi i pravni vztahy vzniklé
prede dnem nabyti jeho ucinnosti.”) je viak patrn€ nutno dovodit, Ze i na vySe uvedené
byty se tento zakon vztahuje.”*

Pro stanoveni postupu pii zvysovani nijemného vymezuje zékon &. 107/2006 Sb.
v § 2 nékteré pojmy, z nichZ nékteré jsou zavedeny zcela nové (napf. gktudini ndjemné
za 1 m2 podlahové plochy bytu nebo cilovéd hodnota mésicniho ndjemného za 1 m2
podlahové plochy bytu).*® Takto vymezené pojmy viak plati pouze pro ulely tohoto

zikona a nelze je tudiZ uplatiovat mimo tuto pridvni Upravu. Zisadni zmé&nou je nové

M KRECEK, S.. Zmény v bytovém prévu po I. 1. 2007 podle novel oblanského zdkoniku zdkony
& 10772006 Sb. a 115/2006 Sb., \. vydani, Praha: Linde, 2007, s. 10.

%4 Ministerstvo pro mistni rozvoj, odbor bytové politiky: Komentd# k zdkonu 107/2006 §b., o jednostranném
zvysovdni ndjemného z bytu a 0 zméné zdkona & 40/1964 Sb., obéansky zdakonik, ve tméni pozdéjSich predpisi,
Praha: Ministerstvo pro mistni rozvej, 2007,

zdrof: <http/hwerw.mmt.cz/opload/files/kalkulacka-najemneho-2008/Komentar, pro2008.pdf>

5 12¢ se viak domnivat, Z¢ by jednostranné zvySeni nijemného v takovém p¥ipad$ mohlo byt, s ohledem
na budouci vztahy nijemce a pronajimatele a vzhledem k predchozi nédjemcové vili ke zvySeni nijemného
ponékud kontraprodultivni, Zjednodu$ens fedeno, v tomto pHipad# by jednostranné zvy$eni nijemnéhe mohlo
vést k nezddoucimu zhordeni vztahl mezi pronajimatelem a ndjemeem. Pozn. auitora.

6 Pro tkely tohote zékona se rozumi:

a) ndjemnym cena za viivini pron:}j atého bytu,

b) aktudlnim ndjemnym za | m° podiahové plochy bymu pro Xonkeétni byt podil placeného ndjemného,
bez ihrady za vybaveni bytu, a podlahové plochy bytu,

¢) eflovou hodnotou mésitniho ndjemného za I m* podiahové plochy bytu takové ndjemné, kterého miZe byt
dosaZeno pii jednostranném zvy¥ovani ndjemného nejdiive k 1. lednu 2010,

d) podlzhovou plochou by soudet podlahovych ploch viech mistnosti bytu a jeho psindenstvi, a to i mime
byt, pokud jsou uZiviny vyhradnd ndjemcem bytu; podlahovd plocha sklepil, které nejsou mistnostmi,
a podlahovd plocha balkonf, lod%ii a teras se zapo&itiv4 pouze jednou polovinou,

e) bytem se snifenou kvalitou byt bez bstiedniho vytipéni as Sstelnym nebo spolednym zakladnim
phislufenstvim, nebo byt bez Ustfedniho vytdpini abez zékladniho piislufenstvi, nebo byt s stfednim
vytipénim bez zakladniho pFislufenstvi,

f) zakladnim pFisiuSenstvim koupelna nebo koupelnovy, poptipad® sprchovy kout asplachovaci zichod;
zikladni pHslufenstvi se povaZuje za souldst bytu, i kdy% je v dom& mimo byt, aviak uZivd jej jen ndjemce
bytu,

g) ustfednim vytdpénim vytapsni zdrojem tepla, ktery je umistén mimo byt, nebo ktery je umistén v mistnosti
k tomu urdené, véetnd sklepa v rodinném domé s jednim bytem, nebo jiné elektrické nebo plynové vytdpéni.
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hodnoceni kvality byti, kdy zdkon &. 107/2006 Sb. zavadi pojem byt se sniZenou kvalitou
(§ 2 pism. e) - viz pozn. pod &arou). Tim byla opuiténa dfive uivana kategorizace
bytd, kterd byla zavedena vyhlaZkou & 176/1993 Sb., podle niz byly byty &enény
do &tyt kategorii. Za byty se sniZenou kvalitou jsou dle zdkona &. 107/2006 Sh. povaZovany
byty, které podle jiZ zrufené vyhlisky byly fazeny do IIL a IV. kategorie” Z toho
Ize dovodit, Ze na byty, které dfive odpovidaly IL Kategorii, je dnes nahli¥eno jako
na standardni byty, tedy jako na byty L. kategorie.

Podle § 3 odst. 1 zakona & 107/2006 Sb. lze jednostranné zvy$eni ndjemného
pronajimatelem uplatnit v obdobi, které za&ind dnem nabyti u&immosti tohoto zikona
a kon&i dnem 31. prosince 2010. To znamend, %e pronajimatel byl opravnén se poprvé
obratit na nijemce, poté co nebylo dosaZeno dohody o zvySeni néjmu, a uplatnit vigi
nému jednostranné zvySeni najemného poprvé dne 31. biezna 2006. Zakon viak dile
stanovi, Ze pronajimatel je opravnén jednostranné zvySit nijemné jedenkrat ro¥ng potinaje
1. lednem 2007 a nasledné vzdy k 1. lednu piislu¥ného roku, pokud se snédjemcem
na zméné nijemného nedohodne na pozd&jdim datn. Nijemce proto stihd povinnost
platit zvySené najemné vzdy nejdfive k tomuto datu, tj. od 1. ledna daného roku.
JestliZe pronaiimatel zvy$ ndjemné Xk pozdéj§imu datw, nesmi byt takto zvy§ené ndjemné
pozadovidno zpétné za obdobi, které jiZ uplynulo od 1. ledna danéhe roku - i zde oviem
plati, Ze odlisna dohoda stran je moZnd (§ 3 odst. 2).

Pronajimatel je ze zédkona omezen tim, Ze jednostranné zvySeni ndjemného
v jednotlivém roce (tj. v kaZdém vymezeném obdobi 12 mésicl) nesmi byt vy,
nez kolik &ni maximidini procentudlni pfiriistek m&si®niho nijemného stanoveny
pro konkrétni hodnotu aktuilniho nijemného za 1 m* podlahové plochy bytu placeného
pfed timto zvy$enim ve vztahu kodpovidajici cilové hodnotd mési¢niho ndjemného
za 1 m? podiahové plochy byt v zévislosti na dané lokalits, v niZ je byt umistén
(§ 3 odst. 3). Z toho vyplyva, Ze pro vypodet maximélniho p¥iristku mésiéniho ndjemneho
je tfeba znat vysi aktudlniho ndjemného za 1 m? podlahové plochy bytn.**® Predeviim viak
musi pronajimatel znat vy¥i cilové hodnoty mésiéniho nijemného za 1 m’ podiahové
plochy bytu, coZ je mésiéni nijemné, jehoZ vydec miZe byt dle § 2 pism. c) zakona

&. 107/2006 Sb. dosa¥eno pfi jednostranném zvySovani ndjemného nejdfive k 1. lednu 2010.

