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1. UVOD

Téma mé diplomové prace zni ,najem a podnajem bytu“. Jde o pomérné
sloZitou problematiku a pro vétsinu obyvatel Ceské republiky velmi vyznamnou, at jiz
vystupuji v najemnim pravnim vztahu na strané najemce ¢&i pronajimatele. Mezi
témito stranami zavazkového pravniho vztahu ¢asto dochazi k mnoha stfetim, nebot
jejich zajmy jsou rozdilné. Pravni uprava najmu a podnajmu bytd by méla zajistit
pfedchazeni témto problémim, méla by byt precizni a zaroven komplexni. S platnou
pravni upravou uzce souvisi soudni judikatura, ktera svédc¢i jednoznaénému vykladu
pravnich predpisi a sjednocuje rozhodovani soudl. V roce 2006 nabyla ucinnosti
novela obCanského zakoniku, zakon €. 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani
najemného z bytu a o zméné zakona €. 40/1964 Sb., obCansky zakonik, ve znéni
pozdéjSich predpisl, ktera vnesla do pravni Upravy najmu bytu podstatné zmény, a
proto ji ve své praci vénuji zvySenou pozornost.

Téma najmu a podnajmu bytu je velmi obsahlé a rozsah meé prace
neumoznuje, abych se mohla detailné zabyvat vSemi souvisejicimi pravnimi vztahy a
skuteCnostmi. Zaméfim se tudiz na vymezeni pojmu bytu, jakozto pFedmétu
najemniho vztahu, dale na vznik najmu bytu, prava a povinnosti pronajimatele a
najemce, najemné a uhradu za plnéni spojena s uzivanim bytu, zanik najmu bytu a
podnajem bytu. Stranou ponechavam problematiku spoleCného najmu bytu,
pfechodu najmu bytu, ktera v disledku novely z roku 2006 pro$la ur€itymi zménami a
konecné oblast pravni upravy bytovych nahrad a najmu druzstevniho bytu.

Vyraznou motivaci vybéru tématu mé diplomové prace byla soustavna
aktualnost feSeni najemnich vztahd, nespokojenost obou stran vztahu s pravni
Upravou, popfipadé aplikaci stavajici pravni upravy. Neosobuiji si ambici toto ve své
praci vyfesit, mdj cil je skromnégjSi — vylozit, popsat v dllezitych souvislostech
zakladni najemni vztah, jeho pfedpoklady a aspekty fungovani, eventuelné upozornit
na kontroverzni ¢i vagni pravni ustanoveni, rovnéz z pohledu bouflivého vyvoje po
roce 1989.



2. NAJEM BYTU JAKO PRAVNI DUVOD BYDLENI

Najem bytu je vedle vlastnického prava k domu (bytu) nejrozSifen&jSim
pravnim divodem bydleni. Pravo najmu bytu je samostatnym pravnim divodem
bydleni, pfestoZze je odvozeno od prava vlastnika domu (bytu). Projevem této
samostatnosti je mimo jiné i okolnost, Ze najemci prislusi obdobné pravo na ochranu
jako vlastnikovi (srov. § 126 odst. 2 obC. zak.); najemce je téz opravnén k urcitym
dispozicim s pravem najmu (srov. napf. § 715 ob¢&. zak.) a pro pfipad jeho smrti

dochazi v zakonem stanovenych pfipadech k pfechodu jeho prava na jiné osoby.

Najem bytu je v obCanském zakoniku koncipovan jako najem chranény (§ 685
odst. 3 ob¢. zak.), coz je dano socialnim aspektem najemniho vztahu, nebot najem
bytu slouzi k uspokojovani zakladni lidské potfeby — potieby bydleni. ' Ochrana
spociva predevsim v tom, ze pronajimatel muze najem bytu vypovédét jen zpusobem
a z divodu taxativné stanovenych zakonem; tato ustanoveni jsou kogentni povahy.
V nékterych pfipadech Ize ucinit vypovéd dokonce jen s pfivolenim soudu (srov. §
711 a 711a ob¢. zak.). Zakon pfiznava najemci pro tento zpusob zaniku najemniho
vztahu pravo na bytovou nahradu, az na stanovené vyjimky (§ 712 ob¢. zak.).
Zvlastni uprava najmu bytu v ramci obecné Upravy najemni smlouvy je odivodnéna
predevsim koncepci chranéného najmu. Tuto filozofii pfijal i Ustavni soud CR, kdyz
navrh na zruSeni zvlastni Casti obCanského zakoniku o najmu bytu svym
rozhodnutim zamitl. Ddsledkem této ochrany najmu bytu je i zakonna konstrukce
pfechodu najmu bytu v pfipadé smrti najemce nebo v pfipadé, Ze najemce opusti
trvale spole€nou domacnost, na osoby zakonem uréené bez ohledu na vuli

pronajimatele.

Najem bytu je vztahem doCasnym, Ize jej sjednat na dobu urcitou i neurcitou.
Neni-li doba najmu dohodnuta, ma se za to, Ze smlouva o najmu bytu byla uzaviena
na dobu neurcitou (srov. § 686 odst. 2 ob&. zak.). Najem bytu na dobu neurcitou
ovSem neni rovnéz vztahem trvalym, nebot mlze byt kdykoliv ukon&en

jednostrannym pravnim ukonem, tzn. vypovédi nékteré ze smluvnich stran.



Najem je pojmové vztahem uplatnym; uplata za najem bytu se nazyva
najemné. Z principu regulace najemného se vychazelo az do dne nabyti ucinnosti
zakona €. 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani najemného z bytu (ucinnost
31.3. 2006), nyni se najemné pfi uzavirani ngjemni smlouvy nebo zméné najemného
v pribéhu trvani najemniho vztahu sjednava dohodou mezi pronajimatelem a
najemcem, nestanovi-li zakon nebo zvlastni pravni predpis jinak (srov. § 696 odst. 1
ob¢. zak.). Je-li byt pfenechan do uzivani bezuplatné, pak se nejedna o najem bytu a

takto vznikly pravni vztah se fidi ustanovenim § 659 a nasl. ob¢. zak. o vypujcce.

Bydleni je jednou za zakladnich lidskych potfeb, a proto ho upravuje i fada
mezinarodnich dokumentl v podobé zajisténi prava na pfiméfené bydleni.
Mezinarodni pakt o hospodarskych, socialnich a kulturnich pravech z roku 1966 v ¢l.
11 stanovi, Ze signataiské staty uznavaji pravo kazdého na pfiméfenou Zivotni
uroven pro sebe i svou rodinu, v€éetné pfimérfené vyzivy, oSaceni a bydleni a na trvalé
zlepSovani zivotnich podminek. Ceska republika se k tomuto paktu pfipojila v gervnu
1994. V Evropské socialni charté Rady Evropy z roku 1961 v €asti I. je zakotven cil
¢lenskych statu, a to dosazeni podminek, za kterych budou ucinné naplfiovana prava
a principy, v jejichZ vy&tu je pod polozkou &. 31 pravo kazdého na bydleni. Cast Il., &l.
31 citovaného mezinarodniho dokumentu obsahuje klauzuli, podle které se staty
zavazuji, Ze pfijmou opatfeni s cilem podporovat dostupnost bydleni pfiméfené
urovné, s cilem pfedchazet bezdomovectvi, a dale takova, ktera zajisti cenovou
dostupnost bydleni pro ty, ktefi nemaji odpovidajici prostfedky. K tomuto dokumentu
se Ceska republika pfipojila v srpnu 1999. Z obou uvedenych dokumentl vyplyva
nejen mezinarodné uznavané pravo na bydleni, popf. pfiméfené bydleni, ale téz
zavazek statu umoznit naplnéni tohoto prava, tzn. vytvofit uinné nastroje, pfedevsim
v legislativni oblasti. Pro Uplnost jes§té uvadim Chartu organizace spojenych narodd,
kapitolu IX., ¢l. 55 pism. a/, kde se OSN zavazuje podporovat zvySovani zivotni
arovné. Umluva o pravech ditéte publikovana pod &. 104/1991 Sb., v &l. 16 odst. 1
fika, ze dité nesmi byt vystaveno svévolnému zasahovani do svého domova.

V pravnim kontextu je tak nutné chapat pravo na bydleni jednak jako ochranu
soukromého prostoru (napf. pfed svévolnym vystéhovanim), jednak jako pravo

v v

moznost ziskani bytu.



Od najmu bytu je nutno odliSovat jiné pravni davody bydleni, na jejichz
zakladé dochazi k uspokojovani zakladni lidské potfeby bydleni. Je jim napf.
podnajem bytu nebo jeho Casti, o kterém se podrobnéji zminim pozdéji, dale uzivani
bytu pfislusniky domacnosti a pravo odpovidajici vécnému bfemeni. Ve srovnani
s pravem vlastnickym ¢i s pravem najmu bytu vS8ak maji tyto pravni instituty pouze
doplfujici charakter. O najem bytu se nejedna ani v pfipadé, uziva-li byt vlastnik
domu (bytu), jehoz opravnéni vyplyva z vlastnického prava (§ 123 ob€. zak.). Pravo
najmu nelze zfidit ani spoluvlastnikovi k bytu v domé, jehoz je spoluvlastnikem. Také
v tomto pfipadé jeho pravo uzivat byt vyplyva z § 123 ob¢&. zak. a je dano dohodou
spoluvlastnikl nebo rozhodnutim vétSiny spoluvlastnikl, pocitané podle velikosti
podilti (srov. rozsudek Nejvy$siho soudu sp.zn. 22 Cdo 2104/99, C 587/7). °



3. PRAMENY PRAVNI UPRAVY NAJMU BYTU

Soucasti naseho ustavniho poradku je Listina zakladnich prav a svobod,
uvefejnéna pod €. 2/1993 Sb. Pro naS$i problematiku je vyznamny pfedevsim ¢l. 11
odst. 1 zaruCujici rovné vlastnické pravo a odst. 3 zakazujici zneuziti vlastnictvi.
Listina zakladnich prav a svobod zakotvuje i nedotknutelnost obydli, domovni
prohlidku jen na zakladé soudniho pfikazu (s urCitymi vyjimkami), uzivani obydli pro

podnikani nebo provozovani jiné hospodarské €innosti etc.

Zakladnim pilifem pravni upravy najmu bytu je obCansky zakonik. Novela
obcCanského zakoniku zakonem €. 501/1991 Sb. s u€innosti od 1. ledna 1992 zrusila
dfivéjsi institut prava osobniho uzivani bytu a administrativni zasahovani do vztahu
mezi pronajimateli a najemci bytl, které vyplyvalo ze zakona €. 41/1964 Sb., o
hospodareni s byty; uzivani bytu se tak zménilo na najem bytu, pficemz pravo bydlet
v byté zUstalo zachovano.

Obecna uprava najmu je obsaZena v sedmé hlavé, osmé casti obCanského
zakoniku (§§ 663 - 674), zvlastni ustanoveni tykajici se najmu byt jsou obsazena
v Ctvrtém oddilu, sedmé hlavé, osmé casti obCanského zakoniku (§§ 685 - 716).
Hlavnim ddvodem této samostatné upravy v ramci obecné Upravy najemni smlouvy
je pfedevSim povaha najmu bytu jako najmu chranéného. Zvlastni ustanoveni o
najmu bytu maji pak povahu norem specialnich (lex specialis) ve vztahu k obecné
uprave. Tato specialni uprava je v podstaté komplexni, coz vSak neznamena, ze by i
pro najem bytu byla zcela vylou€ena aplikace obecnych ustanoveni. Obecna
ustanoveni lIze ovSem aplikovat na pravni vztah najmu bytu jen tehdy, nestanovi-li
zvlastni ustanoveni o najmu bytu jinak. Pfikladem muze byt opravnéni pronajimatele
pozadovat prfistup do bytu uzivaného najemcem za ucelem kontroly (§ 665 odst. 2),
vstup nabyvatele do pravniho postaveni pronajimatele pfi zméné vlastnictvi domu
nebo bytu (§ 680 odst. 2) i povinnost ndjemce odevzdat byt pfi skonCeni najmu ve
stavu, v jakém jej prevzal, s pfihlédnutim k obvyklému opotiebeni (§ 682).

V souvislosti s nagjmem bytu je v8ak tfeba pfihlizet i k dalSim ustanovenim
obCanského zakoniku, dle § 3 wvykon prav a povinnosti vyplyvajicich
z obCanskopravnich vztahd nesmi byt vrozporu s dobrymi mravy, které jsou

zakladnim interpretaénim pravidlem ob&anského zakoniku, jez ma pravé v oblasti



bytové velmi silné zastoupeni, dale napf. § 5, podle kterého muze povéreny obecni
Urad zakazat zasah do pokojného stavu nebo ulozit obnoveni predeslého stavu, §§ 7
- 9 wupravujici zpusobilost k pravim a pravnim ukonim fyzickych osob, § 18
upravujici zpusobilost pravnickych osob, § 34 vymezujici pojem a nalezitosti pravnich
ukond. Ustanoveni§ 43 obsahuje obecné zasady a postup pfi uzavirani smluv, § 118
vymezuje pfedmét obCanskopravnich vztaht a § 121 se tyka se pojmu pfisluSenstvi
bytu. Casto se pouziva i § 415 a nasledujici popisujici odpovédnost za $kodu a § 451
tykajici se bezduvodného obohaceni. S ucinnosti od 1.1. 2001 nelze opomenout ani
§ 52 a nasl. ob&anského zakoniku upravujici spotfebitelské smlouvy.

Pravni upravu podnajmu bytu (¢asti bytu) obsahuje oddil Sesty, § 719.

Velmi vyznamné zmény doznal obCansky zakonik pfijetim zakona €. 107/2006
Sb., o jednostranném zvySovani najemného z bytu a o zméné zakona ¢l. 40/1964
Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni pozdéjSich predpist. Jedna se zejména o tyto
zmény:

e nejdulezitéjsi je zména obsahu § 711 tykajiciho se vypovédnich divodu,
kdy nadale § 711 odst. 2 pism. a) az e) vypocitava vypovédni divody, ke
kterym neni tfeba pfedchoziho pfivoleni soudu, a novy § 711a odst. 1
pism. a) az d) vypocitava vypovédni divody, ke kterym pfivoleni soudu
naopak nutné je;

e dle novelizovaného § 689, odst. 2 je najemce povinen oznamit
pronajimateli vSechny zmény v poctu osob, které Ziji s nagjemcem, a to do
15 dnl ode dne, kdy ke zméné doSlo; nesplnéni této povinnosti je hrubym
porusenim najemni smlouvy najemcem dle § 711 odst. 2 pism. b);

e je-li dana vypovéd dle § 711a, je pronajimatel povinen uhradit najemci
nezbytné stéhovaci naklady, pokud se s najemcem nedohodl jinak (dfive
se priznavaly pouze rozsudkem);

e vypovéd s poskytnutim pfistfeSi dostane najemce sluzebniho bytu, ktery
prestal pro pronajimatele pracovat bez vaznych divodu, pfi¢emz za vazné
divody se nové dle § 710 odst. 6 povazuje spinéni podminek pro pfiznani
starobniho nebo invalidniho ddchodu nebo skuteCnost, Zze najemce
nemuze podle Iékafského posudku vykonavat sjednanou praci a
pronajimatel pro néj jinou praci nema a dale pak vypovéd z davodu
organizaCnich zmén (za téchto okolnosti se najem uzavieny po dobu

vykonu prace méni na najem na dobu neurcitou);



dle § 711a odst. 5, pokud pronajimatel bez vaznych divodi nevyuZil
vyklizeného bytu k u€elu, pro ktery vypovédél najem bytu, mize soud na
navrh najemce ulozit pronajimateli, aby najemci hradil rozdil ve vysSi
najemného z dosavadniho bytu a z bytu nahradniho az za dobu 5-ti let,
poCinaje mésicem, v némzZ se najemce prestéhoval do nahradniho bytu,
nejdéle vSak do doby, kdy najemce ukoncil najem nahradniho bytu (toto
ustanoveni je relevantni vzhledem Kk situaci, kdy pronajimatelé u
nahradnich bytd pozaduiji jiz tzv. trzni najemné);

dle novelizovaného § 706 osobami, na které pfechazi najem bytu ze
zakona poté, co zily s najemcem v byté v den smrti, zUstavaji déti, rodice,
sourozenci, zet a snacha, pfiCemz vnuci byli pfesunuti mezi dalSi osoby,
na které prechazi najem po tfiletém souziti a péc€i o spoleCnou domacnost;
mezi tento okruh osob patfi nové i registrovani partnefi (zakon ¢. 115/2006
Sb., o registrovaném partnerstvi a o zméné nékterych souvisejicich
predpist); jde-li o vnuky najemce, muze soud rozhodnout, Ze na né
pfechazi najem i pokud souziti 3 roky netrvalo;

u cizich osob mlze najem prejit jen tehdy, pokud se najemce na bydleni
téchto osob s pronajimatelem pisemné dohodl, tzn. pronajimatel s tim
pisemné souhlasi; podminka pisemného souhlasu pronajimatele
s bydlenim dalSich osob, podmirujici pfechod najmu, se vztahuje pouze na
osoby, které se do bytu najemce nastéhovaly po 1.4. 2006, na osoby
bydlici s nagjemcem v byté pred timto datem se toto nevztahuje a pisemny
souhlas pronajimatele neni podminkou pfechodu najmu;

dle § 686a je zakotveno pravo pronajimatele pozadovat pfi uzavirani nové
najemni smlouvy slozeni tzv. kauce, neboli prostfedkd k zajisténi
najemného a jinych zavazku souvisejicich s najmem; vySe kauce ovSem
nesmi pfesahnout trojnasobek mési¢niho najemného a zaloh na sluzby;
tyto prostfedky je pronajimatel opravnén pouzit k Uhradé zavazkl najemce,
jen pokud byly pfiznany vykonatelnym rozhodnutim soudu, vykonatelnym
rozhodCim nalezem nebo najemcem pisemné uznané;

pokud pronajimatel opravnéné Cerpal kauci z davodl uznanych zakonem,

je najemce povinen tyto prostfedky do jednoho mésice do puvodni vySe



doplnit; po skon€eni najmu je pronajimatel povinen tyto prostifedky najemci
vratit do 1 mésice po vyklizeni bytu, a to v€etné uroku;

e nedoplnéni kauce je povazovano za hrubé poruSeni povinnosti najemce a
je divodem k vypoveédi dle § 711 odst. 2 pism. b);

e nové dle § 686a odst. 6 na najem bytu nelze pouzit ustanoveni o
prodlouzeni najmu dle § 676 odst. 2;

e novelizovany § 687 stanovi moznost, aby se pronajimatel s najemcem
v ndjemni smlouvé dohodli, Ze byt bude pfedan ve stavu, ktery neni
zpusobily k fadnému uzivani a najemce provede Upravy sam; mezi
najemcem a pronajimatelem musi dojit k dohodé o vzajemném vymezeni

prav a povinnosti.

Dal$im z pramenu pravni Upravy najmu bytu je zakon ¢. 102/1992 Sb., ktery
upravuje proces zajistovani bytovych nahrad a vymezuje nékteré zvlastni kategorie
bytd. Z hlediska ochrany prav vyplyvajicich z najemnich vztahl v ob&anském
soudnim fizeni je vyznamny zakon €. 99/1963 Sb., obCansky soudni fad, ve znéni
pozdéjSich predpisu. Zakon €. 513/1991 Sb., obchodni zakonik, ve znéni pozdéjSich
predpisu, je dllezity pfedevSim pro sva ustanoveni upravujici vztahy v druzstvu a na
jeho zakladé vydané stanovy jednotlivych bytovych druzstev.

Problematiky najmu bytu se tykaji i nékteré pravni pfedpisy spravniho prava.
Jde predevSim o zakon &. 183/2006 Sb., o uzemnim planovani a stavebnim fradu
(stavebni zakon), ve znéni zakona &. 68/2007, a vyhlasku &. 137/1998 Sb., o
obecnych technickych pozadavcich na vystavbu, ve znéni pozdéjSich predpisu.
Z jinych pravnich odvétvi je to zakon €. 140/1961 Sb., trestni zakon, ve znéni
pozdéjSich predpist (napf. ustanoveni o poruSovani domovni svobody nebo o
neopravnéném zasahu do prava k domu, bytu nebo k nebytovému prostoru) a zakon
¢. 141/1961 Sb., trestni fad, ve znéni pozdé&jSich pfedpisl (napf. ustanoveni tykajici
se domovni prohlidky, prohlidky jinych prostor v€etné vstupu do obydli a jinych
prostor).

Upravu najmu bytu nalezneme i v podzakonnych normach, zejména v nafizeni
vlady €. 258/1995 Sb., kterym se provadi obCansky zakonik, upravujici (mimo jiné)
rozsah povinnosti najemce ve vztahu k udrzbé bytu, dale v nafizeni vlady C.
142/1994 Sb., kterym se stanovi vySe urokl z prodleni a poplatku z prodleni podle

ob&anského zakoniku a ve vyhlasce €. 85/1997 Sb., o najemném z byt pofizenych



v druzstevni bytové vystavbé a uhradé za plnéni poskytovana s uzivanim téchto
bytd. Vyznamné jsou i obecné zavazné vyhlasky obci vydané v mezich jejich

pusobnosti.

