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2. Uvod do problematiky

Cilem mé diplomové price je nastinit problematiku najemniho pravniho vztahu
tak, jak ho zaklddi ndjemni smlouva ve své nejobecné&j3i roviné, tedy zahrnujici jak
obecnou Upravu nijmu (kterd je meritem mé price), tak na zdvér stru¢nou
charakteristiku ttpravy zv1atni obsaZené (kromé tipravy ndjmu a podndjmu nebytovych
prostor) v zakoné &. 40/1964 Sb., ve znéni pozdé&jsich predpist (dile jen ,,0Z*).

Nijemni smlouva je bezesporu jednim ze zdkladnich privnfch institutd
s tisiciletou tradici. Z toho diivedu vénuji historickému vyvoji ndjemni smlouvy dosti
rozsdhlou pozomost v kapitole 3., kde se zaméfim na mezniky a nejpodstatnéjsi dpravy
ndjemni smlouvy z pohledu historie priava ve vztahu k dnesni dpravé jak ji znd OZ.

Zéakladnim G¢elem ndjemn{ smlouvy je uZivani cizi vé&ci, poptipadé brani uZitka.
KaZdy z nis se do postaveni ndjemce nebo v lepSim pfipade pronajimatele za Zivot
mnohondsobné dostane. Dalo by se fict, Ze obecnd ndjemni smlouva je téméf
kaZdodenni soudasti b&Zného Zivota Clena vyspélé pravni spol‘eénosti.

Néijemni smlouva je upravena v &isti osmé hlavé sedmé OZ. TE&Zistém mé price
je obecnd dprava ndjemni smlouvy, upravend v ustanoveni § 663 aZ 684 OZ,
nisledovand Upravou zvlastnich druhl ndjmu, které se budu vénovat ve 4. kapitole.
Obecnd dprava ndjemni smlouvy je ve vztahu subsidiarity k zvlaStnim dpravim ndjmu.
Ustanoveni § 663 a nasl. se tak pouZijf pfi absenci v tipravach zvlastnich, o to je obecnd
liprava ndjemni smlouvy daleZit€j3i. Také to bylo jednim z ditvodil, pro€ jsem si vybral
toto téma diplomové price. Zaméfim se na vymezeni zdkladnich poymi, priv a
povinnosti stran pronajimatele a nédjemce, dikladny popis s odkazy na judikaturu
pojmovych znaklG ndjemni smlouvy a pfevaha celku nad jednotlivymi zvla§tnimi
Gpravami ndjemni smlouvy, jako zdkladni kameny nijemnich pravanich vztah. ZvIastai
Upravy ndjmu upravené v ustanoveni § 685 aZz 723 stru¢né charakterizuji v zdvéreéné S.
kapitole s tim, Ze nosnym tématem bude samozfejme€ ndjemni smlouva k ndjmu bytu
s ohledem na posledni vyvoj pravni tpravy (zejména novela OZ zikonem ¢&. 107/2006

Sb.) a judikaturu.



Ve vysledku bych chtél, aby m4 diplomova price poskytla uceleny obraz obecné
Upravy najemni smlouvy, kde vychdzim ze znéni OZ ke dni 23. 6. 08, s ohlédnutim do
minulosti, v zdvéru téZ do budoucnosti Upravy ndjemni smlouvy, jak ji momentdlné
pfedstavuje konsolidovand zdivérka znéni vé&cného zdméru nového obcanského

zikoniku, 2 mozZné sméry budouci dpravy komplexné, zvldStnich tprav nevyjimaje.
3. Historicky exkurz do pravni upravy najemni smlouvy

Z pohledu historie je duleZity vyvoj prdvni Gpravy ndjemni smlouvy od
fimského prava, ptes obdobi stiedovéku, kde po pidu fimské iSe dochdzi k dpadku
celospolecenském, prdvni oblast nevyjimaje, po obdobi 19tého stoleti, vyznamné pro
zdsadni zmény politického uspofddini spole¢nosti, které maji vliv na privni fady a
jejich tvorbu, ovlivndnou mySlenkami Velké francouzské revoluce', a pro naje zems
predeviim vyznamné vydinim Rakouského obecného obdanského zdkoniku v roce
1811, po stoleti 20té, kdy dochazi ke vzniku samostatné republiky €eskoslovenské po
prvni svétové vilce a recepei pradvniho fadu rakouska-uherska, normotvornému usili,
pferuleném vyvojem na svétové politické scéné a druhou své€tovou vilkow, po jejimZz
skonfeni se moci ujimd vroce 1948 komunistickd strana, nastolujic totalitni reZim,

ktery kon¢i rokem 1989 sametovou revoluci a otevird znovu prostor pro smeélejsf a

vvvvvv

3.1. Pravni uprava v obdobi fimském

Vyznam fimského prava daleko piesdhl svou dobu, je doslova nad€asové. Jeho
jedinednost spocivd v obecnosti a dokonalosti prdvniho fadu do Cast Eimské ifSe
nevidéné a po ni dlouho také ne. Bylo historicky prvn{m prdvnim systémem, ktery platil
ve spoleénosti s ekonomikou zaloZené na vyrob€ a sméné& zboZi, penéZnich vztazich a
trZznfm hospoditstvim. Dokonalé formulovani privnich vztaht soukromych vlastnik
vznikajicich pfi vyrob& a sméné zboZi bylo natolik zobeciiujici, Ze bylo lze pouZit
timského priva i pro nové vznikajici spoleénostt zaloZené na trZnim principu, nebo
alespofi jako inspiraci &i voditko pfi tvorbé vlastnich pridvnich norem upravujicich

spoledenské vztahy z hlediska forem vlastnictvi, zplisobu vyroby a smény.

' Salag, J. Ndjemni smlouva jako pravni ddvod bydleni, Univerzita Karlova v Praze, Pravnickd fakulta,
2003, str. 10



K dne$nimu pojeti ndjemniho vztahu odpovidd institut timského prava Locatio-
conductio rei predstavujici ndjem a pacht. Locatio conductio byl ndjemni vztah obecny
zahmujici dal3i smlouvy locatio conductio operarum — pracovni smlouvu, a locatio
condectio operis- smlouvu o dilo.

Locatio — conductio rei byla smlouva, pfi které jedna strana (locator) postupuje
stran€ druhé (conductor) do detence néjakou individudlné uréenou véc, aby ji druhd
strana uZivala (ndjem) a nebo uZivala poZivala (pacht) po uritou dobu za sjednanou
dplatu (bud’ penéZitou nebo naturdlnf)>.