“7 NOVAKOVA, H.: Néjemné, ceny shieb a zpisob jejich rozidtovini, 2. vydéni, Praha: POLYGON,

2007, 5. 50. . i
28 Akmdlni najemné za | m® podlahové plochy byt je stanoveno jako podil skutefn placeného nijeraného,

bez uhrady za vybaveni byt, a podiahové plochy bytn (srov. ust. § 2 pism. b) ve spojeni s pism. d) zdkona
& 107/2006 Sb.)
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VySe cilové hodnoty mésiénitho ndjemného za 1 m® podlahové plochy bytu

se vypocte podle nasledujiciho vzorce, obsaZeného v piiloze zikona:
[CN ="/, *p*2ZC] >

Vypodet cilové hodnoty mési¢ntho ndjemného (odtud Yi; v uvedeném vzorci)
za | m* podlahové plochy bytu vychézi ze zikladnich cen za 1 m? podlahové plochy bytu
a je obecn€ konstruovan jako 5 % z t&chto zakladnich cen (u bytd se sniZenou kvalitou
a byth ve vybranych lokalitich v Praze je zikonem stanoveno procento niZ3f).
Zakladni ceny za ! m® podlahové plochy bytu jsou pro Glely zvySovani najemného
zjiStovdny z udaji statistiky kupnich cen nemovitosti, kterou kaZdoroZng zpracovava
Ministerstvo financi CR.2¥

Maximdlni pFiristek mésiéniho ndjemného, vyjadieny v procentech, se nisledng

vypoéte podle niZe uvedeného vzorce, jenZ je rovnéZ obsaZen v pfiloze zakona:
[MP = (*"** 'V CN/AN - 1) * 100] *

Pro vypolet moZného zvySeni ndjemného pro konkrétni byt jsou Ministerstvem
pro mistni rozvoj na zdkladé zmoctiovaciho ustanoveni § 4 zdkona & 107/2006 Sh.
kaZdoroné, vidy s adinnosti od 1. fervence kalenddinibo roku, formou sdéleni ve Sbirce
zakonil vyhlaSovany a zvefejiiovany nasledujici (idaje, bez nichZ by tento vypocet nebylo

moZné provést.

Y

CN = cilovi hodnota mésiéniho ndjemného za 1 m* podlahové plochy byts,
ZC = zikladni cena za 1 m” podlahové plochy byt
p =koeficient vyjadfujici podil roéniho nijemného na zdkladni cené bytu:
2} p= 0, 026 u byt se sni¥enou kvalitou, které jsou umist¥ny na vzemi Prahy | vymezeném sdélenim,
b) p = 0, 0325 u bytd se sni¥enou kvalitou, které jsou umistény na dzemi Prahy 2 vymezeném sd&lenim,
¢) p= 0, 041 u bytd se snifenoun kvalitou, které jsou umistény na tzemi Praby 6 vymezeném sdélenim,
d) p =0, 045 v viech ostatnich byt se sniZenou kvalitou,
e) p =0, 029 u ostamich bytd, kieré jsou umistdny na iizemi Prahy | vymezeném sdélenim,
fy p = 0, 0365 u ostatnich bytd, které jsou umistény na iizemi Prahy 2 vymezeném sdélenim,
g3 p =0, 046 1 ostanich byti, které jsou umistény na izemi Prahy 6 vymezeném sdélenim,
Wp=0,05u viech ostamlch byth,
Zékladni ceny za 1 m* podlabové plochy bytu jsou veli¥inami, jejich® vye se méni v Zase y zévislosti
na vyvoji ekonomiky. Vzhledem k vAzanosti vyfe cilové hodnoty mésitniho nédjemnéhe za 1 m’ podlahové
plochy bytu prav& na uvedené zdkladni ceny bytd, zjiflované z idaji statistiky zpracovivané Ministerstvem
financi, je zfeimé, Ze i vy¥e cilového ndjermného se v dase mi¥e zvyfovat nebo snitovat, &ili nejde o konstantni
hodnotu, Z toho dile vyplyva, fe rovné# vyle maximiinfho procentudlntho piiristkn mésiniho ndjemného
mﬁie v riiznych letech kolisat. Pozn. autora.
#! MP = je maximélni pHrlistek m&sféniho néjermného vgqédfeny v%
CN = je cilovi hodnota mésiéniho ndjemného za | m* podlahové ploshy bytu vyjidiend v K&/m?
AN = je aktudlni hodnota m&si¥niho ndjemného za [ m” podlahové plochy bytn vyjddfend v K&/m?
k = je pofadovy rok v rémei platnosti $4sti prvni zdkona, pFiem? k= 1 pro obdebi od 1. ledna 2007
do 31. prosince 2007, k= 2 pro obdobi od 1. ledna 2008 do 31. prosince 2008, k= 3 pro obdobi
od 1, ledna 2002 do 31. prosince 2009, k =4 pro obdobi od 1. ledna 2010 do 31. prosince 2010.
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a) zakladni ceny za 1 m? podlahové plochy bytd vyjadiujici st¥edni hodnety kupnich
cen nemovitosti vychazejici ze statistiky cen nemovitosti,

b) cilové hodnoty mési¢niho néjemného za 1 m® podlahové plochy bytu vypoitené
podle vzorce uvedeného v ptiloze k tomuto zdkonu, ato v &lendni podle velikost-
nich skupin obci za jednotlivé kraje, v pfipad® hlavniho mésta Prahy a Brua
v Elenéni na éasti mésta,

¢) maximalni piiristky mésitniho ndjemného vypoltené podle vzorce uvedeného
v pfiloze k tomuto zakomy,

d) tUzemni roz¢lenéni obei seskupenim katastrilnich vizemi pfevzaté z &lendni
pouZivaného pro Uéely ocefiovani majetku,

e) roztfidéni obci do velikostnich kategorii podle poftu obyvatel,

f) postup p¥i vyhledani max. pfiristku mésiéniho ndjemného pro konkrétni byt.