1. kvétna 2004 vstoupila v platnost Smlouva o pristoupeni Ceské republiky a
dalSich zemi k Evropské unii, éimz se Ceska republika stala &lenskym statem
Evropské unie. Timto okamzikem se soudasti pravniho fadu Ceské republiky stala
vSechna ustanoveni zakladacich smluv a veSkeré platné pravni akty pfijaté organy
SpoleCenstvi. Problematika prava na bydleni neni obsazena v zakladacich
smlouvach, ty obsahuji pouze pravni zaklad upravy lidskych prav, ktery je dale
rozvijen judikaturou Evropského soudniho dvora. Upravu této problematiky
nalezneme napfiklad v Charté zakladnich lidskych prav Evropské unie, pfijaté
Evropskou radou v prosinci roku 2000, jez kodifikuje existujici systém lidskych prav
vytvofeny Evropskym soudnim dvorem s pfihlédnutim k Ustavnim tradicim ¢lenskych

statd a rozvoji spoleénosti. 4

Je tudiz zfejmé, Ze naS pravni fad poskytuje pomérné obsahlou upravu
v oblasti bydleni, z ¢ehoz pravo na ochranu obydli je jednim z pfednich prav, ke

kterému je tfeba pfifadit i ochranu najemcu bytu.



4. POJEM BYTU

Pfedmétem obcanskopravnich vztahu jsou véci, a pokud to jejich povaha
pfipousti, prava nebo jiné majetkové hodnoty; pfedmétem mohou byt téZ byty nebo
nebytové prostory (§ 118 odst. 1 a 2 obl. zak.). Byt je pfedmétem pravniho vztahu
najmu bytu upraveného v ustanoveni § 685 a nasl. ob&. zak. Ob&ansky zakonik sam
pojem bytu nevymezuje a obecné platnou legalni definici daného pojmu nepodava
ani zadny jiny platny pravni pfedpis. Dfive pojem obecné definoval zakon €. 41/1964

Sb., o hospodareni s byty.

Nékteré zvlastni pravni predpisy pojem byt vymezuji, nicméné pouze pro svou
specifickou pusobnost. Vyhlaska ¢. 137/1998 Sb., o obecnych technickych
pozadavcich na vystavbu v § 3 pism. h) stanovi, Ze byt je soubor mistnosti,
popfipadé jednotliva obytna mistnost, ktery svym stavebné technickym uspofadanim
a vybavenim splfiiuje pozadavky na trvalé bydleni a je k tomuto uc€elu uzivani urcen.
Pozadavku bytu vyhovuje soubor mistnosti, které spolu vzajemné souvisi a tvofi
urcity samostatny celek. V souladu s u€elovym uréenim bytu jako mistnosti ur¢enych
k bydleni je tfeba, aby obsahoval pfedevSim mistnosti, které jsou k tomuto ucelu
zpusobilé, tj. obytné mistnosti. ° Dle § 3 pism. i) citované vyhlagky je obytnou
mistnosti Cast bytu (zejména obyvaci pokoj, loznice, jidelna), ktera spliuje
pozadavky pfedepsané touto vyhlaskou, je ur€ena k trvalému bydleni a ma nejmensi
podlahovou plochu 8 m? pokud tvofi byt jedina obytna mistnost, musi mit
podlahovou plochu nejméné 16 m?. Veobecné pozadavky na obytnou mistnost jsou
stanoveny rovnéz v ustanoveni § 22 odst. 3 a 4, § 23 odst. 2 a § 24 citované
vyhlasky. ZoVB v § 2 pism. b) byt definuje jako mistnost nebo soubor mistnosti,

které jsou dle rozhodnuti stavebniho ufadu urCeny k bydleni.

K dosazeni jednotného vymezeni pojmu bytu nam tudiz slouzi Caste¢né
definice ve zvlastnich pravnich predpisech a neméné ¢i predevSim vymezeni v
soudni judikatufe (srov. rozhodnuti Nejvy$siho soudu CR sp.zn. 2 Cdn 1010/1997,
sp. zn. 26 Cdo 400/2000 a dalSi). Zavérem lze shrnout, Ze pojmovym znakem bytu
jako pfedmétu obcCanskopravnich vztahu podle § 118 odstavce 2, konkrétné pro
ucely najmu bytu, je soubor mistnosti, popf. i jednotliva obytna mistnost, které jsou

rozhodnutim stavebniho ufadu uréeny k trvalému bydleni. Rozhodujici pro uréeni
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bytu se tak stava pravni stav zaloZzeny pravomocnym rozhodnutim stavebniho ufadu
o povoleni uzivani stavby, popfipadé o zméné ucelu uzivani. Naproti tomu zUstava
nerozhodnym fakticky stav uzivani bytu anebo vile u€astnikd ngjemni smlouvy. Bylo-
li proto stavebnim Ufadem jiz v tomto sméru pravomocné rozhodnuto, soud z tohoto
rozhodnuti vychazi (§ 135 odst. 2 OSR). °

Nastane-li pfipad, kdy nejsou zachovany doklady, ze kterych by bylo mozno
zZjistit ucel, pro ktery byla stavba povolena, plati, ze stavba je urCena k ucelu, pro
ktery je svym stavebné technickym uspofadanim vybavena. Jestlize vybaveni stavby
vyhovuje nékolika ucellim, ma se za to, Zze stavba je uréena k ucelu, ke kterému se
uziva bez zavad (srov. § 125 odst. zakona €. 183/2006 Sb., stavebni zakon, ve znéni
pozdéjSich predpisu).

Byt neztraci svuj charakter ani tehdy, kdyz je jako celek &i jen jeho ¢ast uzivan
k nebytovym ucelim bez ohledu na to, zda v rozporu s vuli majitele bytu €i bez

schvaleni pislusného spravniho organu. *

PrisluSenstvim bytu jsou vedlejSi mistnosti a prostory uréené k tomu, aby byly
s bytem uzivany (§ 121 odst. 2 ob€. zak.). PfisluSenstvim bytu jsou pouze takové
mistnosti a prostory, které slouzi k bydleni (srov. rozsudek Nejvy3siho soudu CR
sp.zn. 26 Cdo 450/2003, C 2045/26). Za pfislusenstvi bytu nelze povazovat garaz,
byt je umisténa v téZe stavbé jako byt (rozsudek Nejvyssiho soudu CR sp.zn. 26 Cdo
2340/1999).

VedlejSi mistnosti jsou mistnosti v byté, které nelze povazovat za obytné,
avSak jsou urCeny k tomu, aby byly uzivany spolu s bytem. Jde o neobytné kuchyné,
neobytné haly a komory, koupelny, zachody (v€etné toho, ktery je umistén mimo byt,
avSak je spolecny pro vice bytll), dale spize, Satny, stavebné oddélené kuchyriské i
koupelnové kouty, pfedsing...

VedlejSi prostory jsou prostory, které lezi mimo byt, avSak jsou urCeny k tomu,
aby byly s bytem uzivany, jako napf. sklep, puda, pradelna, dfevnik, kolna...

O byt se mlze jednat i tehdy, nema-li samostatné prislusenstvi. | zde je vSak
treba, aby byl splnén zakladni pozadavek, tj. zpUsobilost takového bytu k trvalému
bydleni, z ¢ehoz plyne, Ze minimalné Caste¢né zakladni pfislusenstvi by mélo byt
spolecné vice bytum.

PrisluSenstvi véci tvofi samostatny pfedmét ob&anskopravniho vztahu (§ 121

odst. 1 ob¢&. zak.), ovSem pfisluSenstvi bytu sdili pravni rezim bytu, k némuz nalezi.
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To znamena, Ze § 121 odst. 2 ob&. zak. tvofi ius speciale k § 121 odst. 1 ob¢. zak.

Pravni vztah najmu bytu zpravidla trva po velmi dlouhou dobu a Casto
navazuje na predchozi najem bytu, napf. v dusledku pfechodu najmu smrti
puvodniho najemce bytu, a proto je rozhodujici charakter pronajatych prostor jako

bytovych ke dni vzniku prava najmu bytu. 8

Byty se obvykle nachazeji ve stavbach pro bydleni, kterymi jsou napfiklad
bytové domy &i rodinné domy. Tomuto poZadavku tedy nebudou vyhovovat stavby
kolaudované jako stavby pro individualni rekreaci, kterymi jsou rekreaCni domky,
chaty, chalupy Ci zahradkarské chaty nebo stavby, u nichZ doslo nasledné v souladu
se stavebnimi pfedpisy ke zméné ucelu uzivani (napf. na rekreacni chatu). Pfipadny
pronajem mistnosti, v nich se nachazejicich, by se nefidil ustanovenimi obfanského
zakoniku o najmu bytl, nybrz obecnymi ustanovenimi o najemni smlouvé (§ 663 a
nasl. ob¢. zak.), z ¢ehoz plyne, Ze tento pravni vztah nema povahu chranéného
najmu. Neni vylouCeno, aby jako byt byly kolaudovany i mistnosti nachazejici se
v jinych objektech jako tomu je napfiklad u nékterych sluzebnich byta (srov. § 7 odst.
1 pism. a) zakona 102/1992 Sb.). °

Pojem bytu v sobé& zahrnuje i dalSi druhy bytl, ke kterym se vazi urcité
specifické vlastnosti, které ovliviuji pravni rezim vztahd, jejichz predmétem tento byt
je. Jde o byty druzstevni, sluzebni, zvlastniho uréeni a byty v domech zvlastniho
urceni.

Dle soudni judikatury se druzstevnim bytem rozumi byt, ktery druzstvo
pronajima nebo jinym zplsobem dava do uzivani svym ¢&lendm (srov. Sbirka
soudnich rozhodnuti a stanovisek vydavana Nejvy§$Sim soudem R 12/2001).
Druzstevnimi byty jsou tedy byty v domech byvalych stavebnich bytovych druzstev,
byty v domech byvalych lidovych bytovych druzstev a byty v nové vzniklych
druzstvech, kde pfedmét Cinnosti druzstva spociva v zabezpe€ovani bytovych potreb
jeho ¢lenu.

Zakon ¢&. 102/1992 Sb. stanovi, co se rozumi sluzebnim bytem, bytem
zvlastniho ur€eni a bytem v domé zvlastniho urCeni a za jakych podminek u nich lze

uzavfit najemni smlouvu. SluZebni byty slouzi k zajiStovani praci vykonavanych
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najemcem ve prospéch pronajimatele a dle § 7 citovaného zakona je Ize rozdélit do 3
skupin:

e byty vdomech, pfipadné jinych objektech uréené pro ubytovani osob, které
maiji v téchto bytech bydlet ze sluzebnich duvodd proto, Ze by jinak byl
ohrozen provoz téchto objektll nebo znemoznén vykon jejich zaméstnani;

e byty ve vlastnictvi nebo v najmu pravnickych a fyzickych osob, které slouzi
k ubytovani jejich pracovnikl, a rovnéz byty v domech ve vlastnictvi nebo
v najmu pravnickych a fyzickych osob, které slouzi k ubytovani jejich
pracovnik;

e Dbyty ozbrojenych slozek, za néz se povazuji byty vdomech vyhradné
urenych pro ubytovani vojaka z povolani a ob&anskych pracovnik
vojenské spravy, pracovnik(l Ministerstva vnitra CR a pFislugnikd Sboru
hradni policie, Policie CR a Vézeriské sluzby CR.

Byty zvlastniho ur€eni jsou byty zvlast upravené pro ubytovani zdravotné

postizenych osob (§ 9 zakona €. 102/1992 Sb.).

Byty v domech zvlastniho ur€eni jsou byty v domech s pe€ovatelskou sluzbou

a v domech s komplexnim zafizenim pro zdravotné postizené obCany (§ 10 zakona
¢. 102/1992 Sb.).
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5. VZNIK NAJMU BYTU

Pravni vztah najmu bytu vznika pouze z davodd upravenych zakonem. Za
zakladni zplsob vzniku daného vztahu povazuje ob&ansky zakonik najemni smlouvu
(§ 685 odst. 1 ob¢&. zak.). Najem bytu muze dale vzniknout pfimo ze zakona (ex

lege), nastane-li uréita pravni skuteénost, s niz zakon vznik daného vztahu spojuje. ™
5.1 SMLOUVA O NAJMU BYTU

Uzavieni najemni smlouvy je dvoustrannym pravnim ukonem, na zakladé
kterého jedna strana (pronajimatel) pfenechava druhé strané (najemci) za uplatu
(najemné) pravo doCasné uzivat byt, a to bud na dobu urCitou (at jiZ omezenou
Casoveé, popf. splnénim néjakého ucelu) nebo na dobu neurcitou.

Najemni pravni vztah vznika uzavfenim najemni smlouvy, tzn. jakmile se
pronajimatel a najemce shodnou na jejim obsahu. Smlouva o najmu bytu je
upravena v ustanovenich §§ 685 - 686 obC. zak. a musi vyhovovat nejen obecnym
nalezitostem pravnich ukont (§ 34 a nasl. ob¢. zak.), ale téz nalezitostem
stanovenym v § 686 odst. 1 obC. zak. (srov. rozsudek Nejvy$Siho soudu sp. zn. 26
Cdo 2848/99, C 100/2).

Smlouvu o najmu druzstevniho bytu Ize platné uzaviit za podminek
upravenych ve stanovach bytového druzstva a ve shodé s obCanskym zakonikem.
Stanovy bytového druzstva mohou s ucinnosti od 31. 3. 2006 podminovat uzavieni
najemni smlouvy urcitymi podminkami, které mohou byt vyjimecné neplatné jen,
pokud by se pficily dobrym mravim ve smyslu § 39 ob&. zak. Je-li najemce bytu
soucasné Clenem bytového druzstva, pouziji se ustanoveni obCanského zakoniku o
najmu druzstevnich bytd. O najmu ovSem nelze mluvit u ¢lend druzstva, ktefi uzivaiji
byt, jehoz jsou vlastniky.

Smlouvu o najmu sluzebniho bytu uvedeného v § 7 odst. 1 pism. a) a b)
zakona €. 102/1992 Sb. Ize uzavrit, jestlize se najemce zavazal zajiStovat prace, na
které je najem tohoto bytu vazan.

Smlouvu o najmu bytu zvlastniho ureni mdze pronajimatel uzavfit jen na
zakladé pisemného doporuceni toho, kdo takovy byt svym nakladem zfidil, pokud si
to vyhradil (§ 9 odst. 2 zakona ¢. 102/1992 Sb.).
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Smlouvu o najmu bytu v domé zvlastniho uréeni mize pronajimatel uzavfit jen
na zakladé pisemného doporuceni toho, kdo takovy byt svym nakladem zfidil nebo
jeho pravniho nastupce (§ 10 zakona €. 102/1992 Sb.)

Pojmovymi znaky obecné najemni smlouvy jsou pfenechani prava uzivani
véci (tzn., ze pronajimatel poskytuje najemci moznost, v rozsahu daném najemni
smlouvou, aby véc uzival; jedna se de facto o ucel najmu), dale specifikace véci,

popfipadé jejiho pfisluSenstvi, jakoZz i rozsahu uzivani a do€asnost a uplatnost.

Najemni smlouvu Ize uzavfit jen ohledné bytu, k némuz nesvédCi najemni
pravo jiné osobé&. Smlouva o najmu bytu, jehoZ najemcem je jina osoba, je absolutné
neplatna (srov. rozsudek NejvysSiho soudu sp. zn. 3 Cdon 120/96, SJ 10/1998,
pFiloha).

5.1.1 Obecné nalezitosti

Obecnymi nalezitostmi najemni smlouvy se rozumi nalezitosti vyzadované
obCanskym zakonikem pro pravni ukony.

Projev vlle pronajimatele a najemce musi sméfovat k vyvolani pravnich
nasledku, které zakon s timto projevem vile spojuje (§ 34 ob¢&. zak.), tzn. k uzavfeni
smlouvy o najmu bytu. Tento projev vule musi byt u¢inén svobodné, vazné, urcité a
srozumitelné (§ 37 odst. 1 ob€&. zak). Nedostatek vaznosti a svobody vdle (vyjma
tisn€) ma za nasledek absolutni neplatnost najemni smlouvy. DoSlo-li k uzavfeni
najemni smlouvy v tisni za napadné nevyhodnych podminek, |ze od ni odstoupit
(§ 49 ob&. zak.). Neurcitost pravniho ukonu muze mit za nasledek neplatnost jen
v pfipadé, Ze ani jeho vykladem nelze dospét k nepochybnému poznani, co chtél
ucastnik projevit (srov. § 37 odst. 1 ob¢&. zak.). Neplatnost najemni smlouvy ovSem
nezplsobuji chyby v psani a poctech, je-li jejich vyznam nepochybny (§ 37 odst. 3
obC. zak.). Relativni neplatnosti se lze dovolavat také tehdy, byla-li nékterym
z uCastnikl najemni smlouva uzaviena v omylu. Dle § 49a ob¢. zak. je pravni ukon
neplatny, jestlize jej jednajici osoba ucinila v omylu, vychazejicim ze skutecnosti, jez
je pro jeho uskutecnéni rozhodujici a osoba, které byl pravni ukon urcen, tento omyl

vyvolala nebo o ném musela védét. Pravni ukon je rovnéz neplatny, jestlize omyl byl
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touto osobou vyvolan umysiné. Co se tyCe predmétu najemni smlouvy, nesmi se
jednat o pInéni nemozné, jinak by byla smlouva neplatna.

Najemni smlouva nesmi byt svym obsahem nebo ucCelem contra lege
(odporovat zakonu), in fraudem legis (obchazet zakon) ani contra bonos mores (pficit

se dobrym mravim), jinak by byla absolutné neplatna (§ 39 ob¢. zak.)

Smluvnimi stranami najemni smlouvy jsou pronajimatel a najemce.
Pronajimatelem bytu je vlastnik bytu (domu), resp. osoba vykonavajici pravo
obdobné pravu vlastnickému (napf. pravo hospodareni s majetkem statu); najemcem
muze byt kterakoli fyzicka Ci pravnicka osoba odliSna od vlastnika bytu (domu).

Najemni smlouvu Ize platné uzavrit pouze tehdy, jsou-li pronajimatel i ngjemce
zpusobily k pravnim Ukontim (srov. § 38 odst. 1 ob¢. zak.). Absolutné neplatna by
byla najemni smlouva uzaviena osobou jednajici v duSevni poruse, ktera ji Cini
k tomuto pravnimu ukonu neschopnou (srov. § 38 odst. 2 ob&. zak.). Vystupuje-li na
strané pronajimatele osoba, ktera nema plnou zpusobilost k pravnim ukondm (napf.
nezletilé dité, osoba s omezenou zpulsobilosti k pravnim ukonim), pak se aplikuje §
28 ob¢. zak., dle néhoz zakonny zastupce takovéto osoby potfebuje pfi spravé jejiho
majetku k nakladani s nim souhlas soudu, nejde-li o béznou zalezitost. Uzavfeni
najemni smlouvy nelze povazovat za béznou zalezitost, a je proto nutné, aby
takovyto ukon, uc€inény prostfednictvim zakonného zastupce, byl schvalen soudem.

Pronajimatel i najemce se mohou nechat pfi uzavirani najemni smlouvy
zastoupit zmocnéncem na zakladé plné moci (§ 31 ob¢&. zak.). Obecna plna moc
opraviluje zmocnénce ke vSem pravnim ukonum s vyjimkou téch, které vyzaduji
zvlastni plnou moc. Zvlastni plna moc opravnuje zmocnénce k urcitému ukonu nebo
k pravnimu ukonu urcitého druhu. Byl-li zmocnénec zmocnén pouze Kk pravnim
Uukonlm spojenym se spravou a prodejem domu zmocnitele, pak i takto vymezeny
rozsah zmocnéni v sobé zahrnuje zmocnéni k uzavfeni najemni smlouvy ohledné
bytu v domé (rozsudek NejvysSiho soudu sp. zn. 26 Cdo 356/2000). Zakon stanovi
obligatorné pro smlouvu o najmu bytu pisemnou formu (§ 686 odst. 1 ob¢. zak.),
tudiz i plna moc by méla mit v téchto pfipadech pisemnou formu ( § 31 odst. 4 ob¢.
zak.). Zastoupeni na zakladé plné moci se bude zfejmé tykat prfevazné pravnické

osoby jako smluvni strany.
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5.1.2 Obligatorni nalezitosti

Smlouva o najmu bytu musi vedle obecnych naleZitosti pravniho ukonu
spliiovat i pozadavky stanovené § 686 odst. 1 ob¢&. zak., tj. musi obsahovat

podstatné obsahové nalezitosti, jinak by byla absolutné neplatna (§ 39 ob¢. zak.).