Locatic — conductio rei byla smlouva synallagmatickd, neboli dvoustranna
rovnd, konsensudlni, z niZ plynuly pro obé strany prdava a povinnosti. Na rozdil od
kontrakttt redlnych, které k perfekci vyzZadovaly dohodu a pfedani véci, stacila u
konsensuédlnich smiuv shodnd vile stran a smlouva byla hotova.

Ze smlouvy vyplyvaly vzdjemnd priva a povinnosti, ktera se uplatiiovala dvéma
alobami

1. actio conducti (nijemce proti pronajimateli)

b

actio locati (pronajimatel proti ndjemci)
Priva a povinnosti pronajimatele:
e pievést véc do detence ndjemce a zarudit mu, Ze véci nebude zbaven a v jejim
uZivani n€jak ruien
e udriovat véc v dobrém stavu
o platit vefejné davky jako jsou dan&
» privo aby ndjemce uZival v&c smluvenym zptlisobem
* privo Zidat po ndjemci stanovené nijemné (pachtovné) i tehdy, pokud nemize véc
uZivat pro prekazky nastalé€ na strané najemce
VySe uvedenym privim a povinnostem pronajimatele odpovidala priva a
povinnosti ndjemce.
Smlouva o ndjmu (pachtu) koncila :
e uplynutim sjednané doby,
e odstoupenim pronajimatele od smlouvy (napf. pro neplaceni ndjemného)

* odstoupenim ndjemce od smiouvy (pro nemoZznost bézné uZivat véc v ndjmu)

* Salag, J. Ndjemnf smiouva jako privai divod bydleni, Univerzita Karlova v Praze, Pravnicks fakulta,
2003, str. 8
T tamtéZ, str. §



Po skonleni ndjmu byl povinen ndjemce vrétit v& pronajimateli ve stavu
v jakém ji pfevzal , s piihlédnutim k béZznému opotiebeni.
V souvislosti s locatio conductio rei existovaly dvé zvladini modality a to:
» locatio ~ conductio irreguralis — takova smlouva, v které je dohodnuto, Ze ndjemce
po skondeni ndymu véc budto vrati a nebo zaplati sjednanou cenu
e relocatio tacita — ml¢ky provedené obnoveni ndjmu v pfipadé, kdy strany po

piekroceni terminu pokratovaly ve smlouvé, &im¥ doslo k uzavieni smiouvy nové.*

Rimsk4 dprava tedy ji% ve své dobé polozila zdklady k dne¥ni tpravé ndjemnich
vztahi, kde jde o pfenechdni individudlng uréené véci, movité &i nemovité, k uZivani po
stanovenou dobu a za sjednanou tplatu, kde ndjemce a pronajimatel maji vzdjemna
priva a povinnosti, a tim vymezila obecné pojmové znaky ndjemniho vztahu.
Pojmoslovi ndjmu a ndjemni smlouvy, ndjemce a pronajimatele, ndjemného, vzniklo aZ
systematick¢m zpracovanfm ffmského prava historicko privni Skolou némeckymi
pandkektisty.

V obdob{ stiedoveku po padu fimské ffe doflo ke zjevnému dpadku oproti
vysoce propracovanému zdkonoddrstvi fimskému a z hlediska vyvoje pravniho ze
zagdtku liché obdobi, za pusobeni Skoly glositoru a postglositort, kdy je upadek

postupné vyrovnan a pravo se opét vyvijelo kupfedu.s

3.2. ABGB- Aligemeines Biirgerliches Gesetzbuch (VSeobecny
obcansky zdkonik)

Meznikem vyvoje pravni tipravy soukromého priva a tedy i ndjemni smlouvy je
v 19tém stoleti vydani Rakouského obecného ob&anského zakoniku roku 1811, zdkona
&. 946/1811 Sb. z. s., ktery nabyl Géinnosti 1.1.1812. ,Bylo to vynikajici legislativni
dilo, které recipovala i nové vznikl4 Ceskoslovenskd republika...” JUDr. Josef Salag,
Ph.D.. Jeho vydani pfedchizely na tizemi Rakouska, tedy i naSich zemi, jeZ byly jeho
souddsti, legislativnf{ snahy jiZz za vlady Marie Terezie, jejichZ vysledkem byl Codex
Teresiaunus universalis, ktery se nestal zdvaznou pro svou velkou rozsihlost a
podrobnost. AZ za viady Josefa II. se podatilo sestavit prvni dil obCanského zikoniku a

vyhlasit ho vroce 1786. Za FrantiSka I price na kodifikaci obéanského zikoniku

* Kincl, J., Urfus, V., Skiejpek, M. Rimské prévo. Praha: C.H.Beck, 1995, str. 254 a ndsl.
* Salag, J. Ndjemni smlouva jako prévni{ déivod bydieni, Univerzita Karlova v Praze, Pravnicka fakulta,
2003, str. 10



pokracovaly a po dlouhych peripetiich a revizich jeho ndvrhu cisaf ndvrhu z roku 1811
vyhovél a udélil celé osnové obcanského zdkoniku sankci. Zikonik byl vyhlaSen
patentem £. 946 pod ndzvem Vieobecny zdkonik obfansky pro veskeré némecké zeme
dédicné (Allgemeines Biirgerliches Gestzbuch fiir die gesammten deutschen Erblinder
der dsterreichischen Monarchie, ddle jen ,,ABGB). Z néméiny byl zdkonik pfeloZen do
Cestiny v zdpéti pod ndzvem ,Kniha vieobecnych zdikond méstskych™. Kodifikace se
vztahovala bez rozdilu na vSechny obyvatele soustdti. Vieobecny ob&ansky zdkonik byl
prejat tzv. recepéni normou ¢.11/1918 Sb. z. a n.t do Geskoslovenského pravniho fadu
prvinim zikonem Narodniho vyboru a platil na naSem vizemi aZ do roku 1950, kdy byl
vydan novy ob&ansky zikonik.

ABGB byl vyluénym pravnim piedpisermn a rudil dosavadni prédvni tpravu
ob&anskopravnich vztahl. Sklddal se z 1502 § , jez byly rozdéleny do ti{ dilu a dvodu.
Uvod se zaméfil na ob&anské zakony jako takové, dil prvni na osobni prava (8§ 15 aZ
284), dil druhy na prava k vécem a na véci a jejich rozdéleni (§§ 285 aZ 1341) a dil tfet{
na ustanoveni spolend pro priva osobni a v&cna (§§ 1342 az 1502).”