Poprvé byly uvedené udaje vyhla¥eny sdélenim Ministerstva pro mistni rozvoj
¢. 333/2006 Sb. ze dne 1. Eervence 2006, pro rok 2008 jsoutyto Udaje zvefejnény ve sdéleni
MMR ze dne 25. éervna 2007, publikovanym pod &islem 151/2007 Sp 25232

Pronajimatel je dle ust. § 3 odst. 5 zdkona povinen nijemci jednostranné zvyZeni
najemného oznamit. Toto ozndmeni musi byt uinéno v pisemné formé a musi obsahovat
zdiivodnéni, Ze byla fAdn& stanovena novd vySe nijemného na zaklad®é maximélniho
piirtstku mésiniho réjemného, a den, od kterého je pdjemce povinen platit ndjermné
ve zvySené vyméfe. V praxi miZe byt velmi problematické dorufeni tohoto ozmimeni
nijemei. Pokud ten odmitd pfi doruleni uvedemého ozmimeni spolupracovat,
je velmi obtizné se jeho pfevzeti ndjemcem domoci, resp. deruceni ozndmeni posléze
prokédzat. Ob&ansky zdkonik ani zékon &. 107/2006 Sb. nepFedepisuji zvi&mi pravidla
pro dorufovani. Obg. zik. pouze v ust. § 45 odst. 1 stanovi, Ze projev vile phsobi

viiéi nepfitomné osobd od okam¥iku, kdy ji dojde, &ili se destane do sféry jeji dispozice.

B? Ministerstvo pro mistni rozvoj v souladu s § 4 zdkona & 1072006 Sb., o jednostramém zvySovéni

nijemného z bytu a o zménd zikona &, 40/1964 Sb., obfansky zdkonik, ve mEni pozdifick pfedpisd, vyhldsilo

sdélenim ze dne 25. &ervna 2007 pro uplatnéni jednostranného zvySeni ndjemného z bytu v obdobiod 1. ledna

2008 do 31. prosince 2008 ndsledujict ddaje:

a) roxztfidéni obci do velikostnich kategorii podle potitu obyvatel (bez Prahty a Bma) - uvedeno v piloze & I,

b) tizemni roz&lendni Prahy a Brna seskupenim jejich katastrilnlch vzemi - uvedeno v piiloze £. 2,

c) zikladni ceny v K& za 1 m® podlahové plochy bytl za 1 m® podlahové plochy byt a cilové hodrnoty
m&siéniho nijemného v K& za | m? podlahové plochy bytu, resp. bytu se snfZenou kvalitou - uvedeno v
piiloze & 3,

d) maximalni piirdstiy mésiéniho néjemného vyjadfené v procentech - uvedeno v ptiloze 8. 4 a & 4apro
byty se sniZenou kvalitou,

e) postup p¥i vyhledani maximalniho piirstics m&si¥niho nijernmého pro konkrétmi byt.
B3 Bylo jit uvedeno, Ze hodnoty cflového nijemného za 1 m’ podiahové plochy bytu a s tim scuvisgjict
maximilni p¥iristek mésidniho nijemného se mohou v &ase ménit. Tuto tezi potvrzuje srovnini Vi1 cilovich
hoednot m&iniho ndjemného za 1 m? podiahové plechy byt vyj&dienych v K¢/m® nebo v{3{ maximalnich
ptirfistkd m¥sitniho néjemného vyjidfenych v %, které jsou uvedeny v citovanjch sdélenich Ministerstva
pro mistnf rozvej. Z tohoto srovndni vyplyva, ¥e obé tyto hodnoty vzhledem k jejich vzijemné provizanosti
pro rok 2008 oproti roku 2007 vzrostly. Pozn. autora.

80



Problematikou doruSovdni v hmotném privu se ve své rothodovaci &innosti
opakovang zabyval i Nejvys$i soud CR; ten vyslovil, Ze: , Slovni spojeni "dostarnie do sféry
dispozice” nelze ziotoZfiovat s pojmem doruceni ve smyslu procesné prévnich predpisii.
Je jim tFeba rozumét konkrétnl moznost adresdta sezndmit se s jemu adresovanym privaim
wkonem. Pravni teorie i soudni praxe fakovou moinosti chdpe nejen samotné pfevzeti
pisemného hmotné prdvnitho ukonu adresdtem, ale i ty pFipady, kdy dorudenim dopisu
&i telegramu obsahujiciho projev vile do bytu adresdta & do jeho poSiowi schranky,
popFipadé | vhozenim ozndmeni o uloZeni takové zdsilky do postowmi schrinky, nabyl
adresdt tkonu objektival pFilefitost sezndmit se s obsahem zdsilky. Plitom neni nezbyiné,
aby se adresdit skutecné seznamil s obsahem vkonu, dostaCuje, Ze mél objektivné pFilefitost
tak ucinit?* Pronajimatel tedy mi¥e svou povinnost oznémit nijemci jednostranné
zvySeni najemného splnit napf. vhozenim tohoto oznameni do nijemcovy poltovai
schranky; musi v8ak pfitom vzdy dbat, aby byl tuto skuteénost posléze schiopen prokézat.

Néajemci vznikd dle ust. § 3 odst. 6 zdkona & 1072006 Sb. povinnost platit
zvySené najemné dnem, ktery je uveden v oznameni ozvyfeni nijemného, mnejdiive
v8ak prvnim dnem kalendafniho mésice ndsledujiciho po uplynuti 3 kalendéfnich m&sici
od jeho dorudeni najemci. To znamens, Ze uvede-li pronajimatel thitu krat§i, nepfihlizi
se k ni a plati |hita stanovend zakonem. Pokud se ndjemce domnivé, Ze najemné bylo
pronajimatelem zvy¥eno zcela neoprdvnéng nebo v nesprivné vyE*°, mi¥e se obratit
na soud s Zalobou o uréeni neplatnosti zvySerd najemného. Na soudni piezkoumini
je prévni narok. Néajemce musi tuto Zalobu podat ve Ihité, jejimz uplynutim mu venikéd
povinnost platit zvySené ndjemné, tj. pfed prvnim dnem kalendiiniho mésice nasledujiciho
po uplynuti 3 kalenddinich mésich od deruéeni ozndmeni o jednostramném zvyieni
ndjemného; nebyla-li pronajimatelem urena lhita del§i neZ tfi mésice. Byla-li Zaloba
podéna, neni ndjemce aZ do pravni moci rozhodnuti soudu o této Zalobé povinen zvyiené
najemné platit. Jestlie viak bude tato Zaloba zamitnuta, bude nucem doplatit zvylené
néjemné zpétnd k datu urdeném. v pronajimatelové ozndmeni.** Zikon neurduje, zda Ihitta
pro podani Zaloby o neplatnost zvySeni ndjemného je thitou promleci & prekluzivni;

lze se domnivat, %e jde o lhiity proml&eci.™’

% Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 12, kvétna 2005, sp. zn. 26 Cdo 146972004,

BIK tomuto zjistEni mize dojit, vedle urdeni mozného zvy¥eni najemnsho pFimo 2 zikoma &. 1072006 Sbh.
a sdéleni Ministerstva pro mistni rozvoj (& 151/2007 Sb. pro ok 2008), %2 pomoci aplikace, kteron MMR
na svych domovskych webovich strénkich pravideing zvefejiuje pod nizvem ,Kalkulaéka pro jednostranné
zvyieni ndjemného.* Zdroj: <http:/fwww mmr.cz/index.php?show=010025>