Podstatnymi nalezitostmi smlouvy o najmu bytu jsou:
1) oznaceni bytu a jeho pfisluSenstvi
2) rozsah jejich uzivani
3) zpusob vypoctu najemného, jakoz i uhrady za pInéni spojena s uzivanim bytu

nebo jejich vysi

ad 1) oznaceni bytu a jeho prislusenstvi

Oznaceni bytu a jeho pfislusenstvi musi byt natolik urcité, aby nebylo mozné
zameénit pronajaty byt s jinym bytem, pfiCemz urcitost musi vyplyvat ze samotné
smlouvy o najmu bytu. Vymezeni bytu zasadné predpoklada pravomocné rozhodnuti
stavebniho urfadu o tom, Ze soubor mistnosti, popfipadé jednotliva mistnost, jsou
zpusobilé k trvalému uzivani a jsou ureny k trvalému bydleni. Hlavni identifikacni
znaky bytu jsou Cislo bytu, podlazi, ve kterém se byt nachazi, jeho velikost,
kategorie, poCet obytnych mistnosti a kuchyné a samoziejmé oznaceni domu, ulice a
obce. Ve smlouveé je vhodné také uvést velikost bytu co do podlahové plochy, popsat
vybaveni bytu a celkovy stav bytu. Analogicky lze totéz pozadovat, pokud jde o

pfisluSenstvi bytu.

ad 2) rozsah uzivani bytu a jeho pfrislusenstvi

Rozsahem uzivani bytu se rozumi, zda je prenechan urcCité osobé& do
vyluéného uzivani jako vyluénému najemci bytu nebo do spoleéného uzivani s jinymi
osobami jako spoleénym najemclim, pfipadné do uzivani omezeného pravem jinych
osob odliSnych od najemce bytu.

Vymezenim rozsahu uzivani bytu a jeho pfisluSenstvi v najemni smlouvé je
tfeba rozumét takové ujednani, z néhoz Ize dovodit, v jaké mife je najemce opravnén

uzivat ve smlouvé vymezeny byt a jeho pfisluSenstvi.
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Zakonnému pozadavku vymezeni rozsahu uzivani bytu a jeho pfislusenstvi
v najemni smlouvé lze dostat i tak, Ze nevyplyva-li z najemni smlouvy omezeni
najemce v jeho uzivacim pravu, je opravnén byt a jeho pfisluSenstvi uzivat
neomezené, tj. aniz by mu v tom branila prava jinych osob (napf. ostatnich najemcu
bytt v domeé).

Byt lze pouzivat vzasadé pouze kbydleni (vsouladu s kolaudacnim
rozhodnutim), vyjime¢né ho Ize pouzivat i k jinym u€elim nez k bydleni. V takovych
pfipadech je vSak nutny souhlas pronajimatele, ktery nelze nahradit soudnim
rozhodnutim, a dale souhlas organu statni spravy, primarné stavebniho uradu, ktery
muze vydat souhlas ke zméné ucelu uzivani, neboli ,rekolaudaci “. Nebyl-li souhlas
udélen, Ize to povazovat za hrubé poruSeni najemni smlouvy se sankci mozné
vypovédi najemniho vztahu bez pfivoleni soudu (srov. § 711 odst. 2 pisem. b) ob¢.

zak.).

ad 3) zplUsob vypoctu najemného a uhrady spojené s uzivanim bytu nebo jejich
vyse

Najemni smlouva nemusi obsahovat pfimo konkrétni vysSi najemného a
uvedenych Uhrad, postaci, aby byl dostate¢né urcité uveden zplsob jejich vypoctu.
VySe najemného (zplUsob jeho vypoctu) a vySe uhrady za pInéni spojena s uzivanim
bytu (zplsob jejiho vypocltu) predstavuji pfitom samostatné obsahové nalezZitosti
smlouvy o najmu bytu, tomu také musi odpovidat i jejich vyjadfeni v najemni smlouvé
(usneseni Nejvyssiho soudu sp. zn. 28 Cdo 2124/2001, C 626/8). Zpusobem vypoctu
Uhrad za pInéni spojenych s uzivanim bytu je tfeba rozumét takoveé urCeni, které
obsahuje udaje, na jejichz zakladé Ize pomoci objektivné urcitelnych hledisek provest
vypocet uhrady za sluzby, tj. dospét ke konkrétni penézité castce.

V souvislosti s dohodou o vySi Uhrady za tato plnéni (zplUsobu jejich vypoctu)
Ize v najemni smlouvé dohodnout i jejich splatnost. 2 Pokud pronajimatel poZaduje
placeni zaloh, je nutné povinnost upravit ve smlouvé, a to v€etné povinnosti jejich
vyuctovani.

Dohoda o najemném nemuze byt jednostranné ménéna, pokud to zvlastni

predpis nestanovi nebo pokud se tak smluvni strany nedohodly.
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5.1.3 Pisemna forma

Najemni smlouvy uzaviené po 1.1. 1995 musi mit pisemnou formu (§ 686
odst. 1 ob€. zak., § 40 odst. 1 ob¢. zak.) pod sankci absolutni neplatnosti. Ratio legis
této nové upravy bylo pfedchazet timto zplisobem leckdy velmi obtiznému zjiStovani
obsahu najemnich smluv v soudnich sporech.

Dle pfechodnych ustanoveni obanského zakoniku, konkrétné § 879b odst. 1,
smlouvy o najmu byt uzaviené platné pred 1.1. 1995 i v jiné nez pisemné formé (tj.
ustné nebo konkludentné) jsou platné i nadale v souladu s principem ochrany
nabytych prav (iura quaestia). Uzavieni takové smlouvy zpravidla dokazuji
skuteCnosti jako je zapis o smlouvé o najmu bytu obsahujici obligatorni nalezitosti,
pfedani a prevzeti vyklizeného bytu do najmu pronajimatelem najemci (v€etné klicu
od bytu, domu, posStovni schranky), nerusené uzivani bytu najemcem po pFedani
vyklizeného bytu pronajimatelem s dodavkou a odbérem plnéni poskytovanych
s uzivanim bytu, pravidelné pfedepisovani a placeni najemného najemcem,
odpovidajiciho sjednanému ¢&i regulovanému najemnému a jejich pFebiranim
pronajimatelem bez jakychkoli vyhrad etc.

Pisemnou formu musi mit i zména pisemné uzaviené najemni smlouvy (§ 40
odst. 2 ob¢. zak.).

5.1.4. Docasnost

Najemni smlouva muze byt uzaviena bud na dobu pfesné ve smlouvé
ur¢enou nebo na dobu neurcitou. Ujednani o dobé trvani najmu bytu musi vyhovovat
pozadavku ur€itosti pravniho ukonu ve smyslu § 37 odst. 1 ob€. zak. (srov. rozsudek
NejvySsiho soudu sp. zn. 26 Cdo 1127/99, C 167/2), jinak zpusob stanoveni doby
trvani najmu neni konkrétné urCen. Vymezit dobu trvani lze pfedevSim uvedenim
pfesného data nebo stanovenim doby podle dnu, tydnl, mésicl nebo let. Za
smlouvu na dobu urcitou vSak bude tfeba povazovat i takovou dohodu pronajimatele
a najemce o délce najmu, ktera sice nebude prfesné stanovena Ciselnym udajem, ale
bude objektivné dostate¢né urcitelna (napf. bude-li ndjemni smlouva sjednana na
dobu odchodu najemce do duchodu, na dobu trvani zakladni vojenské sluzby, do

navratu najemce ze sluzebni cesty do zahraniCi, popfipadé i na dobu Zivota
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najemce). Najemni smlouvu lze sjednat také na dobu vykonu prace najemce pro
pronajimatele (§ 685 odst. 1 ob€. zak.). OvSem byla-li smlouva o najmu bytu
sjednana na dobu trvani pracovniho poméru najemce u pronajimatele, neni tim
zaloZen najem na dobu urcitou (srov. rozsudek NejvysSiho soudu sp. zn. 28 Cdo
1091/2001).

Obsahuje-li smlouva o najmu bytu dva navzajem si odporujici udaje o dobé,
na kterou je najem sjednavan, je takto vyjadfené ujednani neplatné pro
nesrozumitelnost.

Neni-li doba najmu dohodnuta, ma se za to, Zze smlouva o najmu bytu byla
uzaviena na dobu neurcitou (§ 686 odst. 2 ob¢. zak.). Neurcitost ujednani o dobé
trvani najmu ma také za nasledek uplatnéni této pravni domnénky. Tato vyvratitelna
pravni domnénka ma své opodstatnéni vzhledem k naprosté nutnosti, aby smlouva
jasné feSila dobu najmu.

Do upravy prolongace najmu bytu vyrazné zasahla novela obcCanského
zakoniku provedena zakonem €. 107/2006 Sb. Dle § 686a odst. 6 ob&. zak. na najem
bytu nelze pouzit obecné ustanoveni o prodlouzeni najmu. Timto ustanovenim je
§ 676 odst. 2, ktery stanovi, Zze uZiva-li ndjemce véc i po skonCeni najmu a
pronajimatel proti tomu nepoda navrh na vydani véci nebo na vyklizeni nemovitosti u
soudu do 30 dnU, obnovuje se najemni smlouva za tychz podminek, za jakych byla
sjednana plvodné; najem sjednany na dobu delSi nez rok se obnovuje vzdy na rok,
najem sjednany na dobu kratSi se obnovuje na tuto dobu. Najem bytu tedy skondi
uplynutim doby, na kterou byl sjednan. Projevi-li obé strany zdjem na dalSim trvani
najemniho vztahu, mohou bud uzavfit novou najemni smlouvu, jak na dobu urcitou,
tak na dobu neurcitou, nebo se mohou dohodnout na obnoveni smlouvy v dodatku

k smlouvé pavodni.

5.1.5. Kauce

Ustanoveni § 544 a nasl. ob¢. zak. o zajisténi zavazkl se ukazala v praxi jako
pFiliS obecna a ve svych dusledcich a pro ucely zajisténi zavazkd najemce vU i
pronajimateli najmu bytu nedostateCna, proto byla tato ustanoveni novelou

obCanského zakoniku, obsaZenou v zakoné ¢. 107/2006 Sb., specificky doplnéna
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v § 686a. Timto doplnénim se umoznuje pronajimateli bytu vyrovnat jeho dosud
nevyvazené postaveni v najemnim vztahu k najemci.

Ustanoveni § 686a odst. 1 obC. zak. stanovi, ze pronajimatel je opravnén pfi
sjednani najemni smlouvy pozadovat, aby najemce slozil penézni prostfedky
k zajisténi najemného a uhrady za plnéni poskytovana s uzivanim bytu a k uhradé
jinych svych zavazkl v souvislosti s najmem. Slozené penézni prostiedky je
pronajimatel povinen ulozit na zvlastni ucet, spoleCny pro vSechny najemce, u
penézniho ustavu. Naklady spojené s vedenim uc€tu nese pronajimatel jako majitel
uctu.

VySe najemcem slozenych penéznich prostfedkid nesmi dle zakona
pfesahnout trojnasobek mésiéniho najemného a zaloh na uhradu za plnéni
poskytovana v souvislosti s uzivanim bytu (§ 686a odst. 2 ob. zak.). Lze vSak
usuzovat, ze tento zakonny pozZadavek se vztahuje jen na pfipady, kdy si strany
najemni smlouvy nedohodly néco jiného.

Pronajimatel je opravnén tyto prostfedky pouzit jen k uhradé pohledavek na
najemném a k uhradé za plnéni poskytovana v souvislosti s uzivanim bytu nebo
k dhradé jinych zavazkld najemce v souvislosti s nagjmem, pfiznanych vykonatelnym
rozhodnutim soudu nebo vykonatelnym rozhod€&im nalezem a nebo najemcem
pisemné uznanych. Pouze takto vzniklé a taxativhé stanovené pohledavky ma
pronajimatel pravo zapocist proti své pohledavce na vraceni najemného a dalSich
uhrad dle § 686a odst. 1 (srov. § 686a odst. 3 obc. zak.).

Najemce je povinen doplnit penézni prostfedky na uctu u penézniho Ustavu na
puvodni vySi, pokud pronajimatel tyto penézni prostfedky opravnéné Cerpal, a to do
jednoho mésice (§ 686a odst. 3). PoCatek této jednomésicni |haty bude zfejmé den,
kdy pronajimatel najemci sdéli, Ze doSlo k Cerpani kauce ze strany pronajimatele.
Nesplnéni této povinnosti je vypovédnim duvodem dle § 711 odst. 2 pism. b) — tj.
vypovédni dlivod bez pfivoleni soudu.

Po skon€eni najmu je pronajimatel povinen vratit najemci nebo jeho pravnimu
nastupci (napf. pavodni najemce si mezitim vymeénil byt) sloZzené penézni prostredky
s pFisluSenstvim, pokud nebyly opravnéné Cerpany dle odst. 3, a to nejdéle do
jednoho meésice ode dne, kdy najemce byt vyklidii a prfedal pronajimatel
(srov. § 686a odst. 4 ob€. zak.). PrisluSsenstvim pohledavky dle § 121 odst. 3 obc.
zak. jsou uroky, uroky z prodleni, poplatek z prodleni a naklady spojené s jejich

uplatnénim; v tomto pfipadé pfichazeji v uvahu pfedevsim uroky z prodleni. Pokud
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jde o uroky, muselo by jit vzasadé o uroky smluvené mezi najemcem a
pronajimatelem.

S ohledem na to, Ze se pohybujeme v soukromém pravu, kde plati zasada ,co
neni zakazano, je dovoleno® , je zjevné, Ze tim neni omezena moznost pronajimatele
pozadovat jiné formy zajisténi zavazkd najemce. V souladu se zasadou smluvni
volnosti je tedy pronajimatel v zasadé opravnén pozadovat v souvislosti s uzavienim

najemni smlouvy vée, co neni v rozporu se zakonem & dobrymi mravy.

5.2 JINE ZPUSOBY VZNIKU NAJMU BYTU

Obc¢ansky zakonik upravuje vedle smlouvy o najmu bytu i jiné zpusoby vzniku
najmu. Najem bytu v téchto pfipadech vznika pfimo ze zakona (ex lege), nastane-li

pravni skuteCnost zakonem stanovena.
V uvahu pfichazeji tyto skute¢nosti:

1) uzavieni manzelstvi s nagjemcem bytu

2) smrt najemce bytu

3) trvalé opusténi spole€né domacnosti najemcem bytu

4) dohoda o vyméné bytu

5) dohoda o spole€ném najmu bytu uzaviena na zakladé ustanoveni § 700 odst.
2 ob¢. zak.

6) transformace prava osobniho uzivani bytu na pravo najmu bytu dle § 871

obC. zak.

Tyto skute€nosti vedou jiz samy o sobé ke vzniku najemniho vztahu a neni tfeba,

aby byla jesté navic uzavirana najemni smlouva.

ad 1) uzavreni manzelstvi s nagjemcem bytu (§ 704 ob¢. zak.)

Byl-li jeden z manzell najemcem bytu pfed uzavienim manzelstvi, vznikne
uzavienim manzelstvi obéma manzelim spoleény najem bytu. V tomto pripadé
nemusi byt splnéna podminka trvalého souziti manzell jako pfi vzniku spole¢ného

najmu bytu manzell dle § 703 ob¢. zak. ani vedeni spole€né domacnosti manzeli
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v byté, jehoz se pravo spole¢ného najmu tyka. Ustanoveni § 704 odst. 1 ob¢&. zak. je
kogentni povahy, takze vylu€uje, aby si u€astnici obanskopravnich vztahl upravili
smlouvou sva prava a povinnosti odliSné (srov. rozsudek NejvysSiho soudu sp. zn.
26 Cdo 327/2000). ZpUsob vzniku spole¢ného najmu mize mit vyznam pfi
rozhodovani soudu o tom, kdo bude po rozvodu vyluénym najemcem bytu (§ 705
odst. 2 ob¢. zak.).

Spole¢ny najem bytu manzely nevznika u bytd sluzebnich, bytd zvlastniho
uréeni, bytd v domech zvlastniho uréeni a bytd ve vlastnictvi jednoho ¢€i obou
manzell, mize tudiz vzniknout u bytl obecnich, statnich, druzstevnich a v domech

soukromych vlastnika.

ad 2) smrt najemce bytu (§ 706 a § 707 ob¢. zak.)

Prijetim zakona €. 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani najemného
z bytu a zékona €. 115/2006 Sb., o registrovaném partnerstvi, se zménila i néktera
ustanoveni obCanského zakoniku, tykajici se pfechodu najmu bytu. Dudlezita zména
spocCiva v okruhu osob, na které ze zakona pfechazi ngjem bytu po smrti najemce.

Nejde-li o byt ve spole€ném najmu manzell, pak se stavaji najemci,
eventuelné spoleCnymi najemci, jeho déti, partner, rodi€e, sourozenci, zet a snacha;
vyCet téchto osob je taxativni. Tyto osoby vS8ak musi pro pfechod najmu splnit dvé
podminky, a to prokazat, Ze s najemcem Zzili v den jeho smrti ve spoleéné domacnosti
a Zze nemaji vlastni byt. Pojem spoleéné domacnosti je pravni praxi vykladan volnéji,
nez by odpovidalo vykladu tohoto pojmu dle § 115 ob¢. zak., tzn. Ze se nevyzaduje,
aby tyto osoby spoleCné uhrazovaly naklady na své potfeby. Pro spinéni podminky
trvalého souziti nestaCi pouhé navstévy, pfilezitostha pomoc v domacnosti Ci
nahlaseni k trvalému pobytu. Mit ,vlastni byt* ve smyslu § 706 odst. 1 véta prva ob¢.
zak. znamena disponovat takovym pravnim titulem, ktery zaklada pravo na bydleni,
jez podle své povahy slouzi k trvalému uspokojovani potfeby bydlet (srov. rozsudek.
NejvysSiho soudu sp. zn. 3 Cdo 59/1996, SJ €. 34/1999). Toto pravo pfechazi na
pravni nastupce zemfelého najemce nezavisle na dédéni dnem smrti zistavitele.

Najemci, eventuelné spoleCnymi najemci, se stavaji také vnuci najemce a ti,
ktefi peCovali o spoleCnou domacnost zemrelého najemce nebo na ného byli
odkazani vyzivou, jestlize prokazi, ze s nim Zili ve spolecné domacnosti nepretrzité
alesponl po dobu ftfi let pfed jeho smrti a nemaji vlastni byt. Pojem spole¢né

domacnosti je zde vykladan pravni praxi v souladu s § 115 ob&. zak. Odkazanost
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vyzivou nemusi vyplyvat z vyzivovaci povinnosti. Dale zakon stanovi, ze soud mlze
z davodu zvlastniho zfetele hodnych rozhodnout, ze vnuci najemce se stavaji
najemci, i kdyz souziti ve spolecné domacnosti s najemcem netrvalo 3 roky. Jde-li o
osoby, které najemce do bytu pfijal az po sjednani najemni smlouvy, vztahuje se na
tyto osoby tento pravni rezim pouze tehdy, jestlize se na tom najemce a pronajimatel
pisemné dohodli. Dle citovaného zakona ¢. 107/2006 Sb. tak nové u cizich osob,
nikoli u pfimych pfibuznych, mize najem pfejit jen tehdy, pokud se najemce na
bydleni téchto osob s pronajimatelem pisemné dohodl i pronajimatel pisemné
souhlasil. Podminka pisemného souhlasu pronajimatele se nevztahuje na pfibuzné
v fadé pfimé, v€etné vnuku, a na osoby, které se do bytu najemce nastéhovaly pred
1.4. 2006.

Zemre-li jeden z manzell, ktefi byli spole€nymi najemci bytu (mimo bytu
druzstevnich), stane se jedinym najemcem pozustaly manzel.

Pfechod najmu dle obou citovanych ustanoveni obCanského zakoniku je
vylou€en u bytu sluzebnich, bytd zvlastniho ur€eni a u bytd v domech zvlastniho

urdéeni.

ad 3) trvalé opusténi spole¢cné domacnosti najemcem bytu (§ 708 ob¢. zak.)

Ustanoveni § 708 ob¢€. zak. stanovi, ze ustanoveni § 706 odst. 1 a2 a § 707
odst. 1 plati i v pfipadé, jestlize najemce opusti trvale spoleCnou domacnost. Trvalé
opusténi domacnosti ma zde tudiz stejné dasledky jako smrt najemce. Pojem
spole€né domacnosti se bude fidit vykladem ustanoveni § 115 ob¢. zak.

Tato uprava plati pro pfipad, kdy opusti trvale spoleCnou domacnost vylucny
najemce. Trvalé opusténi spole¢né domacnosti musi byt vyrazem svobodné vile
najemce, uvazeneé a zcela zfetelné. Lze na né usoudit i z konkrétniho konkludentniho
jednani, které nevzbuzuje pochybnosti o umyslu najemce. NejCastéji jde o
odstéhovani za ucelem zaloZzeni nové domacnosti, odstéhovani rodi¢l do nového
bytu mimo obec puvodniho pracovisté atd. Odhlaseni z trvalého pobytu ma evidenéni
charakter, a je proto jen podptrnym dukazem. ™

Trvalym opusténim spoleéné domacnosti se obecné rozumi jednani vedené
umyslem domacnost zrusit a jiz ji neobnovit. Pravni nasledky tohoto jednani nastavaji
v dobé, kdy najemce svoji vdli trvale opustit spoleCnou domacnost projevil a
realizoval. Nelze vyloucit situaci, Ze najemce umysl trvale opustit spole¢nou

domacnost pojme az po odchodu ze spolec¢né domacnosti, nebo Ze vlli trvale opustit
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spoleCnou domacnost nerealizuje vjednom c¢asovém rozmezi (srov. rozsudek
NejvysSiho soudu sp. zn. 26 Cdo 396/2001).
Tyto zasady nelze aplikovat na byty druzstevni, byty sluzebni, na byty

zvlastniho urceni a byty v domech zvlastniho urceni.

ad 4) dohoda o vyméné bytu (§ 715 ob¢€. zak.)