Nijemni{ vztahy upravovala hiava 25, pojedndvala o nijmu a pachtu, t€Z 0 nijmu
a vroku dédiném. Smilouva nidjemmni nebo pachtovni byla upravena § 1090 a nasl
Rozdil mezi ndgjemni a pachtovn{ smlouvou vymezoval § 1091 takto: ,,MiiZe-1i kdo vé&ci
pronajaté uZivati, aniZ ma potfebi, dile ji vzdélavati, slove usneseni o to smlouva o
ndjem zvIia§td; mize-li ji vSak uZivati jen pilnosti a pfidin€nim, slove smlouva o pacht.
Byly-li touZ smluvou véci toho i onoho zplisobu ziroveil pronajaty, uvaZovéna budiZ
smlouva dle povahy véci hlavni* Posledni véta § 1091 vymezovala zplisob uréeni
ustanoveni o najmu nebo pachtu,dle kterych se smlouva fidi. V komentafi k &sl.
vieobecnému zdkoniku ob&anskému vyplyva zavér dle kterého se jedna v pfipadé
ndjmu (pachtu) dle § 1090 o n4jem v 3irSim smyslu a dle § 1091 o ndjem v uZ¥im
smyslu, kde § 1091 rozliSuje verbatum mezi ndgjmem a pachtem. 8

Nédjemni smlouvy mohly byt sjedndny o tychZ pfedmétech a tymZ zphsobem,
jako smlouva trhové® a ndjemné vychézelo, nebylo-li umluveno jinak, z trhové ceny(§
1092). Vlastnik mohl pronajmout jak movité tak nemovité véci 1 sva prava (§ 1093),

d¢inky smlouvy nastaly jakmile se smluvn{ strany dohodly o podstatnych néleZitostech

& pavlikek, V. a kolektiv. Ustavn{ pravo a stitovéda, [Ldil, Linde Praha. a.s., 2008

7 Obecny obzansky zdkonik rakousky, ve Vidni 1904

® Routek, F., Sedlicek, J. Koments¥ k Seskoslovenskému obecnému zdkoniku ob&anskému a ob¥anské
Prz’wo platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. il pdty. Praha : CODEX Bohemia, 1998, s. 7.

! Jinymi slovy dne$ni smlouva ,kupni*
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ndjmu, individudlng uré¢ené v&ci a cené (§ 1094). Mohlo se jednat o prostou obligact,
nebo o pripad, kdy ndjemni smlouva byla zapsina do vefejnych knih, pote se privo
nijemcovo posuzovalo jako privo vécné a musel je strpdt i novy vlastnik (pozdéjsi
drzitel) po dobu smiuvenou.'

Prava a povinnosti stran smiouvy ndjemni dle ABGB jsou rozdéleny do &ty
skupin:
1. co do odevzdéini, udrZovéni, uZivani je pronajimatel (propachtovatel) povinen
pronajatou véc vlastnim ndkladem v uZivatelném stavu odevzdat a udrZovat a ndjemce
{pachtyfe) ve smluveném uZivani nerudit. Je-li najatd (pachtovand) véc pii odevzdani
tak vadng, nebo se tak stane b&hem uZivani bez viny ndjemce (pachtyie), nemusi ten
platit nijemné po dobu piekazky a v mife, vjaké nelze véc uiivat. Toho se nelze
pfedem zfici pfi ndjmu nemovitych véci.
2. co do bfemen pfi prondjmech je nese viechny pronajimatel, narozdil od
vlastnich pachtii, kde platily odliSni pravidla a n&ktera platil pachtyf, napf. zapsanou
hypotéku na propachtovany statek.
3. co do ndjemného tak, Ze je tieba platit ho pololetng, neni-li nic jiného ujedndno a
nijem je vice neZ na jeden rok nebo n&kolik let, jakmile je doba néjmu kratSi, je splatné
po jejim uplynuti. Pro zajisténi nijemného meél majitel nemovitosti zdstavni prdvo na
vneseném nabytku a svricich ndjemce, nebo &lent jeho rodiny die § 1101. ABGB taktéZ
znal platbu ndjemného v naturéliich, resp. plodech upravené v § 1103
4. co do vrdiceni véci tak, Ze po skondeni ndjemni (pachtovni) smlouvy musi
néjemce (pachtyt) vritit véc podle soupisu, ktery byl zfizen, nebo ve stavu, v jakém ji
pfevzal, po smlouvé pachtovni pozemky obdé&lané vzhledem k ro&ni dobé kdy pacht
skon€il. Najemce (pachtyi) odpovidd za Skodu na véci mimo ndhodu a je povinen
pfipadnou $kodu pronajimateli nahradit za pfedpokladu, Ze ji pronajimatel poZadoval
soudné& nejpozdéji do jednoho roku po vrdceni véci, jinak prdve na ndhradu §kody na
véci propadlo.
ZruSeni ndjemni (pachtovni) smlouvy, §§ 1112 az 1121 ABGB, dle komentdfe

vieobecného zdkoniku &sl. a ndzoru profesora Roucka v ném uvedeném nejde o zmieni

' Salag, J. Ndjemni smlouva jako pravni diivod bydleni, Univerzita Karlova v Praze, Privnicka fakulta,
2003, str. t]
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smlouvy, ale o zruSeni privniho poméru“. Dilvody zdniku vném byly taxativné

vymezeny takto:

. zkazou véci, smlouva se zrufuje sama sebou, zni¢i-li se najatd (pachtovand) véc,
stane-li se tak vinou jedné strany, ndleZ{ druhé ndhrada, pokud se tak stane nihodou,
neni Zddnd strana druhé odpovédna

. uplynutim &asu, na ktery byla smlouva sjedndna, s vyjimkou pifipadi, kdy se
obnovuje nejen vyslovng, ale i ml¢ky, byla-li sjedndna i vypoveéd, tim Ze se fddnd
vypovéd nedd, nebyla-li vypovéd sjedndna, jednoduse tim,Ze ndjemce (pachty¥) véci po
uplynuti doby uZiva dile a prondjemce ho nechi. Nijemni smlouva se obnovuje za
tychZ podminek za jakych byla sjednina, nijmy za které se platilo rok nebo pilrok
ndjemné zpéme, na pil roku, ndjmy kratSi na dobu uréenou prediim smlouvou,
s rozdilem u smlouvy pachtovni, kterd se obnovuje pouze na rok, resp. takovou dobu,
kterd je tfteba aby bylo moZno brit jesté jednou uZitky z propachtované véci.