6 NOVAKOVA, H.: Ndjemné, ceny shieb a zptisob jejich rozidtovdni, 2. vydini Prha; POLYGON,
2007, 5. 57.

' ZYVESTKA, I, JEHLICKA, 0., SKAROVA, M., SPACIL, I. 1 kol: Obdwsity zékonik, komentdf,
10, vydéni, Praha: C. H. Beck, 2006, 5. 1218.
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5.5 Sleva z najemného

Néjemce je povinen platit ndjemné a Ghradu za plnéni poskytevand s ufivanim
bytu; to ovlem pouze za ptedpokladu, Ze miiZe byt jako pfedmét ndjmu Fadné& uZivat,
¢ili je mu zajiStén piny a neruSeny vykon prév spojenfch s uEivinim bytu
dle ust. § 687 odst. | obg. zak. Jestlize pronajimatel neplni svou povinnest zajistit n&jerac
vykon priv dle citovaného ustanoveni, je najemce oprévnén jako sankei za poruleni
povinnosti uplatnit vidi pronajimateli privo na pfiméfenou sleve z négemného nebo
z uhrady 2a plnéni poskytovanych s uZivanim bytu dle § 698 obg. zak. Toto ustanoveni
navazuje na obeenou tipravu slevy z néjemného v ust. § 673 a 674 ob&, zdk.2*

Néjemce ma privo na pfiméfenou slevu 2z najemného piedeviim tehdy,
dokud pronajimatel pies jeho upozoméni neodstrani vbyté nebodomé zavady,
kterda podstatné nebo po deldf dobu zhorSuje jejich vZivani (§ 698 odst. I, v&a prvd).
Musi jit o zdvadu, k jejimuZ odstranéni je povinen pronajimatel;, zivada se pfitom mfie
nachdzet nejen v byté, ale 1 v domé, a musi jit o zévadu, kterd (jak jiz bylo refeno)
podstatné nebo po deldi dobu zhorSuje jejich uZivani. Neni rozhodné z jakého divodu
zavada vznikla ani zda jeji vznik pronajimate] zavinil?*® Hmotn&pravaim pfedpokladem
vzniku préva na slevu je nijemcovo upozornéni na zdvadu adresované pronajirmateli.
Forma upozomé&ni neni zakonem pfedepséna, lze viak konstatovat, Ze je virodné (s ohledem
na piipadné dokazovani) upozomit pronajimatele pisemné. Pravo na sleva z ndjernného
nema ten nijemce, ktery zévadu sim odstranil v souladu s ust. § 691 obl. zdk,; v takovém
piipadé mu pfistu§i ndhrada G%elné vynaloZfenych nékladi (srov. bod 42.12).%°
Privo na ptiméfenou slevu z ndjemného vznikne nédjemci také tehdy, jestliZe mu nebyla
poskytovana plnéni spojend suZivanim bytu, nebo byla poskytovana vadng, a jestiiie
se v disledku toho uZivani bytu zhordilo (§ 698 odst. 1 véta druhd). V tomto piipadé
neni stanovena jako podminka uplatn&ni prava na pfiméfenou slevu piedchozi upozorn.éni
pronajimatele na nedostatek uvedeného plndni; shodnd se nevyZaduje zavinéni
pronajimatele. Uplatnéni préva na slevn z njemného z tohoto diivedu nevyluduje soutasné
uplatnén{ prava na slevu z tihrady za plnéni poskytovand s uZivénim byt dle § 698 odst. 3

obé. zak. — viz ddle. A koneZné miize byt prévo najemce na pfiméfenou slevu z nijemneho

B¥ Nagjemce neni povinen platit nijemné, pokud pro vady véei, které nezplsobil, nermohl pronajaton
véc uzivat zplsobem dohodnutym nebo, nebyl-li zplisob uZivénf dohodnut, pfiméfend povaze aurdeni
véci (§ 673 ob. zdk.). MiZe-li ndjemce ufivat pronajatou v&c z divodd uvedenjch v § 673 pouze
omezené, ma nijemee nirok na pfim&fenoy stevu z ndjemného (§ 674 ob&. z4k.).

% FIALA, 1, KORECKA, V., KURKA, V.:Mlastnictvi a ndjem bytu, 3. aktualizované a prepracované vydini
?odle stava k t, 11, 2004, Praha: Linde, 2004, 5. 124, .
® SVESTKA, J., JEHLICKA, O, SKAROVA, M., SPACIL, J. a kol Obdansky zdhonik komentdF,
10. vydéni, Praha: C. H. Beck, 2006, 5. 122].
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zaloZeno 1€z v piipadé, Ze stavebnimi Upravami v dom& se podstané& nebo po delsi
dobu zhor§i podminky uZivéni bytu nebo domu (§ 698 odst. 2 obs. zik.)2®' Ani zde se
nevyZaduje predchozi upozornéni pronajimatele, stejn® tak neni rozhodné, zda byl uvedeny
stav vyvolan zavinénim pronajimatele. Privo na slevu z nijemného p¥isludf nijemci pouze
po dobu, po kterou existuje divod toto pravo zakladajici, tzn. od ndjemcova upozornéni
pronajimatele pa zdvady vyskytujici se v byt€ ¢i dom& do jejich odstranéni, po dobn,
kdy nejsou poskytovina plnéni spojend s wzivinim bytu nebo jsou poskytovana vadné,
resp. po dobu provadéni stavebnich dprav. Je potfeba zdiraznit, Z¢ musi jit o slevn
piiméfenou. Zakon pojem piiméfené slevy nevymerzuje, bude zilefet na povaze
jednotlivého pfipadu, resp. na mite zdsahu do néjemcovych prav. Vidy nicméné je vhodné
pfed jednostrannym uplatnénim pridva mnz pfiméfenou slevu z ndjermného jednat
s pronajimatelem.*®? Nedohodnou-li s strany, rozhedne o vy piimétens slevy soud.

Vedle prava na slevu z najemného obéansky zékonik pfizndvé nijemci v § 698
odst. 3 privo na pfiméfenou slevu z dhrady za plnéni poskytovani s uZivanim bytu,
pokud je pronajimate] Fadné a v&as neposkytuje. Oba uvedené niroky je od sebe titba
rozlifovat, protoZe podminky jejich vzniku jsou upraveny odli¥nym zpisobermn. Podminkou
vzniku priva na slevu je, Ze uvedend plnéni nebyla poskytovina fadné a véas®® Postaduje
tedy samotnd skutednost nenileZitého plnéni, nenf tieba, aby takovy stav ziroven zhorfoval
ufivani bytu jako dle ust. § 698 odst. 1 - véta druhd.®* Bylo ji Feteno, e neni vylouten
ani soubéh téchto naroki. K pfiméfenosti slevy viz pfedchozi odstavec.