Se souhlasem pronajimateld se mohou najemci dohodnout o vyméné bytu.
Souhlas i dohoda musi mit pisemnou formu. Odepfe-li pronajimatel bez zavaznych
dlvodl souhlas s vyménou bytu, mize soud na navrh najemce rozhodnutim nahradit
projev vulle pronajimatele. Podminkou aplikace tohoto ustanoveni je, Ze alespon
jeden zvyménovanych bytu je uzivan na zakladé najmu; k dalSim postaci jiné
neodvozené pravo. Dohoda by méla byt doprovazena vypofadanim puvodniho
najemniho vztahu.

Realizaci dohody o vyméné bytu vstupuji ucastnici dohody (najemci) do
najemniho vztahu, zalozeného najemni smlouvou mezi pronajimatelem a plvodnim
najemcem sméfovaného bytu; podminkou vzniku najemniho vztahu k vyménou
ziskanému bytu tak neni uzavieni nové najemni smlouvy (srov. rozsudek NejvysSiho
soudu sp. zn. 20 Cdo 1230/99). Dohoda o vyméné bytu je v podstaté dohodou o
zméné zavazkového vztahu v subjektech; zaroven jde o postoupeni prava (uzivat
byt), jakoz i prevod zavazku (platit najemné) — v teorii se tento proces nazyva

postoupeni smlouvy.

ad 5) dohoda o spole€éném najmu bytu uzaviena na zakladé ustanoveni § 700
odst. 2 ob¢. zak.

Byt mlze byt ve spole€ném najmu vice osob (srov. § 700 odst. 1 ob¢&. zak.).
Spole¢ny najem mulze vzniknout pfimo pfi uzavirani najemni smlouvy, kdy na strané
najemce vystupuje vice subjektl, nebo po vzniku najemniho poméru, a to dohodou
mezi puvodnim najemcem, dalSi osobou (novym najemcem) a pronajimatelem.

Pravo spole€ného najmu nemulze vzniknout k druzstevnimu bytu vyjma

manzeld.
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ad 6) transformace prava osobniho uzivani bytu na pravo najmu bytu dle § 871
obé. zak.

Institut najmu bytu v podobé upravené v ustanoveni § 685 a nasl. obC. zak. se
stal soucasti naSeho pravniho fadu na zakladé zakona €. 509/1991 Sb., kterym se
méni, doplfiuje a upravuje obCansky zakonik. Citovanym zakonem byla (s ucinnosti
k1.1. 1992) zruSena ustanoveni Casti tfeti, hlavy prvni ob&anského zakoniku o
osobnim uzivani bytu, rovnéz jako ustanoveni § 390, § 391 a § 393 obcl. zak.,
upravujici uzivaci vztahy vzniklé na zakladé dohody o pfenechani bytu v rodinném
domku a v domé v soukromém vlastnictvi, na néz se pfiméfené vztahovala uprava
osobniho uzivani bytu. Podle uvedeného ustanoveni § 871 odst. 1 ob¢. zak. se
pfimo ze zakona (uCinnosti zakona ¢. 509/1991 Sb.) zménilo stavajici pravo
osobniho uzivani bytu na najem bytu. Vzhledem k tomu, Ze pravni vztah osobniho
uzivani bytu byl pojmové vztahem Casové neomezenym, doSlo k transformaci na
najemni vztah na dobu neurgitou. '°

Pfedpokladem pfemény prava osobniho uzivani bytu na najem bytu ve smyslu
ustanoveni § 871 odst. 1 ob¢. zak. byla skuteCnost, Ze ke dni ucinnosti zakona C.
509/1991 Sb., pravo osobniho uzivani trvalo — existovalo (srov. rozsudek NejvysSiho
soudu sp. zn. 2 Cdon 1330/97, SJ 11/1999).
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6. PRAVA A POVINNOSTI Z NAUMU BYTU

Prava a povinnosti najemce a pronajimatele, tvofici obsah najemniho vztahu,
upravuje zejména obcCansky zakonik, pfedpisy s nim souvisejici a konkrétni najemni
smlouva, kterou mezi sebou strany najemniho vztahu uzaviraji. Platnou pravni
upravu v obanském zakoniku nalezneme v ustanovenich §§ 687 — 699, pficemz §§
696 — 699 se tykaji nagjemného a uhrady za pInéni poskytovana s uzivanim bytu.
V nékterych pfipadech Ize pouzit i obecna ustanoveni o najmu v ustanovenich §§
663 a nasl. Tato ustanoveni maji prfevazné kogentni povahu, takZe jsou pro
ucastniky daného pravniho vztahu zavazna a nemohou se od nich odchylit. Prava a
povinnosti obou subjektll zpravidla navzajem koresponduji, tj. pravu jednoho
subjektu odpovida povinnost subjektu druhého a naopak.

Nékteré povinnosti najemce jsou stale jesté stanoveny v platnych domovnich
fadech, které obce (dfive narodni vybory) vydavaly pfed 1. lednem 1992 podle
obCanského zakoniku. V sou¢asné dobé jiz obce zmocnéni pro vydani takové upravy
nemaji, nicméné mohou vydavat obecné zavazné vyhlasky ve vécech samostatné
pusobnosti (napf. otevirani a zavirani domu, dodrzovani fadu pro umistovani
domovniho odpadu, dodrzovani protipozarnich opatfeni apod.). Podrobnosti
obsazené dfive v domovnich fadech, které nemaji vefejnopravni charakter (napfiklad
uzivani spole¢nych prostor domu ¢i uzivani sluzeb), by nadale mély byt upraveny
primo v jednotlivych najemnich smlouvach, pfipadné v zasadach o uzivani obecnich

bytl, platnych pouze pro obecni bytovy fond.
6.1 PRAVA PRONAJIMATELE

6.1.1. Pravo pozadovat placeni najemného a uhrady za plnéni

poskytovana s najmem bytu

Blize viz kapitola 7.
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6.1.2. Pravo pozadovat pristup do bytu za uéelem kontroly

Ze samotné povahy vlastnictvi véci vyplyva i pravo kontroly fadného uzivani
pfedmétu vlastnictvi najemcem, a tak i pronajimatel bytu je opravnén pozadovat
pFistup do bytu za ucelem kontroly, zda je byt uzivan fadné (srov. § 665 odst. 1 ob¢.
zak.). Nejprve vSak musi pronajimatel v dostate€ném Casovém predstihu upozornit
najemce, ze ma v umyslu zkontrolovat zplsob uzivani bytu, v€etné jeho stavu a
pokusit se s nim sjednat termin prohlidky; musi tedy respektovat prava najemce na
soukromi, traveni volného Casu etc. Z toho zaroven plyne, Ze najemce neni povinen
umoznit pronajimateli pfistup do bytu kdykoliv pouze na jeho Zadost. Pokud by vSak
najemce vlibec neumoznil pronajimateli nebo jim fadné zmocnéné osobé (napfiklad
spravci) pfistup do svého bytu, mohl by pronajimatel v naléhavych pfipadech

pozadat o zajisténi vstupu do bytu prislusny soud.

6.1.3. Pravo provadét stavebni upravy v byté

Pronajimatel je opravnén provadét stavebni upravy bytu a jiné podstatné
zmény v byté pouze se souhlasem najemce. Najemce je opravnén odepfit souhlas
jen z vaznych davodud. Jedna-li se o upravy, které ma pronajimatel provést na prikaz
prislusného organu statni spravy, je najemce povinen jejich provedeni umoznit.
NeucCini-li tak, odpovida za Skodu, ktera nesplnénim této povinnosti vznikla (§ 695
ob¢. zak.).

Stavebnimi dpravami bytu nebo podstatnymi zménami v byté se rozumi
napfiklad prfemistovani dvefi, zazdivani nebo zfizovani oken, pficek, zména
vytapéciho systému, zména provedeni vzduchotechniky, elektrickych rozvodu a
zména ucelového uréeni nékteré mistnosti v byté.

Najemce ma pravo uzivat byt ve stavu, ve kterém byl v dobé prevzeti do
uzivani, tj. za podminek existujicich v dobé uzavreni najemni smlouvy. To znamena,
Ze najemce byl srozumén pouze s timto stavem, a proto smlouvu uzavfel. Stavebni
Upravy a jiné zmény mohou mit za nasledek i zvySeni nakladd na bydleni, s ¢imz
najemce nemusi souhlasit, a proto se vyzaduje jeho souhlas, kteryZto je pravnim
ukonem dle § 34 ob¢. zak. Tento souhlas ovSem neznamena obecné pravo veta

najemce vuc€i umyslu pronajimatele provést takovéto upravy. ,Podminka souhlasu
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najemce s provadénim uprav bytu pronajimatelem je proto oslabena tim, Ze souhlas
muaze najemce odmitnout pouze tehdy, ma-li proto zavazné dlvody. Zavaznost
divodu je tfeba posuzovat nejen ve vztahu k osob& najemce, ale i z pohledu
obecného s prihlédnutim k poméru miry ohrozeni prav najemce a ucelu a disledkim
zamyslenych dprav.“ " Soud posoudi v pfipadé sporu, zda je souhlas odepien
opravnéne.

Provadéni stavebnich uprav mulze zaloZit narok najemce na slevu
z ngjemného dle § 698 odst. 2 ob¢&. zak. pouze v pfipadé, Ze se stavebnimi upravami
v domé podstatné nebo po delSi dobu zhorsi podminky uzivani bytu nebo domu.

Vyzaduje-li byt nebo dim opravy, pfi jejichz provedeni nelze byt nebo dim
delSi dobu uzivat, mize pronajimatel vypovédét najem, avSak pouze s pfivolenim

soudu (srov. § 711a odst. 1 pism. c) ob¢€. zak.

6.1.4. Pravo pozadovat odstranéni provedenych uprav a zmén, které

najemce provedl bez souhlasu pronajimatele

Provadéni stavebnich uprav a jinych podstatnych zmén najemcem v byté bez
souhlasu pronajimatele je zavaznym poruSenim povinnosti, vyplyvajicich z najmu
bytu. Pronajimatel totiz vici stavebnimu Gfadu odpovida za to, ze prostory vdomé
jsou uzivany v souladu s kolaudaci a ze odpovidaji stavebnim predpisum, zejména
zakonu €. 183/2006 Sb., stavebni zakon, ve znéni pozdéjSich predpisl. V pfipadé
poruSeni povinnosti najemcem provadét stavebni Upravy a jiné podstatné zmény
v byté jen sjeho souhlasem je pronajimatel opravnén pozadovat, aby najemce
provedené upravy a zmény bez odkladu odstranil (§ 694 ob¢&. zak.). Tato povinnost

najemce obnovit plvodni stav na vyzvu pronajimatele je soudné vynutitelna.

6.1.5. Pravo pozadovat nahradu za zavady a poskozeni, nahrada pfi

provedeni oprav

Dle § 693 obcl. zak. ma najemce povinnost odstranit zavady a poskozeni,
které zpUsobil vdomeé sam nebo ti, kdo s nim bydli (viz kapitola 6.4.8.). Nestane-li se
tak, ma pronajimatel pravo po pfedchozim upozornéni najemce zavady a poskozeni

odstranit a pozadovat od najemce nahradu.
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Pravo pozadovat nahradu ucelné vynalozenych nakladl ma pronajimatel také
tehdy, provedl-li opravy, které ma provést na svuj naklad najemce (viz kapitola
6.4.2.).

6.2 POVINNOSTI PRONAJIMATELE

6.2.1. Povinnost predat najemci byt ve stavu zpusobilém k bydleni

Zakladni povinnosti pronajimatele je pfedat najemci byt ve stavu zpusobilém
k fadnému uzivani (§ 687 odst. 1 ob€. zak.). Byt by mél byt v takovém stavu, aby byl
bez vynalozeni dalSich nakladl zpuUsobily k uzivani. To znamena, Ze pronajimatel
musi najemci pfedat cely byt se vSim pfisluSenstvim a s pfislusnym vybavenim a
dale odstranit zavady a nedostatky v byté, které brani obvyklému uzivani nebo je
ztézuji ¢ omezuji. Pronajimatel je povinen dodat do bytu chybéjici zafizeni a
vybaveni (napfiklad sporak, kamna, vyménit vadné kohoutky, vypinacCe, zasklit
okna). Zafizeni nemusi byt nové, muze byt opotfebené, ale jen do té miry, aby jesté
bylo schopno fadné pinit svij ucel a vyhovovalo bezpecnostnim a hygienickym
predpisum. Byt by mél byt vymalovan alespon zakladnim natérem (srov. R 1978).

Pokud pronajimatel nesplni svou udrzovaci povinnost (neodstrani-li napfiklad
zavady branici fadnému uzivani bytu), ma najemce bytu na svou obranu vice
prostiedkl, které mu poskytuje obCansky zakonik, ale i dalSi pravni predpisy. Dle
§ 691 ob¢. zak. ma najemce pravo po predchozim upozornéni pronajimatele zavady
v nezbytné mife odstranit a pozadovat od n&j nahradu ucelné vynaloZzenych nakladu.
Sankci za nesplnéni této povinnosti pronajimatele je téz sleva z ngjemného, jiz se
muze najemce domahat podle § 698 ob&. zak. do té doby, dokud pronajimatel
neodstrani v byté nebo v domé zavadu, ktera podstatné nebo po delSi dobu zhorsuje
jejich uzivani. Pokud nema najemce moznost sam zajistit odstranéni zavady, maze
se domahat jejiho odstranéni i soudni cestou. ZporuSeni této povinnosti
pronajimatele muze eventuelné vzniknout i zavazek k nahradé skody (§ 420 ob¢.
zak.). Sankci za nepfedani bytu ve stavu zplsobilém k uzivani je rovnéz moznost
odstoupit od smlouvy dle § 679 ob&. zak. Nakonec pfichazi v uvahu i trestnépravni
postih pronajimatele dle ustanoveni § 249a odst. 2 zakona ¢. 140/1961 Sb., trestni

zakon, ve znéni pozdéjSich predpislt, zakotvujici zvlastni skutkovou podstatu
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trestného Cinu neopravnéného zasahu do prava k domu, bytu nebo nebytovému
prostoru, jehoz se dopusti ten, kdo opravnéné osobé v jejim uzivani neopravnéné
brani.

Nova uprava, kterou pfinesl zakon o jednostranném zvySovani najemného
z bytu a 0 zméné zakona ¢&. 40/1964 Sb., obCansky zakonik, umoznuje uzavieni
najemni smlouvy i v pfipadé, ze byt je ve stavu nezpusobilém pro fadné uzivani
(nebo je byt hygienicky zavadny, je ve Spatném stavebnim stavu, najemce chce
provést zvelebeni bytu atd.). Tehdy musi najemni smlouva obsahovat dohodu o tom,
Ze najemce provede sam upravy pfedavaného bytu. Ve snaze celit vzniku
pfipadného zavazku z bezduvodného obohaceni musi najemni smlouva obsahovat i
ujednani pronajimatele a najemce o vzajemném vymezeni prav a povinnosti (srov.
§ 687 odst. 2 obC. zak.). Smluvni strany by se mély zejména dohodnout, jaké
stavebné technické upravy budou provedeny a jakym zpusobem pronajimatel uhradi

najemci vzniklé naklady na vytvoreni stavu zplisobilého k Fadnému uzivani bytu. '’

6.2.2. Povinnost zajistit najemci plny a neruseny vykon prav

spojenych s uzivanim bytu

DalSi povinnosti pronajimatele je zajistit najemci plny a neruSeny vykon prav
spojenych s uzivanim bytu (§ 687 odst. 1 ob¢. zak.). Tato obecné formulovana
povinnost v sobé& zahrnuje zejména povinnost pronajimatele udrZovat byt ve stavu
zpusobilém pro Ffadné uzivani, provadét fadnou udrzbu domu a jeho zafizeni a
vybaveni a také poskytovat radné sluzby s uzivanim bytu a domu spojené. Nalezi
sem napfiklad povinnost zajistit najemci moznost odbéru pitné vody v byté; okolnosti,
pro které doSlo k pferuSeni dodavky pitné vody nejsou v tomto sméru vyznamné
(srov. rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 26 Cdo 2008/2003).

V souvislosti s touto povinnosti je nutno rozliSovat mezi udrzbou bytu a
udrzbou domu. Udrzba domu véetné spoleénych prostor a zafizeni domu je vyluénou
povinnosti pronajimatele a na nakladech na ni se najemci nejsou povinni podilet,

neni-li dohodnuto jinak. Co se tyka udrzby bytu, mize se pronajimatel s najemcem
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na rozsahu finanéni uc€asti najemce dohodnout, pokud v8ak k dohodé nedojde, je

najemce bytu povinen hradit drobné opravy v byté a naklady bézné udrzby.

r v s

6.2.3. Povinnost odstranit zavady branici Ffadnému uzivani bytu

Dle ustanoveni § 691 ob¢&.zak. nesplni-li pronajimatel svoji povinnost odstranit
zavady branici fadnému uzivani bytu nebo jimiz je vykon najemcova prava ohrozen,
ma najemce pravo po pfedchozim upozornéni pronajimatele zavady odstranit
v nezbytné mife a pozadovat od né&j nahradu ucelné vynaloZzenych nakladu. Pravo
zanikne, nebylo-li uplatnéno do Sesti mésict od odstranéni zavad. Toto ustanoveni
se tyka pouze oprav v byté, nikoli oprav vdomé. Zavady musi branit fadnému
zavady, jejichz vyskyt se bezprostfedné dotyka kazdodenni moznosti faktického
uzivani bytu.

Pfedchozi upozornéni je hmotnépravni podminkou naroku na nahradu
nakladd, dikazni povinnost prokazat notifikaci lezi na najemci. Forma upozornéni
neni stanovena, Ize je uCinit pisemné, ale i ustné. Prfedchozi upozornéni najemce
adresované pronajimateli, jez je pfedpokladem naroku najemce na uhradu jim
vynaloZzenych nakladd na odstranéni zavad v byté, musi obsahovat nejen
upozornéni na zavadu a pfiméfenou lhitu k jejimu odstranéni, ale i upozornéni na to,
Ze neodstrani-li pronajimatel zavadu, ucini tak najemce sam a bude po pronajimateli
pozadovat nahradu ucelné vynaloZenych nakladu (srov. rozsudek NejvysSiho soudu
sp. zn. 26 Cdo 2008/2003).

Pravo najemce odstranit zavady je vS8ak omezeno, nebot najemce je opravnén
zavady odstranit jen v nezbytné mife. To znamena, Ze nemuze zcela prevzit
iniciativu za pronajimatele.

Zakon stanovi k uplatnéni prava na nahradu IhGtu poradkovou - povinnost
uplatnit pravo u pronajimatele ,, bez zbyte¢ného odkladu® a Ihatu propadnou - pravo

zanikne, nebude-li uplatnéno do 6-ti mésicu od odstranéni zavad.
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6.3 PRAVA NAJEMCE

6.3.1. Pravo nerusené uzivat byt, spole¢né prostory a zarizeni domu

Podle ustanoveni § 688 ob¢. zak. ma najemce bytu a osoby, které s nim Ziji ve
spole¢né domacnosti, pravo uzivat byt, spole¢né prostory a zafizeni domu a pozivat
plnéni (sluzby) poskytované s uzivanim bytu. Nutno ovSem podotknout, ze spolecné
prostory mohou byt najemcem a zminénymi osobami uzivany jen k ucelu, ke kterému
jsou urceny v souladu se stavebnimi pfedpisy.

Pojem spolecné prostory neni vyluéné definovan. Spole€nymi prostory je tfeba
rozumét prostory, odliSné od vedlejSich prostor tvoficich pfisluSenstvi bytu a
slouzicich k tomu, aby byly uzivany spole¢né s bytem, a to ur€itym najemcem bytu
(napfiklad sklepy, pudy a jejich oddélené Casti), pfistupné vSem najemcum jako jsou
napfiklad vchody, schodisté, pradelny, susarny etc., tvofici spolecné prostory domu.

Pravo uzivat byt, spoleCné prostory a zafizeni domu je soudné vynutitelna,
aktivni legitimaci Zalobce v8ak bude soud nucen na zakladé vysledkl dokazovani

oveérit.