. vypovédi pokud nebyla uréena doba ndjmu (pachtu) ani vyslovné, ani micky, ani
zvl4stnim pfedpisem, u pachtu s vypovédni lhiitou 6ti mésicl, ndjmu nemovité véci 14ti
dnd a movité v&ci 24hodin. Vypovéd bylo moZno podat soudné, nebo mimosoudné,
s rozdilem ve form& poddni a ptipadnou vykonatelnosti, u soudu v prvém pfipadé, ktery
ndsledné vydal pii platné vypovédi vykonatelny soudni piikaz, v druhém se podavala
prostfednictvim notite nebo jinym zpisobem, k vykonatelnosti bylo tfeba stejnych

obsahovych ndleZitosti jako u vypovédi soudni. Proti vypovédim mohla protistrana

podat ndmitky.
o zcizenim véci, kdy pronajimatel (propachtovatel) véc ndjmu zcizil a odevzdal jiZ

jinému, kromeé piipadu, kdy byl ndjem zapsan do vefejnych knih a mé&! povahu vécného
bfemene.

ABGB upravoval dile moZnost pfed€asného ukonéeni nijemniho (pachtovniho)
vztahu, odstoupenim od smlouvy ndjemcem (pachtyifem) a zruSen{im smlouvy na strané
pronajimatele (propachtovatele). Nijemce byl oprivnén odstoupit od smlouvy bez
vypovédi i pfed uplynutim doby kdyZ pronajatd véc méla takové vady, Ze byla
nezpiisobild stavu uZivini, nebo se v takovém stavu bez jeho viny ocitla. Pronajimatel
se mohl domdhat zruSeni smlouvy pokud ndjemce uZival véci ke zragné $kodg, nebo byl

v prodleni se zaplacenim ndjemného (pachtovného), pfesto Ze na to byl upozornén.

' Rouek, F., Sedlizek. J. KomentaF k ceskosiovenskému obecnému zdkoniku ob&anskému a obéanské
pravo platné ra Slovensku a v Podkarpatské Rusi, Dil pity. Praha : CODEX Bohemia, 1998, str. 05
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V piipad€ smrti nékteré ze smluvnich stran ndjemni (pachtovni) smlouvy se nezruSuje, u
nigjmid byth bylo moZno po smrti ndjemce podat vypoveéd jak dédici, tak
pronajimatelem, bez ohledu na smluvené trvini ndjmu, za dodrZeni zikonné vypovédn{
doby.

Zdkladem procesn{ dpravy byl zdkon &. 113/1895 R.z., civilni £dd soudnf, ktery
v &dstl Sesté,oddil tieti, §§ 560 aZz 576, upravoval ,Fizeni vrozepfich ze smiouvy
ndjemni nebo pachtovni**. Uprava byla zamé&fena na zejména na vypovéd’ z néjmu a to
jak soudni, tak mimosoudni, fizenf, lhity, ve vécech ndjemnich nebo pachtovnich.
Vypovédni lhity stanovil fad u ndjmu na dobu jednoho roku a vice 3 mésice, na dobu 1
mesice aZ roku lhiitu 14ti denni a u ostatnich ndjmu alespoil 8 dnf. Tyto zdkonné lhity
platily v pfipadé&, Ze se strany nedohodly jinak a nebylo zvlaStnich pfedpist o tomto,
nebo neplatil mistni zvyk.

Smlouvit mohl vypovédét jak ndjemce, tak pronajimatel, v pisemné, nebo dstni
formé, kdy se o dkonu sepsal protokol, pro oba piipady bylo nutné aby vypovéd
obsahovala oznadeni najatého pfedmétu, ¢asu skoncéeni ndjmu, a aby piedmét ndjmu byl
v urditém éase odevzddn nebo pievzat, pod hrozbou exekuce.'

Rizenf o vypov&di pfed soudem se oznalovalo té% jako fzeni vypovidaci a
formou bylo zkracené. Protistrana mobla do osmi dnil u soudu podat ndmitky profi
vypovédi pokud byla vypovédni lhita alespon 14 dnd, jinak do tfi dnt. Jakmile neméla
vypovéd poZadované ndlezZitosti, doslo k jejimu zamitnuti. K platnosti soudni vypovedi
bylo ddle tfeba aby byla poddna a pfed uplynutim vypovédni doby, at’ uZ sjednané nebo
zdkonné, jinak byla téZ zamfitnuta, ne tak v pfipadé, kdy byla podidna jelt€ pied
zatdtkem b&hu lhity, pokud by to byl jediny duvod zamitnuti.

Mimosoudni vypovéd’ musela obsahovat stejné ndleZitosti jako soudni, mohla
byt poddna prostfednictvim notife, nebo jinak, tfeba tstn€. Bylo nutné tvrzeni ve
vypovédi prokdzat listinnymi ddkazy, aby méla i¢inky vypovédi soudni.

V pfipadé ndjmd na dobu urCitou po jejimZ uplynuti mél ndjemni vztah
zaniknout bylo moZné podat u soudu ndvrh na opatfeni, které protistrang pfikazovalo
pfedmét ndjmu odevzdat, nebo pfevzit, pro zabrdnéni konkludentniho obnoveni ndjmu,
pfed poddnim Zaloby o vraceni ptedmétu pronajimatelem nebo Zaloby o zpétvzeti

predmétu ndjmu ndjemecem.

12 Salag, J. Ndjemni smlouva jako pravni diivod bydleni, Univerzita Karlova v Praze, Pravnickd fakulta,
2003, str. 15 an.
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Pravni tiprava exekudniho tizeni vychizela ze zdkona & 79/1896 R. z.,
exekuéniho tddu, upravujici v &dsti prvé obecné exckuci a oddile tfetim vyklizeni
nemovitostf. Po skongenf ndjmu byl povinen ndjemce odevzdat pfedmé&t ndjmu, pokud
ho nevyklidil a nepfedal v uréené lhiité, mél pronajimatel moZnost domihat se toho u
soudu. KdyZ byl Usp&iny, ziskal exekuéni titul a pokud i tak ndjemce dobrovolng
nesplnil povinnost, mohl poZddat soud o povoleni exekuce nucenym vyklizen{m.