Privo na slevu z ndjemného nebo vhrady za plnéni poskytovana s uiivinim bytu
je dle ust. § 699 ob&. zik. tfeba uplatnit u pronajimatels, a to bez zbytetného edkiadu poté,

co se nijemce dozvi o divodech vzniku tohoto prava. Tam, kde se vyfadije piedchozi

*! Doc. Sala¥ upozoriiuje na eventudlni moZnost vzniku vskutku paradoxni sitiace, kdy by pronajimatel piesto,
¥e napf, v prabéhu montide nového vytahu, jejim2 cilem je zlepSit stav domu, mrohl byt soudasné zatfzen
uplatnéngm narokem na slevu z nijemného stran ndjemce - srov. SALAC, L: Ndjemnt smilouva jake privai
diivod bydleni, }. vydani, Praha; Unjverzita Karlova v Praze, Privnickd fakult, 2003,s. 83. Nepochybné sjlze
vznik takové situace piedstavit, povinnost pronajimatele poskytnout slevu z néjemntho by vSak patm& byla
podmin&na urditen mimoFadnosti této situace na strané pronajimatele, napf. neptiméFenyrni pritahy této stavby.
Pozn. autora,

#? Jak uvidi Doc. Sala¥, nedojde-li k jednini ndjemee s pronajimatelem a ke vzajemné dohod¥, miZe
se nijemce poté, co jednostranng uplatni pravo na slevu z ndjemného 2 z toho tituly omez &i zcels zmrazi
platby néjemného, ocitnout ve slo¥ité situaci. Pronajimate} totiz miiZe posléze dokdzat, Ze prive na slevu bylo
uplatnéno neoprévning, souasns s tim mohla byt hrubjm zpisobem porufenz nijerrni smlowva a tim zalofen
vypovédni divod. Srov. SALAC, I.: Ndjemni smlouva jako prévnf dived bydleni, 1. vydini, Prahe: Univerzita
Karlova v Praze, Privnicka fakulta, 2003, 5. 83,

) Zévada v dodavee miZe spodivat i v soustavné doddvee pod stanovensé normy, pokad je pFitinou ormezeného
uZivani bytu. Pokud nedodrfeni t&chto norem neni diisledkem vad tepelného systému , ale nepiiklad
nedostatetné tepelné izolace domu, piislugi ndjemei sleva nikoli z thrady za plu&ni poskytovand s uZivinim
bytu, ale z ndjemného. Srov. SVESTKA, I, JERLICKA, O., SKAROVA, M., SPACIL, J. a kal.: Ob&ansky
zdkonik, komentd#, 10. vydani, Praha: C. H. Beck, 2008, 5. 1221.

4 FIALA, 1., KORECKA, V., KURKA, V.:Viasinictvi ¢ ndjem bytu, 3_aktalizované a pfepracované vydani
podie stavu k 1. 11. 2004, Praha; Linde, 2004, 5. 124,
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upozornéni pronajimatele, poind lhiita béZet aZ od tohoto upozornéni. Forma pro uplatnéni
niroku neni zakonem stanovena, plati viak obecné doporudeni uéinit tak pisemné.
Neni stanoven ani zplsob uplatnéni niroku na slevu. Lze na tomto mistd, s védomim
praktického omezeni, na které upozoriiuje Doc. Salag (viz vyie), zminit nésledujici vyrok
Nejvysiiho soudu CR: ,,Za uplatnéni prava na slevu z néjemného lze poklddat téz oznament
ndjemce, ze pro (Fadné vytené) vady prFedmétu ndjmu nebude af do jejich odstranéni
uhrazovat ndjemné v piné vysi'®® Lhiita ,bez zbyteéného odkladu® je pouze poradkova,
proto nemd na existenci tohoto prava vliv. Néjemce je v3ak soufasng omezen propadnou
lhitou Sesti mésicd od odstranéni zdvad, jejimZ uplynutim prévo na piiméfenou slevu
z najeraného nebo Ghrady za plnéni poskytovand s uZivinim bytn zanikd. Je viak tieba
upozornit, ze: ,,Neuplatnénim priva na slevu z ndjemného v Sestimésicni lhiité zanika prdvo
na slevy z té které mésiéni vihrady, nikoliv ndrok na slevu na hradu splatnou v dal$ich
mésicich.“*® To znamen, %e se pki déletrvajici vadd lze doméhat slevy jen za Sest mé&sich
nazpét. Uplatni-li ndjemce vias svilj narok na slevu a pronajimatel nesplni dobrovoing,
muZe se nijemce domAhat svého ndroku u soudu v obecné tfileté promlgeci Ihfité, ktera

poéind béZet jeho uplatn€nim u pronajimatele *®’

265 R ozsudek Nejvysitho soudu CR ze dne 26, zafi 2001, sp. zn. 20 Cdo 2295/95.

265 R ozsudek Nejvysstho soudu CR ze dne 26. dubna 2006, sp. zn. 26 Cdo 2716/2005. N
%7 SVEGTKA, J, JEHLICKA, O., SKAROVA, M., SPACIL, J. a kol: Obdansky zdkonik, komentdF,
10. vydani, Praha: C, H. Beck, 2006, 5. 1221.
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6 ZAVER

V zavéru své price se budu bliZe zabyvat ndlezem Ustavniho souda CR
ze dne 6. dubna 2006, sp. zn. I. US 489/05, ji? zmin&nému v kapitole 5, bodé 5.4,
nebot’ teze vyslovené v tomto ndlezu vyvolavaji nékteré otazky. Je zndmo, Ze Ustawvni soud
CR timto rozhodnutim navézal na pfedchozi (v téZe kapitole této price citovany) nilez
US ze dne 28. tnora 2006, sp. zn. P1. US 20/05. Lze piipomenout, Z¢ virokem I. posléze
jmenovaného nélezu byla zdliraznéna odpovédnost stitn za djmu, kteri pronajimatelim
vznikla z diivodu dloubhodobé absence pravni Upravy pfedvidané v ust. § 696 obé, zak.
a z ni vyplyvajici nemoZnost jednostranného zvySeni ndjemného na drovett obvyklého
nijemného. Ustavni soud CR v pozdéj§im ndlezu potvrdil tyto své predchozi zavéry
a v odivodnéni dodal nasledujici: ,Jak jiZ byvle uwvedeno, vyrokem [ ndlezu
sp.zn, PL US 20/05 byla zdiraznéna odpovédnost stitu za dijmu vaiklou nepFijetim
pFedvidané pravni upravy. Z toho plyne, Ze pokud prongfimatelty divodny ndrok nebude
v plné mife uspokojen, nezbude mu jind cesta, neZ uplatnit vici stdtu poZadavek na néhradu
§kody.“ Ustavni soud CR v tomto rozhodnuti vysiovng potvrdil, Ze se pronajimatel nemie
v(éi ndjemci domahat zaplaceni rozdilu mezi obvyklym a regulovanym ndjemnym za dobu
minulou a soudasné dovodil, Ze pronajimatel je z tohoto divodu oprivién uplatnit
svlyj narok vii¢i statu formou nahrady kody.