6.3.2. Pravo pozadovat provedeni oprav a pravo na nahradu

nakladu

Najemce ma pravo pozadovat od pronajimatele provedeni oprav, ke kterym je
pronajimatel povinen. Nesplni-li pronajimatel svoji povinnost odstranit zavady branici
fadnému uzivani bytu ¢i jimiz je vykon najemcova prava ohrozen, ma najemce pravo
po pfedchozim upozornéni pronajimatele provést opravu v nezbytném rozsahu na
své naklady. Najemce mulze od pronajimatele pozadovat nahradu ucelné
vynalozenych nakladu, musi je vSak uplatnit bez zbyte¢ného odkladu, tj. co nejdfive
(napf. doporu€enym dopisem). Pravo zanikne, nebylo-li uplatnéno do Sesti mésicl od
odstranéni zavad (srov. § 691 obC. zak.).

Pokud najemce zavadu odstrani a pronajimatel mu nahradu ucelné
vynaloZenych nakladl neuhradi, muze se této nahrady domahat u soudu, av$ak
musi prokazat ucCelnost vynaloZzenych nakladd na vySe uvedenou zavadu a

skuteCnost, ze zavada byla odstranéna pouze v nezbytné mife. Samoziejmé& musi
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najemce dolozit vysi financnich prostfedkd vynaloZzenych na odstranéni takovéto
zavady. Najemce doklada u soudu napfiklad i dopis, kterym upozornil pronajimatele
na zavadu, poskytl mu pfiméfenou lhatu k odstranéni a soucasné pronajimatele
upozornil na to, Ze pokud nedojde k odstranéni zavady, ucini tak najemce sam a
bude po ném pozadovat nahradu ucelné vynalozenych nakladu. Druhou moznosti
najemce je zavadu neodstranovat a podat proti pronajimateli zalobu na odstranéni
konkrétni zavady u soudu, coz je jisté cesta zdlouhavéjsi.

Dle § 667 obC. zak. je najemce opravnén provadét zmény na véci jen se
souhlasem pronajimatele. Uhradu néakladd s tim spojenych maze najemce pozadovat
jen v pfipadé, ze se ktomu pronajimatel zavazal. Nestanovi-li smlouva jinak, je
opravnén pozadovat uhradu nakladd az po ukonéeni najmu, po odecteni
znehodnoceni téchto zmén, k némuz v mezidobi doslo v dusledku uzivani véci. Dal-li
pronajimatel souhlas se zménou, nicméné k uhradé nakladl se nezavazal, muze
najemce pozadovat po skonceni najmu protihodnotu toho, o co se zvysila hodnota
véci (tzn. nejen pfimo vynalozené investice). Provede-li najemce zmény na véci bez
souhlasu pronajimatele, je povinen po skon€eni najmu uvést véc na své naklady do
puvodniho stavu. Hrozi-li v disledku provadénych zmén na véci pronajimateli zna¢na

Skoda, je pronajimatel opravnén odstoupit od smlouvy.

6.3.3. Pravo na prfiméfrenou slevu z nagjemného

Pravo na slevu z ngjemného a z uhrady za pInéni spojena s uzivanim bytu
vznika najemci za spinéni podminek stanovenych v ustanoveni § 698 ob¢. zak., jez
se vztahuje na vSechny byty uzivané na zakladé prava najmu bytu ve smyslu § 685 a
nasl. obC. zak.

Najemce ma pravo na pfiméfenou slevu z najemného, dokud pronajimatel
pfes jeho upozornéni neodstrani v byté nebo v domé zavadu, ktera podstatné nebo
po del§i dobu zhorSuje jeho uzivani. Zavada musi byt takové povahy, Ze podstatné
nebo po delSi dobu zhorSuje uzivani bytu nebo domu a musi byt odstranitelna. Neni
rozhodné, z jakého divodu zavada vznikla, i zda ji pronajimatel zavinil. Musi vSak jit
0 zavadu, kterou je povinen odstranit pronajimatel. DalSim pfedpokladem vzniku
tohoto naroku je, Ze najemce pronajimatele na zavadu upozornil. Forma neni

zakonem stanovena..
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Pravo na pfiméfenou slevu z ndjemného ma najemce i tehdy, jestlize nebyla
poskytovana pInéni spojena s uzivanim bytu nebo byla poskytovana vadné a jestlize
se v dusledku toho uzivani bytu zhorSilo. ZhorSeni uzivani bytu nemusi byt takové
intenzity jako v pfedchozim pfipadé, podminkou dokonce neni ani pfedchozi
upozornéni pronajimatele na tuto skutecnost.

Uzivaci pravo muze byt zhorSeno téz v dUsledku stavebnich uprav
provadénych v domé, a proto i zde pfislusi najemci pravo na slevu z najemného.
Pfedpokladem je, Ze jde o podstatné nebo déle trvajici zhorSeni. Ani v tomto pfipadé
se nevyzaduje pfedchozi upozornéni pronajimatele.

Najemce ma dale pravo na pfiméfenou slevu z uhrady za plnéni poskytovana
s uzivanim bytu, pokud je pronajimatel fadné a vCas neposkytuje. Podminkou je
skuteCnost, Ze tato plnéni nebyla fadné a v€as poskytovana. Predpokladem opét
neni pfedchozi upozornéni pronajimatele. PInénim poskytovanym s uzivanim bytu je
napfiklad uklid, osvétleni domu etc.

Jedna se vlastné o sankce za poruseni povinnosti stanovenych v § 687 obc.
zak., pfiCemz subjektivni stranka zde nehraje roli. VySe slevy neni zakonem
stanovena, zakon hovofi pouze o jeji ,pfiméfenosti“. Jeji vySe bude tak zaviset na
okolnostech konkrétniho pfipadu, zejména na povaze zavady a mife zhorSeni
podminek uzivani bytu. ,Pfiméfenost slevy posoudi v pfipadé sporu soud. Narok na
slevu z najemného a narok na slevu z uhrady za pInéni sluzeb mohou obstat vedle
sebe. PFi zastaveni dodavek sluzeb zcela nebo po dlouhou dobu nejde o
odpovédnost za vadné poskytovani sluzby podle § 698 obl. zak., ale o otazku
zavinéné Ci nezavinéné nemoznosti plnéni zavazku. Narok na slevu ma najemce,
ktery zavadu sam neodstranil; v opacném pfipadé mu pfislusi nahrada ucelné
vynaloZenych nakladd.” '®

Ustanoveni § 699 ob¢. zak. stanovi, ze pravo na slevu z najemného nebo
Z uhrady za plnéni poskytovana s uzivanim bytu je tfeba uplatnit u pronajimatele bez
zbyte€ného odkladu; pravo zanikne, nebylo-li uplatnéno do Sesti mésicli od
odstranéni zavad. Forma pro uplatnéni naroku neni zakonem stanovena, lze ho
uplatnit i ustné. Lhata ,bez zbyte€¢ného odkladu® je lhatou poradkovou na rozdil od
Ihaty Sestimésicni, ktera je lhGtou prekluzivni. Uplatni-li najemce své pravo u
pronajimatele v€as a nebylo-li pronajimatelem pInéno dobrovolné, muze se najemce
obratit na soud, a to vobecné ftfileté promiCeci dobé, ktera zacina bézet od

okamziku, kdy své pravo uplatnil u pronajimatele (srov. § 101 a § 102 ob¢. zak.).
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6.4 POVINNOSTI NAJEMCE

6.4.1. Povinnost platit najemné a uhradu za plnéni poskytovana

S uzivanim bytu
Blize viz kapitola 7.

6.4.2. Povinnost hradit drobné opravy v byté a naklady spojené

s béznou udrzbou

Ustanoveni § 687 odst. 3 stanovi, ze drobné opravy v byté souvisejici s jeho
uzivanim a naklady spojené s béznou udrzbou hradi najemce, nestanovi-li ngjemni
smlouva jinak. Pro obsah a rozsah povinnosti najemce je tudiz stanovena smluvni
volnost. Dle véty druhé citovaného ustanoveni pojem drobnych oprav a nakladu
spojenych s béZnou udrzbou bytu upravuje zvlastni pravni predpis, jimz je nafizeni
vlady €. 258/1995 Sb., kterym se provadi obCansky zakonik.

Dle tohoto vladniho nafizeni se za drobné opravy povazuji opravy bytu a jeho
vnitFniho vybaveni, pokud je toto vybaveni soucCasti bytu a je ve vlastnictvi
pronajimatele, pfiemz tyto podminky jsou kumulativni. Pfedpis vychazi, stejné jako
nakladu.

Podle vécného vymezeni se za drobné opravy povazuji tyto opravy a vymeény:

a) opravy jednotlivych vrchnich €asti podlah, opravy podlahovych krytin a
vymeény prahu a list;

b) opravy jednotlivych Casti oken a dvefi a jejich soucasti a vymény
zamku, kovani, klik, rolet a zaluzii;

c) vymény vypinacu, zasuvek, jisticd, zvonkl, osvétlovacich téles a
domacich telefonu, v&etné elektrickych zamku;

d) vymény uzaviracich kohoutll u rozvodu plynu s vyjimkou hlavniho
uzaveéru pro byt;

e) opravy uzaviracich armatur na rozvodech vody, vymény sifond a
lapaci tuku;

f) opravy méficu tepla a teplé vody.
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Za drobné opravy se dale povazuji opravy vodovodnich vytokl, zapachovych
uzavérek, odsavacu par, digestofi, misicich baterii, sprch, ohfivacl vody, bidetd,
umyvadel, van, vylevek, dfezl, splachovacu, kuchyriskych sporaku, pecicich trub,
vaficul, infrazaficl, kuchyriskych linek, vestavénych a pfistavénych skfini.

U zafizeni pro vytapéni se za drobné opravy povaZzuji opravy kamen na tuha
paliva, plyn a elektfinu, kotll etazového topeni na pevna, kapalna a plynna paliva,
v€etné uzaviracich a regulac¢nich armatur a ovladacich termostatt etazového topeni;
nepovazuji se vSak za né opravy radiatort a rozvodul ustfedniho vytapéni. Za drobné
opravy se povazuji rovnéz vymény drobnych soucasti pfedmétu vySe uvedenych.

Podle vySe nakladi se za drobné opravy povazuji dalSi opravy bytu a jeho
vybaveni a vymény soucasti jednotlivych pfedmétd tohoto vybaveni, které nejsou
uvedeny vySe, jestlize naklad na jednu opravu nepfesahne ¢astku 300,- KE. Provadi-
li se na téze véci nékolik oprav, které spolu souviseji a Casové na sebe navazuiji, je
rozhodujici soucet nakladll na souvisejici opravy.

Naklady spojené s béznou udrzbou bytu jsou naklady na udrzovani a Cisténi
bytu, které se provadéji obvykle pfi delSim uzivani bytu (srov. § 6 vySe citovaného
nafizeni vlady). Jsou jimi zejména pravidelné prohlidky a cisténi predmétl vySe
uvedenych, malovani vCetné opravy omitek, tapetovani a cCisténi podlah vcéetné
podlahovych krytin, obkladl stén, CiSténi zanesenych odpadl az ke stoupacce a
vnitfni natéry.

Prava a povinnosti najemce, ktery je ¢lenem bytového druZstva, pfi opravach
a udrzbé druzstevniho bytu a hrazeni nakladl s tim spojenych, upravuji stanovy
druzstva (§ 687 odst. 4 obC. zak.). ObCansky zakonik zde dal prednost smluvni
Upravé, pfihlizejici ke konkrétnim potfebam bytovych druzstevnika.

Ustanoveni § 692 odst. 2 ob¢. zak. feSi situaci, kdy se najemce nepostara o
v€asné provedeni drobnych oprav a béznou udrzbu bytu. Vtomto pfipadé ma
pronajimatel, po pfedchozim upozornéni najemce (forma neni pfedepsana), pravo
uCinit tak sam na svlj naklad a nasledné od néj pozadovat nahradu. Pravo
pronajimatele na nahradu ucelné vynalozenych nakladl se promlCuje v obecné
tfileté promiCeci dobé, pocitané od provedeni pfislusné opravy €i udrzovaci prace
(§ 101 ob&. zak.). Muze dojit také ke vzniku odpovédnosti za Skodu, ktera timto
pronajimateli vznikla (§ 420 ob¢. zak.). Pljde-li o opakované a zavazné neplnéni této
povinnosti najemcem, mlze pronajimatel vypovédét najem bez pfivoleni soudu dle

§ 711 odst. 2 psim. b) ob€. zak.; dale nelze vyloucit ani odstoupeni pronajimatele od
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najemni smlouvy dle § 679 odst. 3 ob€. zak. Nakonec nutno dodat, Ze pronajimatel

se miuze domahat splnéni této povinnosti Zalobou u soudu.

6.4.3. Povinnost radné uzivat byt a vytvaret prostredi zajistujici
ostatnim najemcum vykon jejich prav

Najemce a osoby, které ziji s nagjemcem v byté, jsou povinny fadné uzivat byt,
spoleCné prostory a zafizeni domu a fadné pozivat plnéni, jejichz poskytovani je
s uzivanim bytu spojeno (§ 689 ob¢. zak.). Pfedpokladem je uzivani bytu, jeho
vybaveni a spole¢nych prostor a zafizeni domu v souladu s jejich uréenim, Setrné a
s nalezitou péci, dbat pfislusnych pravnich predpisi a technickych norem.
V nékterych pfipadech totiz, neni-li byt plné a fadné uzivan ke svému ucelu, pak jeho
neuzivani mize paradoxné znamenat vétsi opotiebeni, nez je obvyklé.

Co se tyCe sankci, tak § 711 odst. 2 pism. d) stanovi, Zze pronajimatel mize
vypovédét najem bez pfivoleni soudu, neuziva-li najemce byt bez vaznych divodu
nebo byt bez vaznych dlvodl uziva jen obc&as.

Najemce je také povinen pocinat si fadné a dbat na to, aby vdomé bylo
vytvofeno takové prostredi, které zaruCi vykon prav ostatnich najemcu (§ 690 obc.
zak.). Vykon prava najemce by mél tudiz odpovidat zakladnim zasadam
obCanskopravnich vztahl obsazenym v § 1 a zejména § 3 ob¢. zak. Sankci je zde
opét vypoved pronajimatele dle § 711 odst. 1 pism. d) ob€. zak. Za pouziti analogie
iuris l1ze na toto ustanoveni aplikovat dale i § 127 odst. 1 ob¢. zak. tykajici se
vlastniku véci, z néhoz je mozné dovodit, Ze povinnost zdrzet se vSeho, ¢im by
najemce nad miru pfiméfenou pomeérlim obtézovat jiné najemce nebo ¢im by vazné
ohrozoval vykon jejich prav, ma i najemce. Najemce nesmi zejména nad miru
pfiméfenou pomérum rusit ostatni hlukem, koufem, plyny, parami, svétlem, stinénim,
vibracemi etc. Pokud najemce této povinnosti nedba, je mozné dat vypovéd z najmu
bytu dle § 711 odst. 2 pism. a) eventuelné b) ob¢&. zak.

V této souvislosti povazuiji za dulezité upozornit také na ustanoveni § 670 ob¢.
zak., které stanovi, Ze najemce je povinen pecovat o to, aby na véci nevznikla Skoda.
Povinnost dat véc pojistit ma pouze tehdy, stanovi-li to smlouva. Obecné Ize vSak

pojisténi véci, v€etné pojisténi odpovédnosti za zpusobené Skody, doporucit, nebot
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takto Ize €asto zabranit slozitym a mnohdy bezvyslednym sporim o nahradu Skody.

6.4.4. Povinnost oznamit vesSkeré zmény v poétu osob

Novym ustanovenim § 689 odst. 2 ob&. zak. je zaloZzena povinnost najemce
pisemné oznamit pronajimateli zmény v poCtu osob, které Ziji s najemcem v byté.
Najemce tak musi uinit do 15 dnd ode dne, kdy ke zméné doSlo, a vtomto
pisemném oznameni je povinen uvést jména, pfijmeni, data narozeni a statni
prislusnost téchto osob.

Tato uprava uzce souvisi zejména s novym ustanovenim § 706 odst. 2 obc.
zak., jimz se redukuje dosavadni ustanoveni o pfechodu najmu bytu. Stavajici
Uprava odstranila znerovnopravnéni pronajimatele bytu, ktery s oddvodnénim
ochrany osobnich dat najemci nemél do této doby pravo ani od organu obce zjistit,
kdo se vlastné k jeho najemci pristéhoval. '°

Citované ustanoveni zaklada najemci oznamovaci povinnosti ohledné vSech
spole€né domacnosti - § 688 ob¢. zak.). Pisemné oznameni pronajimateli se netyka
pFipadu, kdy se urcité osoby sice zdrzuji v byté najemce, aniz by v8ak mély umysl zit
trvale s najemcem (napfiklad k najemci pfijedou jeho vnuci na prazdniny, eventuelné
jeho pratelé, aby s nim stravili letni & zimni dovolenou atd.). %

Rada bych také upozornila na skute€nost, ze informacni povinnost je vazana
na zménu v poctu osob. Zustava-li tudiz poCet osob stejny a méni se pouze osoba
jako takova (napf. zména druha), pak informacni povinnost nevznika.

Nesplni-li ndjemce tuto povinnost ani do jednoho mésice od okamziku zmény,
povazuje se to za hrubé poruseni povinnosti podle § 711 odst. 2 pism. b) ob¢&. zak.,
tzn. Zze pronajimatel je vtomto pfipadé opravnén vypovédét najem bez pfivoleni
soudu a pfi vyklizeni staci poskytnout najemci pfistfeSi. Opravnéni k vypovédi trva
pouze po dobu, kdy dané udaje nebyly sdéleny. Sankci mlUze byt i pfipadna
odpovédnost za Skodu, nebot dle § 420 ob&. zak. jde ze strany najemce o ziejmé

poruseni pravni povinnosti.
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6.4.5. Povinnost oznamit potrebu oprav v byté

Podle ustanoveni § 692 odst. 1 ob&. zak. ma najemce povinnost oznamit bez
zbyte¢ného odkladu pronajimateli potfebu oprav v byté, které ma hradit pronajimatel
a umoznit jejich provedeni. Divodem ulozeni této oznamovaci povinnosti je umoznit
pronajimateli fadnou udrzbu domu.

Pokud tuto povinnost najemce nesplni a pronajimateli tim vznikne Skoda
(napfiklad vlivem uniku vody z prasklé vodovodni stoupacky), odpovida dle
obecného ustanoveni § 420 ob¢. zak. zaloZzeného na principu presumovaného
zavinéni, nejedna se tudiz o néjaky zvlastni pfipad odpovédnosti za Skodu. DalSim
disledkem neplnéni povinnosti je nemoznost prodleni pronajimatele s realizaci oprav
a skute€nost, Ze najemci nevznika pravo na slevu z najemného dle § 698 ob¢. zak.

Pro pfipad necinnosti pronajimatele zakon stanovi moznost najemce nechat
odstranit zavady sam, ovSem jen v nezbytné mife a na vlastni naklady, pfiCemz ma

narok na jejich nahradu.

6.4.6. Povinnost umoznit kontrolu uzivani bytu

Najemce je dle § 665 odst. 1 obC. zak. povinen umoznit pronajimateli kontrolu
uzivani bytu. Neucini-li tak, umoznuje obCansky zakonik pronajimateli vypovédeét
najem bytu dle § 711 odst. 2 pism. a eventuelné b) ob€. zak., a to bez pfivoleni
soudu nebo odstoupit od smlouvy dle § 679 odst. 3 obC. zak. Této sankci vSak musi
pfedchazet pisemna vystraha, ktera nemusi byt dana pouze v pfipadé, Ze

pronajimateli vznika na véci Skoda nebo hrozi-li mu zna¢na Skoda.

6.4.7. Povinnost umoznit instalaci, udrzbu a pristup k rdznym

zarizenim

Na zakladé ustanoveni § 692 odst. 3 ob¢. zak. ma najemce povinnost umoznit
pronajimateli nebo jim povéfené osobé&, po prfedchozi pisemné vyzvé, provedeni
instalace a udrzby zafizeni pro méfeni a regulaci tepla, teplé a studené vody, jakozZ i
odpocCet namérenych hodnot. Rovnéz ma dle tohoto ustanoveni povinnost umoznit

pristup k dalSim technickym zafizenim, pokud jsou soucasti bytu a patfi pronajimateli
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(napfiklad kominové otvory &i uzavéry domovniho vedeni). Tuto upravu si vyzadalo
soucCasné zdokonalovani techniky pro méfeni a regulaci tepla, teplé a studené vody,
které jsou v zajmu pronajimatele i najemce. Nebylo totiz nadale unosné ponechavat
moznost instalace této techniky pouze na dohodé najemce s pronajimatelem.

SpInéni povinnosti zpfistupnéni bytu se muze pronajimatel domahat i soudni
cestou. Zpusobi-li najemce poruSenim této povinnosti Skodu, odpovida za ni dle
§ 420 obC. zak., i kdyz na rozdil od § 692 odst. 1 obC. zak. zakon v této souvislosti
vyslovné nestanovi, ze najemce ,jinak odpovida za Skodu, ktera nesplnénim této
povinnosti vznikla “.

Najemce je dale také povinen umoznit pronajimateli zajistit opravy v byté,
které ma nést pronajimatel, pfipadné i drobné opravy a udrzbu bytu, pokud je

najemce v€as a fadné nezajistuje ani po vyzvé pronajimatele.