Jako exekuéni titul byla uzndvina soudni i mimosoudni vypovéd, kterd méla
potiebné naleZitosti, Z exekuéniho titulu muselo byt zfejmé kdo je opravnény a kdo je
povinny a lhita na dobrovolné splnéni povinnosti dle exekugniho titulu marné uplynula,
aby mohla byt exekuce nisledné provedena. Exekuce byla vykondvina pffmo civilnim
soudem nebo vykonnymi orginy (vykonn{ Gifednici, notdfi). Pribéh byl podobny dneini
exekuci, véfiteli byly vydiny movité véci, nemovitosti byly vyklizeny donucenim.
K tomuto se vztahuje institut vypovédnich a stehovacich ¥ada, které vydaly na zikiadé
zmocnéni zdkonem ¢, 112/1895 R. z., zemské iifady po dohod? se soudy, kde nebyly
vydény platily mistni zvyklosti.

P¥i vzniku Ceskoslovenské republiky 28.10.1918 doslo na zdklad$ tzv. recepénf
normy (zdkon ¢.11/1918 Sb.) k pfevzeti Rakouského ob&anského zdkoniku £.946 F. z.
(ABGB), ve znénf novel, které prod&lal v letech 1914-1916 (cisafské nafizen{ a v roce
1919 téz zikon €.320/1919 Sb. tzv. manZelskd novela). ABGB tedy platil na naSem
tzemi dal ve formé& popsané shora. Jisté zv1aitni okolnosti se projevily po vélce, kdy si
feSeni bytové situace vyZidalo zvlaStnf pfistup, ktery spocival ve zvySené ochrané
nijemnika. DoSlo ktomu vydanim nafizeni ministra socidlni péfe a ministra
spravedinosti €.83/1918 Sb. ve znén{ nafizeni £.62/1919 Sb. o ochrané ndjemce,
zakotvujici zvlaStni piistup a podminky pro jak zruSeni ndjemni smlouvy tak zvySovéini
nijemného, provedlo déleni vlastnikd domd, tedy pronajimateld, do dvou skupin, ty, na
které se nafizeni vztahovalo a ty, kterym bylo ifedn{ povolen{ k prondjmu vystaveno po
27.1.1917 a nevztahovalo se na né. Toto rozdéleni znatn€ zvyhodfovalo skupinu
druhou, na kterou se nevztahovaly zvldsStni podminky pro ndjemni vztahy k ochrané
ndjemce, a zaloZilo nerovnost pro soukromé pravo zcela netypickou. Najemni smlouvu
bylo moZné dle nafizeni vypovédét pouze zdlleZitjch divodd, které nafizeni
vyjmenovalo demonstrativné, jako prodleni s placenim €inZe, zdrahini se svolenim
zvySeni &inZe, neustdlé hrubé prestupovini domdciho radu, moZnost dle § 1118
(uZivani véci ke znaéné Skod&), potieboval-li pronajimatel nutn& ndjemni predmét sam

pro sebe, pro délniky, nebo prenechal-li ndjemce byt do podndjmu za neptiméfend
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vysoké podndjemné, tedy vydélaval by na omezeni vigi pronajimateli. K vypovédi bylo
od nafizen{ ¢.62/1919 tfeba ptivoleni soudu, po pisemném nédvrhu s uvedenym diivodem
pro zruSeni smlouvy a jeho osvéd&enim, usneseni, proti kterému bylo moZno podat
stiZnost do osmj dnd od prohidSeni. Smlouvy ndjemni uzaviené na dobu uréitou, deldi
jak pil roku, se prodluZovaly nésledné na dobu neuréitou. O zvySeni nidjemného
rozhodoval ndjemni dfad, nebo okresni soud pifsluiny dle mista nemovitosti
v nespomém fizenf. V roce 1920 byl pfijat zdkon na ochranu ndjemnika & 275/1920 Sb.
ktery stanovoval podrobngji podminky pro vypovézeni smlouvy ndjemnif uzaviené dle
nafizeni pred 27.1.1917 a pravomocné rozhodnuti soudu ve véci k pfivoleni vypovedi
z ndjmu bytu nahradilo platnou vypovéd, tedy nebyio tieba naddle ¢init hmotnépravni
tikon ve formé& vypovédi, ale pronajimatel mohl rovnou Zalovat. Zékonem ¢.130/1922
Sb. nastoupil pfi rozhodovani o p¥iméfené vyii ndjemného, které do té doby vykonaval
ndjemni ufad, taktéZ soud, ktery mimo to mohl pfiméfeng vysi ndjemného upravit.
Situace kolem chrdnéného ndjmu byla dosti nejasnd, v praxi se projevujici u objekti
podléhajicich ochrané ndjemnikd, kde pak pronajimatelova vypovéd’ byla neplatnd a
pravng nedcinnd, nebyla-li v souladu se zdkonem na ochranu nijemnikd. Prvng nejvy3si
soud judikoval nepfipustnost a neplatnost vypovédi ndjmu u chrin&ného objektu ktera
byla vnesouladu se zdkonem na ochranu ndjemnik(, posléze ale své stanovisko
piehodnotil a vyslovil zsadu platnosti i takovychto neptipustnych vypovédi. Posledni
ucelenou tpravou v této oblasti byl zdkon €. 44/1928 Sb. (na ochranu ndjemnikl) a
zésadni jeho novelou ¢. 66/1936 Sb. kterd pfedpoklddala zrovnoprdvnéni ndjemnich
vztahii a postupny zdnik ochrany ndjemnikl, k femuZ nedoflo diky historickym
okolnostem zabrini nadeho Uzemi némeckou okupalni armddou a lhdta pro zdnik
ochrany ndjemniku prodlouZena do roku 1941 a déle nafizenim €.377/1942 Sb. a z roku
1944 £.79/1944 Sb. ochrana nijemniku trvala dil v podstat€ aZ do roku 1948.

Inspirace z dpravy v ABGB a i tfeba zdkona o ochrané ndjemnikl v dne$nim
legislativnim rdmci ndjemnich vztahi je ziejmé v institutech jako je piivoleni soudu
k vypovédi zndjmu bytu, u ndjemného a jeho jednostranného zvySeni po novelizaci
obdanského zdkoniku zakonem ¢.107/2006 Sb. o jednostranném zvy3eni najemného.

Od zaloZeni Ceskoslovenské republiky smé&fovaly snahy tehdejlich zakonoddrcii
k vytvoreni nového ob&anského zdkoniku platného pro celé tzemi stitu a eliminaci
pravniho dualismu zaloZeném na recepCni normé kterd pro Ceské zemd aprobovala
uziviani ABGB, pro slovensko a podkarpatskou Rus oviem platilo privo uherské.