Je ziejmé, Ze Ustavni soud CR v tomto vyroku odkazuje na odpovédinost statu
za $kodu zphsobenou nezakonnym rozhodnutim soudu, jinébo stitniho organu &i organu
vefejné sprivy nebo nespravnym Ufednim postupem ve smyslu &l 36 odst. 3 Listiny,
jejiz podrobni tprava je obsaZena v zédkond & 82/1998 Sb, o odpovédnosti = Zkodu
zplisobenou pii vykonu vefejné moci rozhodnutim nebo nesprdwmym idfednim postupem
a o zméné zékona Ceské narodni rady &. 358/1992 Sb., o notéFich a jejich Sixnosti (notdfsky
¥ad), dale jen zdkon & 82/1998 Sh.2® Ust. § 1 odst. | zikona stanovi, Ze stit odpovidi

% Je vyloutena mo¥nost aplikace § 420 ob&, zak. o ndhrad¥ ¥kody. ,Néroky vyplpvajiciz jedndni orgini sidit
pFi vikonu stdmni moci je tFeba posuzovat podle privatha pFedpisu wpravijictho odpovédnost sidtu za fkodu
zptisobenou pri vkany vefeiné moel nezdkonnym rozhodnutim nebo nespravnym idFednim postupen. Obéanskp
zgkonik upravuje mimo jiné majetkové vztahy fyzickych a préwnickpch osob a majetkové vitaly mezi #mite
osobami a stgtem (§ 1 odst. 2 obé zdk); pokud je tdasinikem tchto cbSanskoprdnich viiahid std,
Je pravnickou osohou ¢ mé zdsadné rovaé postaveni s ostamimi wcustniky obdunskoprivnich vitahi.
Falkt, % stit je soudasné mocenskou organizaci, nadanou vzrammymi kompetencemi, pFi jejichi vkonu
mige zasthnout | velmi virazné do osobni sféry rianych subjeltts, mi vigram pro roviny priva vefeiného a do
soukromoprdvni sféry se nepromité. NejdileZitéj§im znakem stitnich orgdni, pokud nevystupujijake dcustnict
obéanskoprévnich vziaht s pravy a povinnostmi, je jejich pravomoc. Jednd se o ,viasni mocenskou ™ ndpifi
innosti, charakterizovanou okruhem prosifedkst svéFenjch do prisobnosti pFishiSnéhe stimihe orgdnu,
typicky pravé vyddvdni pravnich akti normativai a individudinf povahy. Z wvedeného je z¥Fejmé, e st md pii
legislativaim procesu postaveni vrchnostenské o jeho p¥ipadnd odpovédnost za jednini idkanodirného orgdnu
pFi navehovéni a schvalovini pravnich pFedpisia je povahy vefeinopravni® Stov. usnesen| Nejvy3iho soudn
CR ze dne 29, fijna 2007, sp. zn. 25 Cdo 2818/2005.
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za podminek stanovenych timto zdkonem za §kodu zpisobenou pii vykonu stitni moci;
této odpovédnosti se pfitom nelze zprostit (§ 2). Podle ust. § 13 odst. 1 tohoto zédkona
stat odpovida t€Z za $kodu zpGsobenou nespravnym Wednimm postupem. Tim je pfitom také
porudeni povinnosti ulinit Ukon nebo vydat rozhodnuti v zdkomem stanovené lhitd
(a nestanovi-li zakon pro provedeni tkonu nebo vydéni rozhodnuti Zadnou Ihiity, povaiuje
se za nespravny Ufedni postup rovnéZ poruSeni povinmosti ufinmit lkon nebo wvydat
rozhodnuti v pfimefené Thot€)*®. PFitom podle ust. § 3 zikona stit odpovida za Skodu,
kterou zpiisobily pfedeviim stitni orgény ~ srov. ust. § 3 pism. a). Lze se domnivat,
7e pravnim diivodem vzniku naroku pronajimatele na néhradu fkody vidl statu je dle
nazoru Ustavniho soudu CR skutednost, e stat ziistal v této véci dlouhodobé nedinny
a nepiijal prvni upravu piedvidanou v ust. § 636 ob&, 24k,

Otizkou viak zistava, zda je vibec moiné nedinnost Parlamentu CR jako
zakonoddmého sboru ve smyslu nepfijeti pravni Upravy pfedvidané ust, § 696 ob&. 24k
povaZovat za nespravny Gfedni postup podle zikona & 82/1998 Sb. Nejvy&¥ soud CR
v této véci zaujal negativni stanovisko, kdyz v odivodnéni rozsudku ze dne 31. ledna 2007,
sp. zn. 25 Cdo 1124/2005, vyslovil ndsledujici: ,,.Odpovédnost stitu podle zdkona
¢, 82/1998 Sh. je zdsadné spojovdna s nespravnym wurednim postupem orgirni moci vwkonné
a soudni, Vzhledem k tomu, Ze Parlament tvofeny Foslaneckou snémovnou a Sendtem
je vrcholnym orgdnem moci zékonodirné (srov. &. 15 zdkona & 1/1993 Sb., Usiavy
Ceské republiky, ve znéni pozdéjsich zmén, dile jen ,,Ustava"), kteryp v podminkich
zastupiteiské demokracie rozhoduje hlasovinim svych ¢lerd ~ posianci a sendiorii o piijeti
Gi nepFijelil predloZeného ndvrhu zdkona, pFilemi neexistyje a ani existovat nemiiZe
pravidlo ¢i pPedpis o tom, jak ktery poslanec, sendtor & posianecky nebo sendtorsky
klub md pFi pFijimani zékond hlasovat (podle &l. 23 odsi. 3 a &l. 26 fsou posianci a sendtofi
povinni vykondvat svij manddt v zdjmu vseho lidu a podle svého nejlepiiho védomi
a svédomi a nejsou pFitom vdzdni Zidnymi pFikezy), nelze proces pFijimini zahoni
hlasovdnim v Poslanecké snémovné &i Sendtu povafovat 1a uFedni postup ve smysiu
§ 13 zdk. & 82/1998 Sb. o - pokud pravidia jednacitho Fadu Poslanecké snémovny
nebo Senditu byla zachovina - uz vibec nelze uvazovat o ,, soudni* kontrole, zda vysiedek
hlasovéni je sprdavny & nespravmy. Jde o princip dstavni suverenity moci zdkonodirné,
Iterd je odpovédna lidu.” Dle ndzoru Nejvy¥itho soudu CR: Natom nic neméni eni ndlez

Ustavniho soudu & 23172000 Sb., v jeho? odivoednéni se in fine uvidi, Ze ,, Ustavni soud