6.4.8. Povinnost odstranit zavady a poskozeni

DalSi povinnosti najemce bytu je dle § 693 ob€. zak. odstranit ty zavady a
poskozeni, které zpusobil vdomé on sam nebo ti, kdo s nim bydli. Jde o povinnost
SirSi, vztahujici se nejen k bytu, ale k celému domu, pfiemz najemce odpovida i za
Skodu zpUsobenou jinymi osobami, jenz s nim bydli. Touto osobou muze byt jakakoli
osoba, ktera u najemce bydli alesponi po urCitou dobu, aniz by tim musely byt
naplnény znaky spoleéné domacnosti Ci osoby blizké. Nesplni-li najemce tuto
povinnost, ma pronajimatel pravo po pfedchozim upozornéni najemce zavady a
poskozeni odstranit a poZzadovat od najemce nahradu.

Najemce vSak neodpovida za poskozeni, které zplsobily osoby, které u ného
byly na navstévé ¢i z jiného davodu, ale nebydli s nim. Tyto osoby, zpusobi-li Skodu,
odpovidaji pfimo pronajimateli dle obecnych ustanoveni o nahradé Skody (srov.
§ 420 a nasl. ob¢€. zak.)

6.4.9. Povinnost odstranit stavebni upravy provedené bez souhlasu

pronajimatele

Ustanoveni § 694 obC. zak. stanovi, Ze najemce smi provadét stavebni upravy

nebo jiné podstatné zmény v byté jen se souhlasem pronajimatele. Souhlasu
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pronajimatele je tfeba i v tom pfipadé, Ze takové upravy provadi najemce zcela na
svlj naklad. Tento souhlas pronajimatele nicméné nenahrazuje souhlas, respektive
rozhodnuti stavebniho ufadu, pokud je ho dle pfedpisu o stavebnim fizeni zapotiebi.
Souhlas pronajimatele mize byt dan i dodatecné, coz zpusobi konvalidaci ukonu
najemce.

Pronajimatel je v pfipadé poruseni této povinnosti opravnén pozadovat, aby
najemce provedené upravy a zmény bez odkladu odstranil (§ 694 obc. zak.). Tato
povinnost najemce obnovit puvodni stav na vyzvu pronajimatele je soudné
vynutitelna. Mimo to Ize takovéto porusSeni povinnosti kvalifikovat také jako hrubé
poruseni povinnosti plynoucich z najmu bytu a Ize se tak domahat pfivoleni soudu
k vypovédi najmu ze strany pronajimatele dle § 711 odst. 2 pism. b) obC. zak.
V uvahu pfichazi i odstoupeni pronajimatele od smlouvy, hrozi-li mu v dusledku
provadénych zmén na véci znacna Skoda (§ 667 odst. 2 obC. zak.).

Nutno jesté podotknout, Zze dal-li pronajimatel najemci bytu souhlas se
stavebnimi upravami €i jinymi podstatnymi zménami v byté, je tfeba jejich vzajemné
naroky z titulu investic vynalozenych najemcem posuzovat dle obecné upravy zmén
na véci (srov. rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 26 Cdo 449/2003). Najemce tudiz
muze pozadovat uhradu vynaloZenych nakladu jen v pfipadé, Ze se ktomu
pronajimatel zavazal, a to v terminu ur€eném dle dohody, jinak az po skon¢eni najmu
po odecteni znehodnoceni zmén, k nimz v mezidobi doSlo v disledku uzivani véci.
Nezavazal-li se pronajimatel k ihradé nakladu, ackoli k zasahu do bytu dal souhlas,
muze najemce pozadovat po skonceni najmu protihodnotu toho, o se zvysSila

hodnota véci. %'
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7. NAJEMNE A UHRADA ZA PLNENI POSKYTOVANA
S NAUMEM BYTU

Najemné, tj. uplata za pfenechani bytu do uzivani najemci, je podstatnou
nalezitosti najemni smlouvy (srov. § 686 ob¢. zak.). Pravni Uprava najemného a
uhrady za plnéni poskytovana s najmem bytu se naléza v ustanovenich §§ 696 - 699
obC. zak. a dale zejména v zakoné €. 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani
najemného z bytu a o zméné zakona €. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni
pozdéjSich predpisu.

Dle ustanoveni § 696 odst. 1 obC. zak se najemné pfi uzavirani najemni
smlouvy nebo zméné najemného v prlibéhu trvani najemniho vztahu sjednava
dohodou mezi pronajimatelem a najemcem, nestanovi-li tento zakon nebo zvlastni
pravni pfedpis jinak. Oproti pfedchozi upravé najemného v obanském zakoniku,
ktera byla striktiné vazana na zvlastni pravni pfedpis, je tak nové zaveden smluvni
princip pfi sjednavani najemného.

Regulované najemné se nezménilo od Sedesatych let az do roku 1992.
Posléze jej upravovala vyhlaska ¢. 176/1993 Sb., o najemném z bytu a uhradé za
plnéni poskytovana s uzivanim bytu, ve znéni pozdé&jSich predpisl, ktera byla
shledana nevyhovuijici a v rozporu s mezinarodnimi umluvami a ustavnim poradkem,
a proto byla s Gginnosti od 1.1. 2002 zru$ena nalezem Ustavniho soudu &. 231/2000
Sb. Na misto toho vydalo Ministerstvo financi Ceské republiky k 1.1. 2002 cenovy
vymeér €. 01/2002, ktery ke konci roku nahradilo cenovym vymérem ¢. 06/2002, ten
byl véak Ustavnim soudem zru$en s uginnosti ke dni publikace ve Sbirce zakond.
Vlada nasledné vydala nafizeni vlady €. 567/2002 Sb., kterym se stanovilo cenové
moratorium najemného z bytQ, ale i tento pfedpis byl ndlezem Ustavniho soudu &.
34/2003 Sb., zruSen jako neustavni. Od té doby u nas chybél predpis upravujici
postupnou deregulaci nagjemného; sjednavani najemného se fidilo pouze zakonem ¢€.
526/1990 Sb., o cenach, ve znéni pozdéjSich predpisu. S ohledem na tuto necinnost
zakonodarce byl Ustavni soud nucen zabyvat se uvedenou problematikou ve svych
nalezech a toto obdobi jakéhosi pravniho vakua skoncCilo az uc€innosti zakona C.
107/2006 Sb.

Dlouhodoba neginnost parlamentu Ceské republiky spogivajici v nepfijeti

zvlastniho pravniho pfedpisu vymezujiciho prfipady, ve kterych je pronajimatel
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opravnén jednostranné zvysit najemné, uhradu za plnéni poskytovana s uzivanim
bytu a zménit dalSi podminky najemni smlouvy (§ 696 odst. 1 ob¢&. zak.), je
protiustavni a porusSuje €l. 4 odst. 3, €l. 4 odst. 4 a ¢l. 11 Listiny zakladnich prav a
svobod a &l. 1 odst. 1 Dodatkového protokolu &. 1 k Umluvé o ochrané lidskych prav
a zakladnich svobod. Ustavni soud op&tovné& upozorfiuje na zavéry své rozhodovaci
praxe ve vécech regulace najemného, v nichz zddraznil, Ze neni pfipustné prenaset
socialni zatéz jedné skupiny lidi (najemci) na skupinu druhou (pronajimatelé), a
dodava, Ze neni ani pfipustné vytvaret rizné kategorie pronajimatell, v zavislosti na
tom, zda najemné v bytech jedné skupiny podléha regulaci, ¢i nikoli. Duasledky
nedinnosti zakonodarce vedou Ustavni soud, pfi védomi svého postaveni jako
organu ochrany ustavnosti, k nutnosti nahradit chybéjici instrumenty pravni ochrany
pronajimatell na urovni ,, oby€ejného “ zakona postupem s vyuzitim princip ustavné
pravni regulace. Proto Ustavni soud trva na naplnéni zakladni funkce obecnych
soudd, tj. zajisténi proporcionalni ochrany subjektivnich prav a pravem chranénych
zajmu, a pozaduje, aby ji obecné soudy pronajimatelim poskytly tak, ze nebudou
zamitat jejich zaloby pozadujici urCeni zvySeného najemného s odkazem na
nedostatek zakonné upravy. To znamena, Ze obecné soudy, i pfes absenci Upravy
predvidané v § 696 odst. 1 ob¢. zak., musi rozhodnout o zvySeni najemného, a to
v zavislosti na mistnich podminkach a tak, aby nedochazelo k diskriminacim rtiznych
skupin pravnich subjektl. Pfi takovém rozhodovani se soudy musi vyvarovat
libovlle; vyrok se musi zakladat na racionalni argumentaci a dukladném uvazeni
vSech okolnosti pfipadu, pouziti pfirozenych zasad a zvyklosti ob&anského Zivota,
zavérl pravni nauky a ustalené ustavné konformni soudni praxe (srov. nalez
Ustavniho soudu ze dne 28.2. 2006, sp. zn. PI. US 20/05).

Vyjimku tvofila pouze cenova regulace najemnéeho v bytech bytovych druzstev
zfizenych pro roce 1958, které byly postaveny s finan¢ni, uvérovou a jinou pomoci,
poskytnutou podle predpist o financni, uvérové a jiné pomoci druzstevni bytové
vystavbé. Tato regulace je dosud upravena vyhlaskou Ministerstva financi Ceské
republiky €. 85/1997 Sb., o najemném z bytl pofizenych v druzstevni bytové
vystavbé a Uhradé za pInéni poskytovana s uzivanim téchto byta.

Od nabyti G&innosti nalezu Ustavniho soudu, vyhlageného pod &. 84/2003 Sb.,
neni vySe najemného pfi svobodném sjednavani podminek nové najemni smlouvy
nijak omezena a je vysledkem nabidky volnych najemnich bytl a poptavky po nich

na mistnim trhu s najemnimi byty. Dale Ize od této doby svobodné sjednavat také
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zmény najemného v pribéhu trvani najemniho vztahu. V dusledku této skuteénosti
jsou jak sjednavani najemného pfi uzavirani najemni smlouvy, tak jeho zména
v prubéhu trvani najemniho vztahu véci dohody smluvnich stran. Pokud vSak
k dohodé ve véci zmény najemného nedo$lo, nebyl aZz do ucinnosti zakona €.
107/2006 Sb., k dispozici zadny postup, prostiednictvim néhoz by bylo mozné takové
zmény dosahnout. Tato skuteCnost necinila problémy u svobodné uzavienych
novych najemnich smluv, které jsou Casto sjednavany na dobu urcitou, a v nichz je
zpusob upravy najemného v pribéhu trvani nadjemniho vztahu obvykle jednoznaéné
upraven. Neexistujici mechanismus, umozhiujici prosadit zménu najemného, tj.
zejména jeho zvySeni, vSak zpusoboval velké problémy v bytech, které jsou
obsazeny najemci, ktefi ziskali pravo uzivat byt pfed rokem 1992, nebo na néz toto
pravo najmu preslo; jedna se o tzv. ,nesjednané najemné®. Najemci uZivajici tyto
byty nejsou ve vétsiné pripadl ochotni pfistoupit na dohodu o zvySeni najemného.
Najemné v téchto bytech proto stagnovalo na urovni roku 2002 a jeho realna
hodnota, ktera ani v roce 2002 neumozriovala podle nalezd Ustavniho soudu kryt
reprodukeni pofizovaci naklady bytu, stale klesala. Tato skuteCnost méla a stale ma
negativni dopady na fungovani najemniho sektoru, ktery je socialné nezdlivodnénym
zpusobem rozdélen na dvé casti, liSici se zejména urovni najemného, coz omezuje
hospodaiskou soutéz na trhu s byty. DalSi negativni dusledek cenové deformace,
vyplyvajici z dfive uplatiiované regulace najemného, dopada na pronajimatele, ktefi,
jak uved! ve svych nalezech Ustavni soud, hradi ze svého to, co v zajmu naplnéni &l.
11 Mezinarodniho paktu o hospodarskych, kulturnich a socialnich pravech ma

zajistovat stat. 2

Zakon €. 107/2006 Sb., systematicky navazuje na obCansky zakonik a je
zvlastnim pravnim pfedpisem, na ktery odkazuje ustanoveni § 696 odst. 1 ob¢. zak.
Nabyl ucinnosti dne 31.3. 2006 a jeho prvni Cast pozbyva platnosti dnem 31.12.
2010. Jeho cilem je narovnat dlouhodobé, zejména cenové deformace v oblasti
najemniho bydleni, napravit neustavni stav a pfedevsim vytvofit v pribéhu &tyfletého
obdobi podminky pro nasledné efektivni vyuziti smluvniho principu v oblasti
sjednavani najemného a jeho zmén.

Citovany zakon v § 1 odst. 2 vypocitava pfipady, na néz se zvySovani
najemného z bytll nevztahuje a v § 2 stanovi nékteré zakladni pojmy slouzici pouze

k Ucelum tohoto zakona. Najemnym se zde rozumi cena za uzivani bytu, tj. viastné

45



cena vytvarena dle nabidky a poptavky v uritém misté a Case (tzv. trzni cena).
Jednostranné zvySeni najemného pronajimatelem lze uplatnit v obdobi od 31.10.
2006 do 31.12. 2010. Nedojde-li v tomto obdobi mezi pronajimatelem a najemcem
k dohodé o zvySeni najemného, pak stanovi § 3 odst. 2 aZz 6 zasady, podle nichz je
tfeba nahradné postupovat s cilem postupné sblizit uroven regulovaného najemného
s urovni volné sjednavaného. Pronajimatel je opravnén jednostranné zvysit najemné
jedenkrat rocné pocCinaje 1. lednem 2007 a nasledné vzdy k 1. lednu, popfipadé
pozdéji, avSak nikoli zpétné za obdobi, které uplynulo od 1. ledna daného roku,
pokud se s najemcem na zméné najemného nedohodne jinak. Jednostranné zvyseni
najemného ma svyj limit, ktery je dan cilovou hodnotou mési¢niho najemného za
1 m? podlahové plochy bytu; zptisob vypoétu je uveden v piiloze citovaného zakona.
Pravnim JOkonem, vjehoz dusledku mudze dojit kjednostrannému zvySeni
najemného, je oznameni pronajimatele o jednostranném zvySeni najemného, které
musi mit pisemnou formu a musi obsahovat zdivodnéni o tom, Zze byla fadné
stanovena vySe najemného na zakladé maximalniho pfiristku mési¢niho najemného.
Povinnost platit zvySené najemné vznika dnem, ktery je uveden v oznameni o
zvySeni najemného, nejdfive vSak prvnim dnem kalendafniho mésice nasledujiciho
po uplynuti 3 kalendarnich mésicli od jeho doruceni najemci. V této Ihité je najemce
opravnén podat zZalobu k soudu na urCeni neplatnosti zvySeni najemného, pfiCemz
pravé pisemné oznameni umoznuje pfezkum zvySeni. Takto |ze v daném obdobi za

podminek stanovenych zakonem €. 107/2006 Sb. vySi ngjemného legalné zvySovat.

Povinnost platit najem vznika uzavienim najemni smlouvy a konci zanikem
najmu, knémuz je nezbytna pisemna dohoda pronajimatele a najemce nebo
pisemna vypovéd (srov. § 710 odst. 1 obl. zak.). Najemné a zalohy na plnéni
spojena s uzivanim bytu (tzv. sluzby) se plati mési¢né, a to nejpozdéji do posledniho
dne kalendaifniho mésice, za ktery se najemné a zalohy za sluzby plati, pokud se

ovSem pronajimatel s najemcem nedohodnou jinak.

Zpusob vypoctu uhrady za pInéni poskytovana s uzivanim bytu a zplsob jejich
placeni stanovi zvlastni pravni predpis (§ 696 odst. 2 ob&. zak.). ,S ucinnosti od
zruSeni vyhlasky €. 176/1993 Sb., ve znéni pozdéjSich pfedpisl, neni cena sluzeb
vSeobecné upravena zvlastnim cenovym pFedpisem., a proto cena sluzeb Ci urCeni

jeji vyde musi byt sjednana pfimo ve smlouvé o najmu bytu, jinak se jedna o
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absolutn& neplatnou najemni smlouvu. ?*> Kromé& urdeni jejich vySe a zplisobu
vypoctu je vhodné upravit i otazku placeni zaloh za tyto sluzby a jejich vyuctovani,

nevyplyva-li konkrétni postup ze zvlastnich pfedpisu.

Nezaplati-li najemce najemné nebo Uhradu za plnéni poskytovana s uzivanim
bytu do 5-ti dnu po jeji splatnosti, je povinen zaplatit pronajimateli poplatek z prodleni
(§ 697 obC. zak.). Vysi poplatku z prodleni upravuje nafizeni viady €. 142/1994 Sb.,
dle kterého vySe poplatku z prodleni €ini za kazdy den prodleni 2,5 promile dluzné
Castky, nejméné vSak 25 K& za kazdy i zapoCaty mésic. Jedna se o sankéni opatieni,
které se opira o vyslovné ustanoveni obCanského zakoniku a pronajimatel v pozici
véfitele tak muze po najemci jako dluznikovi pozadovat vySe uvedeny poplatek
z prodleni.

Nezaplaceni najemného a uhrady za plnéni poskytovana s uzivanim bytu ve
vySi odpovidajici trojnasobku mési¢niho najemného a uhrady za plnéni poskytovana
s uzivanim bytu je ob&anskym zakonikem kvalifikovano jako hrubé poruseni
povinnosti najemce vyplyvajicich z najmu bytu, jez je divodem vypovédi z najmu
bytu pronajimatelem, a to bez pfivoleni soudu (srov. § 711 odst. 2 pism. b) obc.
zak.).

Mezi pronajimatelem a najemcem muze také dojit ke sjednani smluvni pokuty,

zejména pfi uzavirani nové najemni smlouvy.

Pravo na slevu z najemného jsem jiz vyloZila v kapitole 6.3.3.
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8. ZANIK NAJMU BYTU

Zanikem najmu bytu se obecné rozumi zanik pravniho vztahu, v némz se
najem bytu realizuje. Se zanikem najmu bytu zanikaji i prava a povinnosti, které
nadale nelze vykonavat, natoZpak vynucovat. Doslo-li by pfesto k jejich uskutecnéni,
nastupuji zpravidla odpovidajici rezimy odpovédnostni, zejména nahrada Skody a
bezduvodné obohaceni. Tyto dusledky zaniku namu bytu jsou vlastni tzv.
absolutnimu zaniku prfedmétného vztahu mezi pronajimatelem a najemcem oproti
zaniku relativnimu, kdy k zaniku najemniho vztahu dochazi pouze ve vztahu
k urCitému subjektu, aniz by zanikl sam najemni vztah, tj. pfisluSna najemni prava a
povinnosti, nebot do nich vstupuje jiny subjekt.

Jak jiz bylo dfive feCeno, najem bytu je ngjmem chranénym. Ochrana najmu
ve prospéch najemce vychazi z ustanoveni § 685 odst. 3 obl. zak. a spociva
v kogentnim stanoveni vypovédnich davodu a ve stanoveni podminky pfivoleni
soudu v taxativné vypocCtenych pfipadech vypovédi najmu bytu ze strany

pronajimatele (§ 711a ob¢. zak.).

Absolutnimi davody zaniku najmu bytu jsou zejména tyto zplsoby ukonceni najmu:
1) dohoda mezi pronajimatelem a najemcem
2) uplynuti doby, na kterou byl najem sjednan
3) zanik (zni€eni) bytu ¢i bytového domu
4) splynuti osoby pronajimatele a najemce
5) vypovéd ze strany najemce
6) vypovéd ze strany pronajimatele
7) skonceni pracovniho poméru

8) smrt najemce bez pfechodu najmu bytu

Relativni dvody zaniku najmu bytu jsou zejména tyto zpasoby ukon&eni najmu:
1) dohoda o vyméné byt
2) pfechod najmu bytu v disledku smrti vyluéného najemce ¢i trvalym
opusténim domacnosti najemcem

3) zména vlastnického prava k bytovému domu ¢i bytu
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8.1. Dohoda mezi pronajimatelem a najemcem

Najem bytu zanika pisemnou dohodou mezi pronajimatelem a najemcem
(§ 710 odst. 1 ob&. zak.), ve které se strany dohodnou o skoncéeni najmu bytu
k uréitému datu. Zakon dava prednost tomuto zplsobu zaniku najmu bytu, protoze pfi
vzajemném souhlasu pronajimatele a najemce s ukonCenim najemniho vztahu lze
predejit soudnimu sporu.

Tato dohoda je dvoustrannym pravnim ukonem, pro ktery je pfedepsana
pisemna forma. Nedostatek pisemné formy zpuUsobuje jeji absolutni neplatnost,
v dusledku €¢ehoZ nevyvola Zadné pravni nasledky a najemni vztah trva nadale.
Najem nezanikne pouhym faktickym opusténim bytu, i kdyby najemce byt vyklidil
s umyslem bydleni v ném ukoncit a i kdyby byt pronajimateli sjeho souhlasem
odevzdal (srov. rozsudek NejvysSiho soudu sp. zn. 26 Cdo 451/2000).