Konkrétnim vysledkem byl navih zdkona obanského z roku 1937, z kterého mimo jiné
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vychézi dneSni vécny zdmér oblanského zakoniku, ale ndsledny vyvoj situace svétoveé
politické nedovolil dostat se v prici na rekodifikaci obéanského prava dile neZ do stadia
ndvrhu. Po skonfeni druhé svétové vilky je charakteristicky ndvrat k pfedvéalenému
pravnimu stavu, po zruenf aktd z doby nesvobody (napf. arizace majetku)”, stejné jako
naprosto odliSnd situace v &eskoslovenské rep., ztrdta Uzemi podkarpatské Rusi,
uchopeni moci komunisty roku 1946 s bliZicim se vnorovym pfevratem, odsunul opét
zdjem na nové kodifikaci obéanského prava na méné dilezZitou kolej.

Po inoru roku 1948 doslo ke zméng politického uspotddani stdtu a komunisticka
strana prevzala svoji vedouci dlohu, neméné jinak tomu bylo i v oblasti koditikaénich
praci ob&anského zdkoniku. Na 1X.sjezdu KSC byly formuloviny poZadavky na novy
obCansky zdkonik, kromé& jeho wurychleného vypracovdni, vyjadieni politicko
hospodarskych postulath komunistl a jejich snahy socialistické vystavby, resp. lépe
pfil€hajicim terminem by bylo piestavby. Tak vyistilo snaZeni ve vyddnm{ nového
obCanského zdkoniku jako zdkona &. 141/1950 Sb. béhem tzv. pravnické dvouletky

¢ déinnosti od 1.ledna 1951.

3.3. Obcansky zakonik z roku 1950

Kodex se d&lil na Sest Eisti: ivodni ustanoveni (§8 1 — 3), obecnd ustanoveni (§§
4 — 99), vécnd prava (§§ 100 — 210), zdvazkovd prava (§§ 211 — 508), dédické pravo (§§
509 — 561), ustanovenf piechodn4 a zdvére&na (§§ 562 — 570)."

[:Tpravu nijemnich vztah( obsahoval v &asti &tvrté, hlavé dvacité v §§ 387 aZ
409, jako ndjemni smlouvu. Nerozlifoval jiZ jako ABGB smlouvu nijemni a pachtovni.
Smlouvou ndjemni pfenechdval pronajimate] ndjemci za viplatu véc, aby ji dofasné
uzival, nebo z ni bral poZitky. Pfedmétern smlouvy mohla byt v&¢ movitd, nemovitd, i
spotfebovatelnd, pokud povaha ndjemniho vztahu vymezovala jeji uZiti takovym
zpasobem, ktery nebrdnil jejimu pozdéjSimu vraceni, nebo i pravo.

Priva a povinnosti pronajimatele a nijemce patfilo klasické odevzdani véci ve
stava zplisobilém dohodnutému uzivéni, popf. uZivini b&Znému, a vtomto stavu ji
ndkladem ndjemce udrzovat. Povinnosti ndjemce taktéZ ozndmeni nutnfch oprav, krom

oprav b&Zného provozniho rdzu, kter€ hradil a ¢inil ndjemce sam, pod hrozbou neseni

1 Satag, J. Ndjemni smiouva jako privni diivod bydleni, Univerzita Karlova v Praze, Privnickd fakulta,
2003, str. 30

4 gchelieovd. L., Schelte, K. Civilni kodexy [811-1950-1964, Masarykova univerzita v Brné, Prévnickd
fakulta, str. 28
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Skody pfi neozndmeni pronajimateli. Najemce mé&l ddle privo dit v&c do podndjmu,
nebylo-li sjednédno ve smlouvé jinak, postupoval-li by v rozporu se smlouvou mohl
pronajimatel od smlouvy odstoupit.

Néjemné byl povinen platit ndjemce jak stanovila smlouva, poptipadé zvidSin{
pfedpis, podpirné stanoveno u ndjmu byt placeni ndjemného mésic doptedu. Méla-li
najatd véc takové vady pro které ji nebylo lze uzivat béZnym zphisobem, byl povinnosti
platit nijjemné zprodtén, paklize mohl v&€c ndjemce uZivat ale omezené, mél ndrok na
pfimé&fenou slevu z ndjemného, za piedpokladu Ze pronajimateli oznimil bez odkladu
skutecnost, kterd zaklddala jeho ndrok.

Ke skonéeni ndgjmu se vztahovalo rozliSeni nijmu na dobu ur€itou a dobu
neuritow. V prvém piipad& kon¢il nijem predevdim uplynutim doby, nedoslo-li k jeho
obnoveni, tomu mohl pronajimatel zabranit kdyZ se obratil na soud a to do 15ti dnd od
skonceni ndgjmu. KdyZ ndjemce plnil fadné své zdvazky ze smlouvy, mél prednostni
ndrok na uzavieni nové ndjemni smlouvy, nebo jeho blizkd osoba, anebo socialistickd
privnickd osoba. Nijmy na dobu neurcitou konkrétné u byti koncily vypovédi
s tiimé&si¢ni vypovédni lhittou, ke konci pisluiného ¢tvrtleti, 15.1.,15.4.,15.7.,15.10..

Stejne tak jako v piedchozich prédvnich tipravich mohli ndjemce a pronajimatel
od smlouvy odstoupit. Prvni v pfipadé ze odevzdand v&c byla ve stavu vyluéujicim
sjednané nebo béZné uZivani véci, u smluv o ndjmu bytd stim, Ze se tohoto prava
nemiZe nijemce pfedem vzddt, jde-li o uZivani mistnosti zdravi Skodlivé. Pronajimatel
mohl od smlouvy odstoupit jestliZe ndjemce pies jeho vyzvy uZival v&c k jeji znatné
Skodg€, nebo nezaplatil dluZné najemné ke splatnosti dal3iho ndjemného.

Po skonceni ndjmu byl povinen ndjemce odevzdat véc ve stavu v jakém ji
pievzal, s pfihlédnutim k b&Znému opotfebeni, odpovidal za $kodu vzniklou na véci,
vyjma $kody vzniklé nadhodou.