#?y tomto znéni je ust. § 13 odst. 1 zékona &. & 82/1998 Sb., 0 odpovédnosti za ¥kodu zplisobenon pii vykom
vefejné moci rozhodnutim nebo nesprévnym tfednim postupem 8 o zmién€ zdkona Ceské nirodni nady &,
358/1992 Sb., o notaf{ch a jejich &innosti (notéfsky ¥d) Gi&inné ode dne 27, dubna 2006, kdy nibyls ainnosti
novela & 160/2006 Sh. tohoto zdkona — pozn. autora.
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dospél k zavéru, Ze vyhlafka Ministerstva financi & 176/1993 Sb. je v rogporu s &l 1
Dodatkového protokolu & 1 k Umiuve, &l 11 odst. 1, ¢l. 4odst. 3 a4 Listiny a &l 1 Ustavy,
a proto ji podle § 70 odst. 1 zdkona & [82/1993 Sb. zwusil dnem 31. prosince 2001,
aby legislativé poskytl dostatek Casu k vytvoreni nového tvalitniho pravniko predpisy
(obdobné v ndlezech & 528/2002 Sb., 84/2003 §b.). Nelze totiz dovozoval, Ze By timto
Ustavni soud stanovil zikonoddrnému sboru zdvamé Ihitu k prijeti nového privrtho
predpisu, a to uf z loho divodu, Ze takovow pravomod Ustavmi soud nedisporuje;
podle Ustavy Ceské republiky (zdkon & 1/1993 Sb., ve znéni pozdéjsich zmén) ani podle
jiného zdkoma touto pravomoci neni naddn‘*™ Z uvedeného je zZejmé, Ze Nejvyssi
soud CR trva na tom, Ze pronajimatel se na zdkladg platé pravni ipravy nemiie u scudu
domahat niroku na ndhradu Zkody, jejiz vySe odpovidi rozdilu mezi regulevanfm
a obvyklym ndjemnym z bytu.

Domnivim se viak, Ze celou véc neni moZné takto jednodule uzaviit, Dovoluji
si v této souvislosti pfipomenout v kapitole § citovany nilez Ustavniho soudu CR
ze dne 28. tinora 2006, sp. zn. P1, US 20/05, v jeho? oditvednéni Ustavni soud CR uved],
ze: ,,...0becné soudy, i pFes absenci pfedvidané konkrétmidpravy, musirozhodnowt o zvyieni
ngjemného, a fo v zdvislosti na misinich podminkdach,* p¥itemZ: ...je nutno se vyvarovat
liboviile; rozhodnuti se musi zaklddat na raciondini ergumentaci o dikladném wviien
viech okolnosti pFipadu, pouZiti pFirozenych zdsad a zwklesti oblanského Zivota,
zdvérii prdvni nauky a ustdlené vstavné konformni soudni prexe” Ustavni seud CR
argumentuje tim, Ze: ,Nenl pFipusiné, aby soud odmitl rozhodnuti z divodu ,mlleri
nejasnosti & nedostatecnosti zdkona™; iakovy pFipad by byl odmitmutin spravedinosti -
denegatio iustitiae. Timto rozhodnutim Ustavni soud CR reagoval na (rovnz jiz citovany)
rozsudek Nejvysiiho soudu CR ze dne 31. srpna 2005, sp. zn, 26 Cdo 8672004, v néZ tento
soud vyslovil, Ze: ,Po zrufeni predpisit uprawjicich regulaci nijemného z byt
se pronajimatel nemige domdhat urdeni ndjemného z bytu soudem ve vyl obvyké”®
V névaznosti na uvedeny nalez Ustavniho soudu CR posléze Nejvydsi soud CR
v rozsudku ze dne 7. dervence 2006, sp. zn. 26 Cdo 322006, dovodil toto: ,,Nedoslo-ii
k dohodé pronajimatele a nijemce o zméné ndjemni smlowy ohledné vjSe ndjermého
z bytu a neexistuje-li lditni pravei predpis umoZiujict jednostranné wpdent ndjemmého,
Jehot existenci predpoklidd ustanoveni § 696 odst. 1 ObEZ, je soud oprdvnén

ndjemné zvysit.*

¥ UJsneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 29. Fijna 2007, sp. zn. 25 Cdo 2818/2005.
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S ohledem na piedchozi judikaturu Ustavniho soudu CR si dovolyji twdit,
Ze obdobny vyvoj, jaky bylo mozno sledovat v rozhodovaci &innosti soudi (Nejvy&itho
soudu CR v navaznosti na judikaturu Ustavniho soudu CR) ve véci jednostranmsho
zvySovani najemného z bytd, lze pravd&podobné olekivat i ve v&ci odpovédnosti statu
za 8kodu, kterd vznikla pronajimatelim v ddsledku dlouhodobé nelinmosti stitu
pfi pfijimé&ni Ustavné konformni prdvni dpravy pfedvidané v ust. § 696 obi. zik. a toho,
Ze pronajimatelé nebyli opravnéni jednostrannd zvy¥it nijemné na obwvyklou droveti
Odhlédneme-li totiZ od toho, Z¢ zdkon & 82/1998 Sb. v soufasném znéni nepfiznivi
pronajimatelim vyslovné moZnost uplatfiovat z vySe popsanych divodid v ,,stitu® nirok
na nahradu Skody, nelze pominout fakt, Ze vzdsad® neni nutné zabyvat se tim,
ktery konkrétoi orgdn statni moci je odpovedny za to, Ze zde po ur&itou dobu neexistoval
pravni pfedpis, jehoZ pfijeti svym zpisobem pFedpokladala dikce ustanoveni § 696 odst. 1
obé&anského zakoniku. JiZ ze samotného nazvu zdkona, zejména viak potom z jeho smyshu
totiZ vyplyva, Ze jde v prvé fad€ o odpovédnost statu jako celku. Ve vztahu k pofkozenému
(pronajimateli) je tedy vzdsadé lhostejné, ktery stitni organ, pfipadmé vjaké mife
je za zphsobenou Zkodu odpov&dny. Proto je moZné konstatovat, e zamitani Zalob
pronajimatelil o ndhradu kody s tim, Ze pro vznik odpovédnosti stitw za $kodu nebyl splnén
piedpoklad nespravného Gfedniho postupu stitniho orginu pii uplatiovini vefejné moci,

je odmitnutim spravedlnosti (denegatio fustitiae) a proto poruSenim €1. 36 odst. 1 Listiny.
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Priloha ¢. 1