Obc¢ansky zakonik nestanovi obsahové nalezitosti predmétné dohody. Dohoda
je shodnym projevem vule pronajimatele a najemce skoncit pravni vztah, jehoz
obsahem jsou prava a povinnosti z najmu urcitého bytu, takze z ni musi byt zfejmé,
kdo je pronajimatel a kdo najemce a kterého konkrétniho bytu se tyka. Neni —li
shodny projev vule uveden ve smlouvé vyslovné, musi to byt zfejmé alespon jejim
vykladem dle interpretacnich pravidel stanovenych v § 35 odst. 2 ob¢. zak. Projevy
vule Ucastnikl dohody nemusi vSak byt obsazeny na jedné listiné. V pfipadé, ze
jednou ze stran jsou manzelé, je nutné pozadovat shodny projev vule od obou.

Pfi uzavirani dohody o zaniku prava nejsou jeji u€astnici omezeni vypovédni
IhGtou, a proto pravo najmu bytu zanika dnem, na némz se ucastnici dohodli
v pisemné dohodé&. Neni-li v dohodé o najmu bytu uvedeno vyslovné datum skonceni
prava najmu bytu, je tfeba vychazet z prfedpokladu, Ze najem bytu konCi k datu
ucinnosti dohody o zaniku prava najmu bytu. Z dohody by mélo byt také ziejmé, zda
neni vazana na poskytnuti urcitého dalSiho plnéni, napfiklad v podobé nékteré formy
bytové nahrady. Ugastnici dohody by téZ mély konstatovat, zda jejich vzajemné
pohledavky tykajici se pfredmétného bytu jsou vyrovnany, eventuelné zpulsob jejich
feSeni. Dale by z dohody mélo byt patrné, Ze byt bude k okamziku zaniku najmu

vyklizen a fyzicky pfedan.
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8.2. Uplynutim doby, na kterou byl najem sjednan

V pfipadé, ze najem bytu byl sjednan na dobu urcitou, skonéi uplynutim této
doby. Uplynuti sjednané doby je pravni skutecnosti, jez zpusobuje, ze pravni vztah
znajmu bytu bez dalSiho zanika. Nové je v obCanském zakoniku, od ucinnosti
zakona ¢. 107/2006 Sb., vyslovné vylou€ena v ustanoveni § 686a odst. 6 moznost
pouzit obecného ustanoveni § 676 odst. 2 ob¢. zak. o prodlouzeni najmu, takze
najem bytu nelze automaticky prodlouzit. Najem bytu muze byt vSak sjednan
automatickym obnovovanim najmu bytu s podminkou naplnéni urcité skutecnosti,
napfiklad neexistenci dluzného najemného ke dni skonc€eni, k urCitému datu. Po
skonCeni najmu je najemce povinen byt vyklidit. Neucini-li tak, pak se pronajimatel
musi nejdfive obratit na soud s zalobou na vyklizeni bytu a poté muze podat navrh

na exekuci. K pocitani Init podle dnt, mésicl a rokt dochazi dle § 122 ob¢. zak.

8.3. Zanik (zni¢eni) bytu €i bytového domu

Dle § 680 odst. 1 ob€. zak. zniCenim pronajaté véci najemni smlouva zanika.
Zpusob zniCeni najaté véci neni z hlediska zaniku najmu rozhodujici. Rozhoduje
pouze fakt, ze véc uz nemuize slouzit svému ucelu. P¥i¢inou mohou byt okolnosti vis
maior, napfiklad povoden, pozar Ci zemétfeseni. DalSim variantou je pravomocné
rozhodnuti o rekolaudaci bytu na nebytové prostory nebo rozhodnuti pfislusného
stavebniho ufadu o demolici stavby, a to bud na navrh vlastnika, vyjime¢né vSak ex

offo, pokud napfiklad hrozi bezprostfedni nebezpedi zficeni stavby.

8.4. Splynuti osoby pronajimatele a najemce

Dle ustanoveni § 584 ob¢. zak., jestlize splyne jakymkoli zpusobem pravo
s povinnosti (zavazkem) v jedné osobé&, zanikne pravo i povinnost (zavazek),
nestanovi-li zakon jinak. Soudni praxe dovodila, Ze pravo najmu tak zanikne nabytim
vlastnického €i spoluvlastnického prava najemce k pronajatému bytu nebo domu, ve

kterém se pronajaty byt nachazi. Zaniklé pravo najmu bytu se naslednym zanikem
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vlastnického prava jiz neobnovuje. SilnéjSi vlastnické (spoluvlastnické) pravo téze

osoby k téze véci vyluCuje soubézny pravné slabsi (odvozeny) pravni vztah.

8.5. Vypovéd z najmu bytu

Novela obCanského zakoniku €. 107/2006 Sb. nejzavaznéji zasahla pravé do
dosavadni pravni Upravy tykajici se vypovédi a jejich divodl. Vypovéd je
jednostranny adresovany pravni Ukon, jehoz obsahem je projev vule, sméfujici
k zaniku pravniho vztahu najmu bytu, ktery mize ucinit nejen pronajimatel, ale i
najemce. V obou pfipadech zakon pfedepisuje pisemnou formu.

Ve vypovédi musi byt jednoznacné vyjadfena vule stran pfedmétny vztah
ukonéit a vzdy musi byt uvedena lhlta, ve které ma najem skoncit. Tato vypovédni
Ihita nesmi byt kratSi nez 3 mésice a musi skoncCit ke konci kalendarniho mésice.
Vypovédni |hita zane bézet prvnim dnem mésice nasledujiciho po mésici, v némz
byla vypovéd doru€¢ena druhému ucastnikovi (srov. § 710 odst. 2 ob¢. zak.). Pokud
by vypovéd neobsahovala vypovédni Ihatu nebo by obsahovala lhGtu kratsi,
zpusobilo by to jeji absolutni neplatnost. V pfipadé, ze by strany chtély ukoncit
najemni pomér diive, nez v zakonem stanovené |hité, musely by uzavfit pisemnou
dohodu dle § 710 odst. 1 ob¢€. zak.

Vypovéd je jednostrannym projevem vile, ktery musi dojit druhému ucastniku.
Staci, pokud se vypovéd dostane do sféry vlivu druhé strany; neni nutné prokazat
osobni prevzeti. V pfipadé vypovédi dané najemci obvykle postaCi doruCeni na
adresu bytu za prfedpokladu, Ze se tento najemce v byté zdrzuje. Pokud pobyt
ucastnika najemniho vztahu neni znam, nezbyva, nez podat navrh na ustanoveni

opatrovnika soudem podle § 29 ob¢. zak. #*

8.5.1. Vypovéd ze strany najemce

Najemce neni pfi podani vypovédi vazan zadnymi divody. Muze je sice ve
vypoveédi uvést, ale jejich charakter neni pro platnost vypovédi rozhodny. Platnou je
tudiz i vypovéd dana najemcem bez uvedeni jakéhokoliv divodu. K vypovédi
najemce se navic nevyzaduje privoleni soudu. Najemce mlze vypovédét najem bytu

sjednany na dobu urcitou i neurcitou.
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Jak jiz bylo uvedeno vySe, vypovéd musi byt dana pisemné, a to pod sankci
absolutni neplatnosti. Uginky zaniku tudiz nem(ize vyvolat vypovéd Ustni a nelze ji
dovozovat ani z faktického jednani najemce (napfiklad z odstéhovani z bytu).

Jde-li o spole¢ny najem bytu, mohou dat vypovéd vSichni spole¢ni najemci
nebo jen jeden z nich, avSak se souhlasem ostatnich. Nedostatek souhlasu zaklada

jeji relativni neplatnost. Totéz plati pfi spole€ném najmu bytu manzely.

8.5.2. Vypovéd ze strany pronajimatele

Vypoveéd pronajimatele, na rozdil od vypovédi najemce, musi navic obsahovat
néktery z vypovédnich duvodu, které zakon taxativné vypocitava v ustanoveni § 711
a § 711a ob&. zak. Nové se od ucinnosti novely ob&anského zakoniku, zakona ¢.
107/2006 Sb., rozdéluji vypovédni davody do dvou skupin: divody, k nimz neni

zapotiebi pfivoleni soudu a duvody, ke kterym je pfivoleni soudu nezbytné.

Vypovéd najmu bytu pronajimatelem bez privoleni soudu

Nova pravni Uprava umoznuje pronajimateli vypovédét najem bez pfivoleni
soudu, avSak jen v zakonem stanovenych pfipadech. Pouze v pfipadé vypovédniho
dlvodu dle § 711 odst. 2 pism. b) ob¢&. zak. Ize v ramci tohoto vypovédniho divodu
posoudit i jina zavazna konani nebo opomenuti ngjemce. Duvody vypovédi spocivaji
vyhradné v osobé najemce: napfiklad najemce hrubé porusuje dobré mravy v domé
nebo povinnosti vyplyvajici z najmu bytu. V téchto pfipadech je vypovéd sama o
sobé pravni skute€nosti pusobici bez dal$iho zanik pravniho vztahu z najmu bytu.

Taxativni vypocet davodl, na zakladé kterych mlze pronajimatel vypovédét
najem bytu i bez pfivoleni soudu, obsahuje ustanoveni § 711 odst. 2 ob¢€. zak.:

a) jestlize najemce nebo ti, kdo s nim bydli, pfes pisemnou vystrahu
hrubé porusuji dobré mravy v domé;

b) jestlize najemce hrubé poruSuje své povinnosti vyplyvajici z najmu
bytu, zejména tim, Ze nezaplatii najemné a uhradu za pInéni
poskytovana s uzivanim bytu ve vySi odpovidajici trojnasobku
meésicniho najemného a uhrady za plnéni poskytovana s uzivanim
bytu nebo nedoplnil penézni prostfedky na uctu podle § 686a odst. 3;

c) ma-li najemce 2 nebo vice bytl, vyjma pfipadli, Ze na ném nelze

spravedlivé pozadovat, aby uzival pouze jeden byt;
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d) neuziva-li nadjemce byt bez vaznych davodl nebo byt bez vaznych
dlvodu uziva jen obcas;

e) jde-li o byt zvlastniho ur€eni nebo o byt vdomé zvlastniho urCeni a
najemce neni zdravotné postizena osoba.

Mimo vySe uvedenych nalezitosti musi takovato vypovéd pronajimatele dle
§ 711 odst. 3 ob&. zak. obsahovat dale i pouceni najemce o moznosti podat do
Sedesati dnu Zalobu na ur€eni neplatnosti vypovédi k soudu. Pokud totiZ nechce
najemce v nejblizSi dobé byt sam dobrovolné vyklidit, musi podat Zalobu k soudu a
v soudnim Fizeni musi prokazat, Ze neni naplnén vypovédni divod, ktery
pronajimatel do vypovédi uvedl. Najemce muze napadnou vypovéd také z divodu,
Ze nesplhuje vSechny nalezitosti, které zakon predepisuje. Poda-li ngjemce Zalobu
k soudu, musi nadale platit najemné a dodrZzovat vSechny ostatni povinnosti
vyplyvajici z najemniho vztahu. Najemce pak neni povinen byt vyklidit az do
pravomocného rozhodnuti soudu. Jestlize Zalobu v zakonem stanovené Ihuté
nepoda, mél by byt vyklidit do 15 dnu od skon&eni vypovédni doby. Neudini-li tak,
pronajimatel sam nemuze pfistoupit k nucenému vystéhovani; nejdfive se musi
obratit na soud s zalobou na vyklizeni bytu a teprve poté muze podat navrh na
exekuci.

PrisluSi-li najemci dle obCanského zakoniku bytova nahrada, neni povinen
vyklidit byt az do doby, nez je mu odpovidajici bytova nahrada pronajimatelem
zajisténa (srov. § 711 odst. 4 ob€. zak.). Vypovéd pronajimatele pak navic musi
obsahovat jeho zavazek zajistit ndjemci odpovidajici bytovou nahradu (§ 711 odst. 3
ob€. zak.). Pronajimatel ma pfi pouziti vypovédnich davodu dle § 711 ob&. zak. ze
zakona povinnost zajistit jako bytovou nahradu pouze pfistfeSi. Nutno ovSem dodat,
Ze jde-li o rodinu s nezletilymi détmi a skonCil-li najemni pomér vypoveédi
pronajimatele dle § 711 odst. 2 pism. c) a d) ob¢&. zak., mlze soud na navrh najemce
rozhodnout, jsou-li proto davody zvlastniho zietele hodné, ze najemce ma pravo na

nahradni ubytovani, popfipadé na nahradni byt (§ 712 odst. 5 ob¢€. zak.).

Vypovéd najmu bytu pronajimatelem s pfivolenim soudu

Pronajimatel mize dale vypovédét najem pouze v pfipadech uvedenych v
§ 711a odst. 1 ob€. zak. Vypoveéd pronajimatele v téchto pfipadech nevyvolava sama
0 sobé zanik pravniho vztahu; k nému je zapotfebi rozhodnuti o pfivoleni k ni, které

vydava soud ve zvlast upraveném obd&anskopravnim Fizeni (§ 120 odst. 2 OSR).
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Soud sam urc€i, ke kterému datu najemni pomér skonci a rozhodne, zda najemce je
povinen vyklidit byt az poté, co mu bude zajiSténa bytova nahrada, anebo
nepodminéné, po uplynuti vypovédni lhaty. Vaze-li soud povinnost k vyklizeni na
zajisténi bytové nahrady, pak se vyjadfuje i k tomu, zda najemci bytova nahrada dle
hmotného prava pfislusi.

Navrh na vydani rozsudku, aby soud pfivolil k vypovédi z najmu bytu a jeho
oduvodnéni obsazené v Zalobé&, je procesnim ukonem, ktery v sobé bez dalSiho
nezahrnuje vypovéd z najmu bytu jako hmotnépravni ukon. Tato vypovéd vSak muze
byt obsazena v Zalobé o pfivoleni k vypovédi z najmu bytu (srov. R 26/1996).
Nicméné logickym prfedpokladem pfivoleni soudu je predchozi existence
hmotnépravniho Ukonu, k némuz ma byt pfivoleno. V odlivodnéni je nutné uvést
jeden z dlivodu obsazenych v taxativnim vyc¢tu v ustanoveni § 711a odst. 1 pism. a)
az d) obC. zak., coz ovSem samo o sobé zpravidla nestaci. Vystiznou konkretizaci
vypovédniho ddvodu je uvedeni rozhodnych skutkovych okolnosti, ze kterych
pronajimatel jeho existenci vyvozuje. Prokaze-li je nasledné v soudnim fizeni, pak
soud zalobé pronajimatele vyhovi, samoziejmé za pfedpokladu, ze vypovédni davod
k okamziku vypovédi skutecné existoval.

Pronajimatel mize vypovédét najem pouze s privolenim soudu dle § 711a
odst. 1 obC. zak. v téchto pfipadech:

a) potfebuje-li pronajimatel byt pro sebe, manzela, pro své déti, vnuky,
zeté nebo snachu, své rodi¢e nebo sourozence;

b) jestlize najemce pfestal vykonavat praci pro pronajimatele a
pronajimatel potfebuje sluzebni byt pro jiného najemce, ktery pro ného
bude pracovat;

c) je-li potiebné z duvodu vefejného zajmu s bytem nebo s domem
nalozit tak, Ze byt nelze uzivat nebo vyzaduje-li byt nebo dim opravy,
pfi jejichz provadéni nelze byt nebo dim delSi dobu uzivat;

d) jde-li o byt, ktery souvisi stavebné s prostory urenymi k provozovani
obchodu nebo jiné podnikatelské Cinnosti a najemce nebo vlastnik

téchto nebytovych prostorli chce tento byt uzivat.

Obcansky zakonik v této souvislosti obsahuje dalSi prvky ochrany najemce na
ukor pronajimatele. Jedna se zejména o ustanoveni § 711a odst. 3 ob¢. zak., ktery

stanovi, Zze v pfipadé vypovédi dané z divodl uvedenych v odstavci 1 pism. a), c) a
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d) je pronajimatel povinen uhradit najemci nezbytné stéhovaci naklady, pokud
nedojde k jiné dohodé. Nedojde-li k dohodé, pak zajem na urychleném vyfeSeni véci
sv&ddi pro zpravdépodobnéni naklad a pro jejich pfiznani na zakladé § 136 OSR
podle volné uvahy. Ustanoveni § 711a odst. 4 ob&. zak. stanovi, Ze jde-li o byt
zvlastniho urceni nebo o byt vdomé zvlastniho ur€eni, Ize vypovédét najem dle
odstavce 1 jen po pfedchozim souhlasu toho, kdo svym nakladem takovy byt zfidil,
podilel se na jeho zfizeni nebo jeho pravniho nastupce. Pokud byl byt zvlastniho
ureni zfizen ze statnich prostfedkl nebo stat na jeho zfizeni pfispél, 1ze najem
vypovédét jen na zakladé predchoziho rozhodnuti pfislusného ufadu. Byl-li tento
souhlas odepfen nebo vysloven nesouhlas, nelze vypovéd z tohoto divodu dat.
Pozitivni diskriminaci je nakonec i ustanoveni § 711a odst. 5 ob¢. zak. V pfipadé, Ze
pronajimatel bez vaznych duvodu nevyuzil vyklizeného bytu k ucelu, pro ktery
vypovédél najem bytu, mize soud na navrh najemce rozhodnout, Ze pronajimatel je
povinen dodate¢né uhradit najemci, ktery byt uvolnil, stéhovaci naklady a dalSi
naklady spojené s potfebnou uUpravou nahradniho bytu. Soud muze dale ulozit
pronajimateli, aby najemci uhradil rozdil ve vySi ngjemného z dosavadniho bytu a
z bytu nahradniho az za dobu péti let, poCinaje mésicem, vnémzZ se najemce
prestéhoval do nahradniho bytu, nejdéle vdak do doby, kdy najemce ukoncil najem
nahradniho bytu. Pravo najemce na uhradu rozdilu v najemném se v obdobi péti let
nepromlé&i. Jiné naroky najemce tim nejsou doteny. Dale soud mize na navrh toho,
kdo poskytl bytovou nahradu, uloZit pronajimateli, aby mu uhradil pfiméfenou
nahradu.

Dominantnim cilem novely obCanského zakoniku zakonem ¢&. 107/2006 Sb.,
bylo zmirnéni nerovnovahy dosavadnich najemnich vztahd, ovdem je evidentni, Ze
stavajici pravni uprava preferuje ochranu najemce na ukor pronajimatele stale

v pomérné velké mife.
8.6. Skonceni pracovniho poméru

Novela ob&anského zakoniku provedena zakonem ¢&. 107/2006 Sb., umoziuje
v souladu s § 685 odst. 1 obC. zak. sjednat najemni smlouvu na dobu vykonu prace

najemce pro pronajimatele. Z toho Ize dovodit skute¢nost, Ze najemni vztah skonci

vzdy se skon&enim pracovniho poméru bez ohledu na to, zda byl pracovni pomér
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sjednan na dobu urcitou €i neurcitou. Na zakladé uvedené novely byl § 710 ob¢. zak.
doplnén o odstavce 4, 5 a 6, které upravuji zanik najemni smlouvy sjednané timto
zpusobem v pfipadé, ze najemce prestane vykonavat praci pro pronajimatele. Zakon
¢leni tyto pripady do 2 skupin dle divodu skoncéeni pracovniho poméru.

Prvni skupinu tvofi pfipady, kdy najemce pfestane vykonavat prace pro
pronajimatele bez vazného ddvodu na své strané. Najem bytu vtomto pfipadé
skonCi poslednim dnem kalendainiho mésice nasledujiciho po mésici, v némz
najemce prestal vykonavat prace pro pronajimatele.

Druhou skupinu tvofi pfipady, kdy najemce skoncCil vykonavani prace pro
pronajimatele, oviem mél ktomu vazny ddvod, za ktery se povazuje splnéni
podminek pro pfiznani starobniho nebo invalidniho dichodu, dale skutecnost, ze
najemce nemUlze podle I|ékafského posudku vykonavat sjednanou praci a
pronajimatel pro néj nema jinou vhodnou praci nebo skonceni pracovniho poméru
vypovédi danou pronajimatelem z divodu organizacnich zmén. Tyto vazné davody
uvadi zakon pouze demonstrativné. Dojde-li ke sporu o trvani najemniho poméru,
bude muset soud zvazit, zda i jiné, ndgjemcem uvadéné duvody, jsou rovnocenné
ddvodim uvedenym v zakoné. Za téchto okolnosti se ze zakona najemni pomér
zméni na najem na dobu neurcitou, a to od prvého dne mésice nasledujiciho po

meésici, v némz najemce prestal prace pro pronajimatele vykonavat.

8.7. Smrt najemce bez prechodu najmu bytu

Najem bytu téz zanika smrti najemce, pokud nedojde k pfechodu najmu bytu

na jinou osobu dle § 706 ob¢. zak. Smrt se prokazuje pfedepsanym zplsobem.