Otdzky které upravoval obdansky zdikonik rdmcové upravila podrobnéji
legislativa zvldStnimi pfedpisy, jak tomu bylo u ndjmu bytu, zdkonem &. 67/1956 Sb. o
hospodateni s byty, kterému pfedchdzela zdkonna dprava jiZ z roku 19438, vymezujici
pravomoc v bytovych zileZitostech nédrodnim vyborim, kdy dochédzelo k prikazovini
ndjemnikd do bytd, nucenym stavebnim rozd€lovanim bytd, a moZnost ndrodniho
vyboru dle § 11 zdk.€. 138/1948 Sb. prohlasit za zruSené smlouvy o uZivdni bytu osob
stitné nespolehlivych. Dals{ podrobnosti stanovilo napf. naf{zeni ministra spravedlnosti
&.157/1950 Sb. jimZ se upravila ustanoveni zdsad priva stavby, placeni nijemného

apod.
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Obcansky zdkonik neobsahoval tpravu tzv. chrdnénych ndjmi, te byla
soustfedéna do obdanského soudniho fidu, ktery novy obcansky zdkonik ndsledoval
jako zdkon €. 142/1950 Sb., dpravou v hlavé devidté, §§ 369 aZ 393, ustanovenimi o
vécech ndjemnich. Jako chrinény ndjemn byly uvedeny ndjem bytu a jinych mistnosti,
vyjma hostinskych pokoji v ubytovacich podnicich, interndtech a kolejich. Na rovefi co
do ochrany podndjmu byly postaveny ndjmy pokojd ve svoboddrnich a &dsti bytu
vlastnika domu.

Pronajimatel moh] ndjemn{ vztah ukonéit jednak po dohodé s ndjemcem, jestliZe
k ni nedoslo, tak pouze s pfivolenim soudu k vypovédi. Navic nafizeni ministerstva ¢.
179/1950 Sb. stanovilo dileZité divody k vypovédi z chranénych ndjm nebo jejich
zruSeni bez vypovédi a to navic demonstrativng, aplika¢né si s tim mély poradit soudy,
samoziejmé v souladu s tfidnim vykladem prava a zptisobem.

V pfipadé¢ smrti nijemnika vstupovaly do ndjemniho vztahu pfibuzné osaby,
které s nim v den jeho smrti obyvaly spoleénou domécnost a nemély vlastni byt, a za
stejnych podminek i osoby, které Zily ve spole¢né doméicnosti nejméné rok pfed dimrtim
a staraly se o spole¢nou domacnost a byly odkiziny na jeho vyZivu.

Obcansky zdkonik zroku 1950 byl koncipovin jako pravni pfedpis pro
ptechodné obdobi do ,,vybudovani socialismu®."* Koncem 50tych let se zacalo uvaZovat
o zmeéné oblanskoprdvni kodifikace, aby lépe vystihla zakofenéni socialismu ve
spolecnosti. Podnétem k zahdjeni piiprav nového obZanského zikoniku se stalo jak
jinak ne% usneseni Ustfedniho vyboru Komunistické strany Ceskoslovenska z prosince
roku 1960.

3.4. Obcansky zakonik z roku 1964

P¥i rekodifikaci obéanského zdkoniku v roce 1964 Slo o jasnou koncepci rozbit
uceleny systém soukromého zdkonodarstvi, potladit smliuvni volnost ucastnikld
ob&anskoprdvnich vztahl kogentnimi ustanovenimi a upravit kazuisticky jednin{
subjektii do podrobnosti a detaill.'® V fad& vztahti vystupoval stét, bez jeho% ptedchozi
aprobace sprivnim tfadem nebylo lze vzniknout obcanskoprdvnimu vztahu, jako

naptiklad v oblasti bytového prdva upraveného soub&iné zdikonem ¢.41/1964 Sb., o

' Holub, M. a kolektiv autorlk. Ob&ansky zdkonik-komentdt, {.svazek, Linde Praha, a.s.. 2002, str. 12
' Safag, J. Ndjemni smlouva jako pravni divod bydleni, Univerzita Karlova v Praze, Pravnickd fakulta,
03, str. 13
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hospodafeni s byty. Namisto ndjemni smlouvy zavedl pojem priva osobniho uzivini
(bytu, obytnych mistnosti, pozemku). Né&které instituty s odkazem tvircd, Ze jich jiz
neni déle tfeba, zcela vynechal, jak tomu bylo s lipravou sousedskych priv, vécnych
bfemen, ochrany drzby, vydrZeni, vydédéni. Uvedené instituty se vraci do ob&anského
priva aZ po vydani zdkona & 131/1982 Sb., s i¢innosti od 1.ledna 1983, posledni
vyznamné novele z obdobi totality. Zdkonik z roku 1964 plati dodnes.

Privni dprava ndjemni smlouvy nastoupila zcela odliSnou cestu od pfedchozich
tradic a poslednich zbytkd klasického soukromoprdvniho vyjddieni ndjemnich vztahd,
ndjemni smlouva jako burZoazni pieZitek byla nahrazena pojmem osobniho uZivini,
které ob¢ansky zdkonik upravoval v ¢asti tfeti §§ 152 aZ 221, konkrétné osobni uzivini
bytu jakoZ i jinych obytnych mistnosti, mistnosti neslouZicich k bydleni a pozemkil.

Institut osobntho uZivani nahradil ndjemoni smlouvy, byl na dobu neuréitou a
piedstavoval formu implementace politicky¥ch postuldti komunisti a pletvireni
pravnich néstroji ku prospéchu stitni moci s tendenénim odivodnénim a zachovani
socialistického vlastnictvi nemovitosti. U bytd dochdzelo misto klasického uzavieni
ndjemni smlouvy, cbsahujici prava a povinnosti definované, k propijéeni uzivani bytu
na zikladé dohody mezi budoucim uZivaielem a socialistickou organizaci o odevzdani a
pfevzeti bytu, za thradu, nestanovil-li zvlastni pfedpis jinak. Vznik prava byl tedy
vézan na rozhodnuti stitniho orgénu, kromé& povinnosti platit wthradu za priavo osobniho
uZivani, mél privoe a povinnost uZivatel uZivat spoleéné prostory, sluZby, jejichz
poskytovani bylo spjato s privem osobniho uZivani. Organizace mu me€la zajistit plny a
ni¢im nerueny vykon prava na uZivini a uZivatel mél povinnost hradit drobné opravy
souvisejici s b&€Znou uddrzbou bytu, ty které méla hradit organizace bez zbytedného
odkladu ohlasit potiebu jejich provedeni, dhradu za uZivani, za sluzby poskytované
v souvislosti s osobnfm uZivinim bytu. V¥3i této tdhrady stanovovala podrobnéji
vyhlagka ¢.60/1964 Sb., kdy se platila mési¢né pozadu.