Trvale obydlené byty a asoby v bytech podle pravniho ddvodu n#vani bytu

v letech 1961 — 2001
Préverd ol ubheied
Legsl raazon for the Lss
crudstavni byt .
Rok oyt oo | Inébemsto Dwelig ¥ "5":"
sEtéd | vo vastnin domé | 325000k i bytu nemniiogt | pecngngton | AeHStEN sthem
Census | Dweling in avn Ownersrlg of the | OPE 1w of fres [Teroment cweling|  memter of a M:;:’:‘[" Total
yair house dyveling Uz af the devedling Housing Iderm?ed
Agsociaion
abs, abs. abs. % abs. abig, k. abs,
Numbr ] % | nurver [ % | usber | % | bamoer { % { rumper 1 * m;l* warier | *
Trvale obydiond byly
Permananty ocoupled dwelings
1951 13Fmez] 437 . . Fa071 e 266 470 6113] 02 2143] 08| ZBHses100,0
1970 | 1245783 436 4109 G1 AT| 127269 412 A¥aB2; 71| 102885| 33 3 OWB41|100,0]
1880 | T412744] 404 32505 ¢3 A 1414136 405) 45863321 134 S8681| 17| 3 484546|1000
1991 1367027 369 164 08 2 1485231 | 385, m97628| 188 48555y 13| 37056811000
2001 1371684 358 4216854 110 45 1092650) 288) S48813| 143) 21892%) 57| 3 8067100
Ceobyy v bytech
Persane i1 dwelings
1851 . - . . . . . . . . . . [EEREE
1970 | 4 5% 545| 465 12634 02 370766 36| 3811699] 1) esr1ezl 68| 36129| 36] 9 7wer1s|1000
1980 | 4 306688 42,2 92368 09| 2703 26| IesU062| IET[1415604] 1381 178913| 1.8 10 NIEI51009)
183 404323 5 832370 08 206350y 20| IO127S3] 372) 1 94T ASE| 190) 145029) 4.4/ 10 0057 100.0
om 4045619] 40| 1015240] 101 378 585| 37| 2696360) 267| 1435983 14.2i 527558 S5,2| 10 1M 3032 t000
Prienbrrid vellkost byiovd domdcnostl
Aversge sk of 8 dweling housetofd

1981 x x X X 3 x x % x x E] X 36 x
1970 T 307 x 254 = 3000 x 3me| x 336| % 345 =
1960 305 x 284 22| = 278 30§ x aps| x 28 x
1991 286| x 267| x 207 x 280} x 278 « 293 x 2,78 x
2001 285] x 24| x 218 x 24| x 262) % 241] = 284 =

4 [T N .-
Trvale obydlené byty podle pravniho divodu uZivani bytu v krajich k1. 3. 2001
Frdvnd alhvod ulfrk byiu
Ligaf roason fhr the vsa of the dweiling
byt dlana
Byl Elons
Republica, kraje, | pyt ve - slavabriho dnkelva byt o
chresy visstri [yt v osctnin |08 DETREE ’a byt nujert ?"mﬁ" rijemncl | comomicky, | olvod ubfedi
Reputit, 160ions, | ‘tong | viestohl | VNN \kopng ppy| WUERMA | oy | gusteond “’”m“"’ ceken
ditricts | Duatiing | Ownarsaip Or:” “"'N Tenement | MU0, | Lannghg o | Caretshera| Otharmoac| ot | Tole
nown | the dwelting m:: dwelling ma{ smemberal | orifed | forbiause of
bl sy Hing i # Tanant dweliing | the deliing
@ Havsing A asnciption
Aagociakion
Eaakh repukike
celkam
Crocn Republie,
todat 358 1,0 45 2BE 14,3 27 o4 A 4,5 1009
Krafe
Ragiona
Hiavni mésto Prana 112 10 13 472 130 122 o7 15 0,8 1008
Stiedotesky 500 104 56 19,0 05 14 04 5 0.7 1000
Jroéeskd 400 -1 54 252 149 2,8 08 | 0.4) 100g]
Plfishy e 165 53 6.7 107 0,0 05 in 0,5 1000
{Horkversky 213 285 23 w4 82 0.5 o8 i n,5 1000
Ustacky 250 128 28 as 170 18 05 7 0,8, 1009
Liberetky 337 105 58 2.5 184 10 .E ] Al 100
{Hrdmvitradecky 421 104 6,1 230 141 15 o4 0 04) 1008
Pardublchy 65 141 61 194 138 af:} o4 15 0 1003
vysolina S14 108 67 153 134 0g 03 12 0.3 1004
L homeravaiky [T T8 40 353 154 o)} o4 15 0] 1008
Olomoucky 4“3 16 R 2.7 145 15 04 23 0.5 1004
Ihingky 505 148 53 123 144 01 02 13 04 1000
e kf 257 71 5t 3,0 184 23 85 14 o3 100

Zdroj: Ministerstvo pro mistni rozvej CR
Vybrané tidaje o bydleni <hétp://www.mmr.cz/bydleni 2007/cz/index htrmi>

89



Priloha €. 2

PFiklad postupu pFi vyhledini maximalniho pFiriisthu mésiénih o
ndjemného pro konkrétni byt

Byt se nachdzi v Peckach ve StFedoleském kraji, ma snifenou kvality a je a néf
placeno aktudini mésicni ndjemné 12,62 K& za 1 m’ podlahové plochy bytu.

V piiloze & 1 je obec Pelky jmenovit® uvedena, a to ve velikostni kaegorii
,+Obce se 2000 - 9999 obyvatel®, jak ukazuje nasledujici obrazek:

Stfedotesky kraj
Obce 2 000 - § 999 obyvatel

Mowvd Stradeci

Yoda
!Peéky }

e

Na zakladé tohoto zafazeni obce Pefky do piishi$né velikosni kategore
(2 000 - 9 999 obyvatel) se v piiloze & 4a (jde o byt se sniZenou kvaliton) vyhlediva
hodnota aktualniho nijemného v K&m? (12,62). Tato konkrétni hodnota zde uvedena neni;
v témze fadicu je vSak (vpravo) uvedena hodnota nejbliz$i niZ¥l, ato 12,61,

V zahlavi piisluiného sloupce (nahofe na strance) je k tomute aktuilnimu
ndjemnému pfifazeno zvySeni 43,7 % (maximalni pfiristek mési¢nibo nijemného
v procentech), jak ukazuje nasledujici obrazek:

Maximainj pfiristiy mési&niho najemného v % {MF) pro obdobf od 1.1.2008 do
31.12.2008 (byty se sniZenou kvalitou)
43,4% 43,5% 435% QTP 435% 43,9%
Cllové najemné v K&/m? Aktuglni najemnév Kéim? (AN)

STREDOGESKY
50 000 a vice obyvatel 6269 | .. 2124 21,20 2415 lr-r‘ 2107 21,02
10 000-49 999 obyvatel 47,88 16,23 16,19 16,18 16,12 1609 16,06
20009 993 obyvatel 745 :>12.89 1267 1264 CTERIN259 12,5
do 1 999 cbyvatsl 2475 [ .V 839 837 8% 831 832 B3N

Vypolet zvyieného nijemného o 43,7 % se provede tak, Ze se hodnota sktuilnho

nijemného (v K&/m?) vynasobi Sislem 1,437:

12,62% [%{;i + 1] =12,62*1437 =18,13K¢/ m*

Zvy$ené mésiéni nijemné za 1 m® podlahové plochy zvoleného bytu v roce 2008
je 18,13 K&/m’.

Zdroj: Sd¥leni Ministerstva pro mistnf rozvoj & 151/2007 Sb., ze dne 25. dervna 2007
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