8.8. Dohoda o vyméné bytu

Pravni uprava dohody o vyméné bytu se nachazi v § 715 a § 716 obc. zak.
Najemci se mohou navzajem dohodnout na vyméné bytu, ovSem jen se souhlasem
pronajimatele. Zakon stanovi obligatorné pisemnou formu, jak pro dohodu, tak pro
souhlas pronajimatele, a to pod sankci absolutni neplatnosti. Odepfe-li pronajimatel
bez zavaznych ddvodu souhlas s vyménou bytu, muze se najemce domahat

nahrazeni tohoto projevu vule soudnim rozhodnutim. Soudni praxe pak dovodila, ze
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na zakladé dohody o vyméné bytu vstupuji jeji ucastnici ve vztahu k vyménénym
bytim do najemnich pomérd puvodnich najemcl; ke sjednanému okamziku tudiz
jejich dosavadni najemni poméry zanikaji. Pro vznik novych najemnich pomérd neni
zapotiebi uzavirat nové najemni smlouvy.

Nedojde-li ve Ihuté stanovené dohodou k jeji realizaci, muze se kterakoliv ze
smluvnich stran domahat spinéni této dohody soudni cestou. Lhita k podani zaloby
je zdkonem stanovena na dobu 3 mésicl od udéleni souhlasu pronajimatelem, jinak
toto pravo zanika. Zakon dale zakotvuje pravo kteréhokoliv z u€astniki odstoupit od
dohody o vyméné bytu za pfedpokladu, Zze u néj dodatecné nastaly takové zavazné
okolnosti, v jejichz dusledku neni mozné splnéni dohody spravedlivé pozadovat.
Druhy najemce se vSak mize domahat nahrady Skody dle § 420 ob¢. zak., ktera mu

odstoupenim druhé strany vznikla.

8.9. Prechod najmu bytu v disledku smrti vyluéného najemce ci

trvalym opusténim domacnosti najemcem

Relativnimi divody zaniku najmu bytu jsou také smrt najemce ¢&i trvalé
opusténi spoleéné domacnosti najemcem, existuji-li osoby, na které pravo najmu dle
§§ 706 — 709 ob¢. zak. pfechazi. Blize viz kapitola 5.2.

8.10. Zména vlastnického prava k bytovému domu ¢i bytu

Pravni upravu tykajici se zmény vlastnického prava k bytovému domu a bytu
nalezneme v § 680 odst. 2 a 3 obC. zak. Dojde-li ke zméné vlastnictvi k pronajaté
véci, vstupuje nabyvatel do pravniho postaveni pronajimatele a najemce je opravnén
oznamena nebo nabyvatelem prokazana. Dojde-li ke zméné vlastnictvi k nemovité
véci, muze z tohoto divodu vypovédét najemni smlouvu pouze najemce, a to i tehdy,
byla-li smlouva uzaviena na dobu urcitou; vypovéd v8ak musi podat v nejbliz§im
vypovédnim obdobi, pokud je takto zakonem nebo dohodou stanoveno.

Z ustanoveni § 680 odst. 2 a 3 vyplyva zakladni zasada, Zze sama zména
v 0sobé pronajimatele nema na trvani pravniho vztahu z najmu vliv. Tato kontinuita

najmu ma pro najemce rozhodujici vyznam, zejména u najmu byta. Jisté Ize pfipustit
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dohodu, jiz se na skon€eni najmu v takovém pfipadé dle § 676 odst. 1 ob&. zak.
Ucastnici shodnou. Jde o pfechod pronajimatelovych prav a povinnosti ze zakona
v neztenceném rozsahu (srov. podobné pfechod prav najemce dle § 706 obcC. zak.).
Zpro$téni zavazku vuci byvalému vlastniku neznamena zanik najemniho vztahu. Ten
pravnim ukonem najemce muze skongit i v pfipadé, ze byl dohodnut na dobu ur&itou
za podminek § 680 odst. 3 ob&. zak. Nejbliz§im vypovédnim obdobim se rozumi
obdobi, které nasleduje poté, kdy se najemce o zméné vlastnictvi véci dozvédél. Na
nabyvatele vlastnického prava k pronajaté véci vSak nepfechazi zavazek jeho
pravniho pfedchlidce, ktery ramec najemniho vztahu pfesahuje (napf. zavazek strpét

zménu podstaty véci). 2°
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9. PODNAJEM BYTU

Pravni upravu podnajmu bytu (€asti bytu) obsahuje § 719 ob¢. zak. Smlouva o
podnajmu bytu je odvozenym titulem uzivani bytu, popfipadé jeho ¢asti. Hlavni funkci
podnajmu bytu je moznost zhodnoceni pfedmétu najmu ve prospéch najemce, proto
je Casto pouzivan zejména v pfipadech tizivé ekonomické situace najemce.
Z pohledu podnajemce je nejCastéji vyuzivan pro kratkodobé&jsi uzivani bytu
z divodu studia, prace, osamostatfiovani déti etc.

Podnajemni pravni vztah je vztahem akcesorickym, tzn. Ze je zavisly co do
obsahu a trvani na pravnim vztahu najemnim. Najemce nemuze na podnajemce
prevést vice prav nez ma sam. Podnajem nelze platné smluvit na delSi dobu nez na
jakou je uzaviena najemni smlouva a zanikd nejpozdéji se zanikem najemniho
pravniho vztahu.

Podnajemni pravni vztah vznika uzavienim podnajemni smlouvy, kterou
najemce prenechava byt nebo jeho ¢ast do uzivani jiné osobé, zpravidla za uplatu,
na dobu urcitou nebo neurcitou. Stranami smlouvy jsou najemce a podnajemce,
pronajimatel neni v Zzadném pravnim vztahu s podnajemcem. Najemce zde vstupuje
do postaveni pronajimatele vuc€i podnajemci, pficemz vtomto vztahu je
charakteristicka velmi nizka ochrana podnajemce va&i najemci: po skonceni
podnajmu nema pravo na nahradni podnajem, podnajem Ize vypovédét bez uvedeni
divodu, nedohodnou-li se jinak, vySe najemného za podnajem neni regulovana,
vypovéd nemusi byt pisemna a neni kni nutné pfivoleni soudu. Jedinym
prostfedkem ochrany podnajemce je tak minimalni délka vypovédni lhaty dle § 710
odst. 2 ob¢. zak.

Smlouva o podnajmu bytu musi obsahovat identifikaci osoby najemce a
podnajemce, pfesné oznaceni bytu nebo jeho pfesné vymezenou &ast (napfiklad
jednotlivé urCené mistnosti) a nakonec i to, zda se jedna o smlouvu uplatnou Ci
bezplatnou; podnajemné totiz neni obligatorni naleZitosti podnajemni smlouvy.
Podnajemné se stanovuje dohodou, jeho vySe neni regulovana, a tak uhrada za
podnajem muze byt i vy$Si nez hrazené najemné najemcem pronajimateli. Nutno
v8ak podotknout, zZe v pfipadé. kdy podnajemné podstatné presahuje vysSi
najemného, se mize ze strany najemce jednat o vykon prav uzivatele bytu v rozporu

s dobrymi mravy dle § 3 odst. 1 obC. zak. Ve smlouvé je nutné také uplatnit zasadu,
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Zze byt ani jeho &ast nelze uzivat podnajemcem Kk jinym ucellm nez k bydleni.
Obsahem smlouvy muze byt rovnéz ujednani o zpusobu zaniku podnajmu (tzn.
sjednani vypovédnich divodu a vypovédni doby), které je vyznamné pfedevsim pro
podnajemce, nebot si timto zpldsobem mulze zajistit urCitou ochranu, kterou mu
pravni fad neposkytuje. Najemci a podnajemci je ponechano na vuli, aby si sjednali i
dalSi podminky podnajemni smlouvy. Pro podnajem druzstevniho bytu mohou
stanovit dalSi podminky stanovy bytového druzstva.

Zakon stanovi pro smlouvu o podnajmu obligatorné pisemnou formu. Nebyla-li
forma dodrzena, jde o neplatnost smlouvy dle § 39 ob¢. zak.

Podnajemni smlouvu Ize sjednat pouze s pisemnym souhlasem pronajimatele,
pficemz od 1.1.1995 tento pisemny souhlas jiz nelze nahradit rozhodnutim soudu.
Souhlas musi byt pronajimatelem udélen nejpozdéji s datem ucinnosti smlouvy o
podnajmu bytu. ,Pronajimatel si muze vyhradit pravo udéleni souhlasu s podnajmem
ve formé pisemného souhlasu s pisemné uzavienou smlouvou o podnajmu bytu ¢i
zapisu o smlouvé o podnajmu, jehoz poruSeni, napfiklad navySovanim
podnajemného, by zakladalo pravo pronajimatele na nahradu $kody.“ 2 Doslo-li
k pfenechani bytu nebo jeho ¢asti do podnajmu bez tohoto pisemného souhlasu, ma
tato skute€nost za nasledek absolutni neplatnost podnajemni smlouvy (§ 39 obc.
zak.). SoucCasné Ize takovyto postup najemce posuzovat jako hrubé poruseni jeho
povinnosti vyplyvajicich z najmu bytu, tzn. Ze je vypovédnim divodem podle § 711
odst. 2 pism. b) obC. zak. V tomto pfipadé se jedna o vypovéd najmu bez pfivoleni
soudu a bytovou nahradou bude jen pfristfesi, tj. provizorium do doby, nez si najemce
opatfi Fadné ubytovani a prostor k uskladnéni jeho bytového zafizeni a ostatnich véci
osobni potfeby. S najemcem byt vyklidi i podnajemce. Tuto sankci lze uplatnit
dokonce i v pfipadé, pfenecha-li ngjemce byt nebo jeho ¢ast do podnajmu jinému,
aniz by za to ziskal od podnajemce uplatu.

Prava a povinnosti jsou analogické pravim a povinnostem pronajimatele a
najemce. Najemce odpovida pronajimateli i za fadné uzivani bytu nebo jeho Casti
podnajemcem, zejména za zavady a poskozeni bytu a domu podnajemcem. Jak jiz
bylo feCeno dfive, podnajemce ma ovSem celkové slabsi pravni postaveni nez
najemce.

Pokracuje-li podnajemce v uzivani bytu poté, kdy uplynula doba, na kterou byl
podnajem smluven, je véc jasna tam, kde smluvni strany na tuto eventualitu ve

smlouvé o podnajmu pamatovaly a stanovily podminky, za kterych se podnajem
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prodluzuje (prolonguje). Jestlize vSak ujednani smluvnich stran v tomto sméru chybi,
trvani podnajmu se neprodluzuje, protoze podle nového pravniho stavu se takto
nemuze prodlouZit ani najem. %/

Zanik podnajemniho vztahu muaze nastat v souvislosti se zanikem najemniho
vztahu nebo nezavisle na ném, vzdy vSak zanika nejpozdéji sou€asné se zanikem
najmu, a to i v pfipadé, ze byl sjednan na delSi dobu. Nezavisle na najemnim vztahu
podnajem zanikne pfedevS§im zddvodd uvedenych v podndjemni smlouvé.
Podnajem zanika rovnéz vypovédi najemce nebo podnajemce, a to bez ohledu na to,
zda byl sjednan na dobu urlitou nebo neurcitou. Nebylo-li dohodnuto jinak, lze
podnajem vypovédét bez uvedeni davodu. Vypovédni lhata €ini 3 mésice, nebyla-li
sjednana smlouvou doba jina s tim, Zze Ihuta pocina bézet od poc€atku nasledujiciho
mésice po doruCeni vypovédi a musi skonCit ke konci kalendafniho mésice.
Podnajem mulze dale zaniknout dohodou mezi najemcem a pronajimatelem a
samoziejmeé i smrti podnajemce. Zakon nestanovi pisemnou formu ani pro vypovéd
ani pro dohodu o ukonceni podnajmu, lIze ji vS8ak doporucit. Byl-li podnajem sjednan
na dobu urcitou, skon€i samozfejmé uplynutim této doby. Nutno jesté podotknout, Ze
v pfipadé pouhé zmény subjektl najmu, tzn. relativniho zaniku, podnajemni vztah
nezanika; jedna se napfiklad o pfechod najmu nebo vyménu bytu.

Po skonCeni podnajmu nema podnajemce narok na nahradni podnajem,
jakoukoli jinou bytovou nahradu, ubytovani Ci pristfeSi (ochrana podnajmu zakonem
skonCila 31.12. 1992), ani kdyby byly zjiSttny mimofadné okolnosti pfipadu ve
smyslu ustanoveni § 3 odst. 1 ob&. zak. Tato moznost ovéem muze byt sjednana
mezi stranami.

Uziva-li podnajemce byt i po zaniku hlavniho najemniho vztahu, miaze se
pronajimatel domahat vyklizeni tohoto prostoru, nebot jej podnajemce uziva bez

pravniho divodu.
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ZAVER

Pfi zpracovani své diplomové prace jsem se zaméfila na plathou pravni
upravu, zakotvenou zejména v obCanském zakoniku. Bylo-li toho tfeba, Cerpala jsem
i z dalSich platnych pravnich pfedpist provadéjicich, doplnujicich &i souvisejicich. Ve
spornych Ci nejasnych otazkach, respektive vykladech pravnich norem, mi byla
voditkem dostupna judikatura, coz nastinilo pohled soudni praxe na danou
problematiku a pro doplnéni vykladu mi vérné poslouZil komentaf obCanského
zakoniku.

V uvodu jsem uvedla, Ze bych rada vénovala zvySenou pozornost novele
obCanského zakoniku, provedené zakonem €. 107/2006 Sb., a tak jsem také ucCinila.
Jednou ze zasadnich zmén je kogentné& upravena smlouva o kauci, jejiz zakladni
nedostatek vidim v tom, Ze pronajimatel je opravnén tyto prostifedky pouzit pouze na
zakladé vykonatelného rozhodnuti soudu, vykonatelného rozhodCiho nalezu nebo
pisemného uznani najemce, coz znovu snizuje moznost dosazeni penéznich
prostfedkl pronajimatelem, a tak i plvodni smysl této smlouvy. Ustanoveni § 686a
odst. 6 ob&. zak. vyloucilo automatické obnovovani smlouvy o najmu bytu uzaviené
na dobu urcitou, nicméné pronajimatel s najemcem si mohou dohodnout obnovovani
smlouvy v dodatku najemni smlouvy. Ustanoveni § 687 odst. 2 obC. zak. nové
umozriuje, aby se pronajimatel a ngjemce ve smlouvé dohodli, Ze pronajimatel pfeda
najemci byt ve stavu nezpusobilém pro fadné uzivani, pokud se dohodli, Ze najemce
provede Upravy pfedmétného bytu. Tato Uprava usnadnuje pozici pronajimatelu, ktefi
nemaji dostatecné financni prostfedky a najemci si zaroven mohou zafidit byt dle
svych potieb s naslednym vypofadanim nakladd. Ke zlepSeni informovanosti

s

pronajimatele, jde-li o pohyb osob Zijicich v jeho domé &i byté, pfispéla povinnost
oznamit pronajimateli veSkeré zmény v poCtu osob, Zijicich s najemcem v tomto
najemnim byté, zakotvené v § 689 obC. zak. V ramci pfechodu nagjmu bytu doslo ke
zméné v uzsi pfibuzenské skupiné, ze které byli vynati vnuci najemce, a naopak
zarazen partner najemce. Dale je ve prospéch pronajimatele stanoveno, Ze u druhé
skupiny osob, které najemce pfijal do bytu aZz po sjednani najemni smlouvy a
ucinnosti citovaného zakona, dojde k pfechodu najmu pouze tehdy, jestlize se na
tom pronajimatel a najemce pisemné dohodli. Domnivam se ovSem, Ze samotna

existence prechodu najmu bytu je zasadnim omezenim vlastnického prava
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pronajimatele. Nakonec bych rada zminila vyznamnou zménu, ktera zavedla pravo
pronajimatele vypovédét najem bez pfivoleni soudu, byt i jen v zakonem
stanovenych pfipadech; najemce muize ovSem nasledné podat Zalobu na urceni
neplatnosti vypovédi k soudu. V téchto pfipadech ma pronajimatel povinnost zajistit
jako bytovou nahradu pouze pfistfesi, coz také jeho jinak nerovné postaveni oproti
privilegovanému najemci vylepsilo. Totéz jiz nelze fict o pravni upravé druhé skupiny
vypovédnich duivodu, ktera zasadnim zplsobem diskriminuje pronajimatele, stanovi
zejména povinnost pronajimatele v nékterych pfipadech uhradit najemci nezbytné
stéhovaci naklady, ale i dalSi zatéZujici povinnosti.

Zakon €. 107/2006 Sb. upravuje nejen zmény obCanského zakoniku, ale
pfedev8im postup pfi jednostranném zvySovani najemného z bytu. Tento pfedpis
kone¢né zakotvil do pravni upravy najemného zcela zasadni smluvni princip; teprve
nedojde-li k dohodé mezi pronajimatelem a najemcem, nastupuje pro pronajimatele
moznost jednostranné zvysSit najemné na zakladé presnych pravidel timto zakonem
stanovenych. Timto zplsobem by mél zakon vytvofit béhem 4 let podminky pro
nasledné efektivni vyuZiti smluvniho principu v oblasti sjednavani najemného a jeho
zmén. Po skonCeni tohoto obdobi se najemné bude sjednavat dohodou v souladu
s § 696 ob¢. zak.

Regulace najemného je urCitou deformaci volného trhu s byty a zaroven je
stfetem zajmU tfi zakladnich subjektl. Pronajimatel zpravidla usiluje o co nejvyssi
vztahu, mimo to v8ak plIni také urcité socialni funkce, v ramci ¢ehoz se snazi zajistit
bydleni i méné majetnym, a k tomu mu slouzi statni socialni byty, regulace
najemného a prispévek na bydleni. Dle mého nazoru regulaci najemného, kdy
pronajimatel svym zpusobem dotuje najemce, dochazi k ur€itému presunu této
socialni funkce statu na pronajimatele. Stat tim vlastné Setfi penize, nebot nemusi
vydavat tolik financi na socialni politiku. V disledku toho jsou najemci rozdéleni do 2
kategorii: jedni plati trzni najemné bez ohledu na jejich socialni situaci a druzi bydli
v dfive regulovaném najemném a plati bez ohledu na vysi pfijm0{ minimalni najemné.
Pronajimatelé jsou stejné tak rozdéleni do 2 skupin: jedni pronajimaji byt s dfive
regulovanym najemnym se ztratou a druzi, ktefi pronajimaji byt za trzni ngjemné se

ziskem. Stat takto vytvari nerovnopravné prostfedi mezi pronajimateli i najemci.
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Zvysovani najemného se zasadné dotkne finanéni situace mnoha rodin i
jednotlivych najemniku, ktefi si zvykli platit minimalni ¢astky ¢asto za prepychové
bydleni. V dasledku toho porostou naroky na vyplatu socialnich davek, nebot
socialné slabsi rodiny se dostanou do situace, kdy nebudou schopni zaplatit
pozadované najemné. Lze tak ocekavat urcity pfesun obyvatel do bytd
odpovidajicich jejich financni urovni. Pozitivhé by se mél tento zakon promitnout do
vefejnych rozpoctl, a to predevSim rozpoctu obci, které vlastni velky pocet
najemnich bytl s plvodnim regulovanym najemnym. | ostatni pronajimatelé s byty
s regulovanym najemnym se tak kone¢né dockaji adekvatni financni odmény
z najmu bytu, ktera by jim méla pokryt alespon reprodukéni pofizovaci naklady bytu.
Domnivam se, ze pronajimatelé by méli dosahovat urcitého pfijatelného zisku, mimo
jiné i kvali motivaci stavét, rekonstruovat, modernizovat a udrzovat byty ve funk&nim

stavu.

Zakon ¢&. 107/2006 Sb. pfispél kzmirnéni nerovnovahy dosavadnich
najemnich vztahl, avS8ak nadale zustava otazkou, zda takto privilegovana pravni
ochrana najemcu, ktera znamena omezeni vlastnickych prav pronajimateld, je jesté
sluCitelnd se samou podstatou vlastnictvi. Pronajimatelé si tak budou muset pockat
na dalSi vyvoj v pravni upravé bytovych vztahd, ktery by mél do budoucna podpofit i

jejich vlastnicka prava.

Zavérem bych jesté rada podotkla, Ze vztah pronajimatele a najemce by
nemeél byt pouze zalezitosti prava, nybrz i moralky. Tam, kde se nejedna o kogentni
upravu, mohou si strany dohodnout upravu dle vlastniho uvazeni. Budou se fidit
pfedevSim svymi zajmy, nicméné velkou roli zde sehraje i potfeba dosahnout
konsenzu cestou urcitého kompromisu a pfi tom zachovat pravidla sluSnosti.
Domnivam se, ze u nas tyto vztahy stale jeSté nedosahly urovné, ktera by pro né
byla optimalni. Ne vzdy si pronajimatel ceni najemce, ktery plni své povinnosti fadné
a naopak, ne kazdy najemce ma potiebu tyto své povinnosti plnit, pfestoze

pronajimatel se snazi vytvofit mu pfijemné bydleni Fadnym plnénim svych povinnosti.
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