K jednomu bytu mohlo mit pravo osobniho uZivani i vice uZivatelu, kdy se jejich
pravo neodvozovalo od druhého uZivatele, bylo jimi jen limitovano.

K zaniku priva na osobni uZivani u bytu mohlo dojit na zdkladé¢ dohody mezi
uZivatelem a organizaci, nebo prohldSenim uZivatele, Ze nechce nadale byt uZivat, taktéz
rozhodnutim soudu na ndvrh organizace v pifpadé bytu uréeného pro pracovnika
organizace, jehoZ pracovni pomér skon¢il a organizace potfebuje byt naléhavé pro
dal§tho pracovnika, uZivatel nebo ti kdo s nim bydleli hrubé pres vystrahu poruSovali

zdsady socialistického souZiti, zejména tim, Ze neplatili za uZivini bytu nebo za sluZby
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s uZivanim spojené, mél-li uZivatel k dispozici dva byty, s vyjimkou pro vyznamné
védecké a umeélecké pracovniky, vefejné éinitele a piipady hodné zvldstniho zietele,
nebo neuZival-li bytu bez viZnych divodi viibec. Déle zde byla moZnost zruSeni priva
uZivat byt nirodnim vyborem pro jeho nadmérnost, z divodi obecného zdjmu, ve
prospéch viastnika rodinného domku, zruSeni uZivani ¢dsti bytu-z divodi obecného
zajmu, ve prospéch uZivatele bytu, pitkaz k vystéhovani z bytu ziskaného protiprdvne.
K vystéhovini doSlo aZ kdyZz mél uZivatel zajiStén ndhradni byt, nebo ubytovani, coZ
neplatilo v pfipadech kdy mél k dispozici byty dva, nebo ho bez diivodu nevyuZival.
Podrobnosti stanovil zdkon €. 41/1964 Sb., o hospodateni s byty.

UZivatel se téZ mohl dohodnout na vymeéné bytu pisemnou smlouvou se
souhlasem stétniho orgdnu (ndrodntho vyboru) nebo orgimu organizace poskytujici
wZivani bytu, druZstva.

Vyjimkou v t&chto dobdch byl zdkon &.52/1966 Sb., o osobnim vlastnictvi byti,
dusledek uvolnénych pomért 60tych let, ktery dovoloval dvoji nabyti osobniho
vlastnictvi byti ob&any jakoZto jedinou moZnost, nad nim? stdlo socialistické druZstevni
vlastnictvi a stétni sociélni vlastnictvi.'” Nabyt ho bylo 1ze dvojim zpiisobem, prvné
vystavbou domu obcany a pievod ze stitniho socialistického vlastnictvi, oboji pod
nutnosti registrace a schvdlenf stdtnim notarstvim.

S ndstupem demokratického zifzen{ po revoluci v roce 1989 a pddem totalitniho
rezimu se mohly zaéft véci vracet pomalu do normdlu, obfanské privo nevyjimaje.
Pfijetim ustavniho zdkona ¢&. 100/1990 Sb., ktery odstranil instituty stdiniho,
druZstevniho & osobniho vlastnictvi, se na vlastnictvi zadalo pohliZet opét jako na
konzistentni jednotny pojem, lifici se od sebe v novém ramci pouze jeho subjekty,
kterymi mohiy byt osoby fyzické, pravnické, druZstva, nebo stit. Ob&anské pravo prosio
postupné diléimi zménami ( zdkon €.87/1990 Sb., o ochrané osobnosti, zdikon &.
105/1990 Sb., o soukromém podnikdni ob&ani) k zdkonu &. 116/1990 Sb., o nidjmu a
podndjmu nebytovych prostor, ktery se jako prvn{ snaZil o ndvrat k pojmu ndjemn{
smlouvy, aZ po tzv. velkou novelu zdkona €. 509/1991 Sb., kterd mimo jiné znamenala
ndvrat k tradi¢nfm pojmim ndjemni smlouvy se zvlastnimi ustanovenimi 0 ndjmu bytu
a viélen zdkon o ndjmu a podnijmu nebytovych prostor vtélen do obcanského priava
ustanovenim § 720 Ob&.Z. TaktéZ doSlo ke zménam v normédch niZsi pravoi sily,

pfedeviim novelizace vyhldsky &. 60/1964 Sb., o thradé za uZivini bytu a za sluzby

' Salag, I. N4jemni smlouva jako pravnf dfivod bydleni, Univerzita Karlova v Praze, Privnickd fakulta,
2003, str. 38
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spojené s uZivanim bytu, vyhlaikou & 15/1992 Sb. Zikon ¢ ndjmu a podndjmu
nebytovych prostori byl doprovdzen vyhldskou &. 585/1991 Sb.. o cenové regulaci
ndjemného znebytovych prostor (zrufeno vyhliSkou vroce 1995 Sb.). Oblast
ndjemnich vztahl byla ddle doprovazena zménou v oblasti vztahl vlastnickych, kde §
125 odst. 1 obanského zdkoniku odkazoval nové na zvlastni zdkon, ktery by upravil
viastnictvi k bytlim a nebytovym prostordm, k jehoZ vydani doSlo aZ o dva roky pozdéji,
zdkon €. 72/1994 Sb. (o vlastnictvi bytd). V oblasti plateb za ndjemné z bytu a dhrad€ za
plnén{ poskytovand s uZivanim bytu prodélala pravni vprava v normdich niZ8{ privni sily
znaéné problematicky a misty chaoticky proces, kde vyhlaSku €.60/1964 Sb. nahradila
vyhlaska &. 176/1993 Sb., byla napadena u Ustavniho soudu a pro ziejmy rozpor
s Ustavnim pofddkem zruSena rozhodnutim &. 231/2000 Sb., ponechdna v platnosti do
31.12.2001. Byla nahrazena vymérem ministerstva MF CR &.01/2002, ktery samo
ministerstvo posléze zrudilo a ddle nahradilo €.06/2002, ktery byl zrufen pro zmé&nu
tistavnim soudem, ndlez & 528/2002 Sb. Poté bylo naffzenim vlady €.567/2002 Sb.
stanoveno cenové moratorium ndjemného z bytd, taktéZ zruseno iistavnim soudem. Od
té€ doby v podstaté regulace nijemného fakticky neexistovala, coZ byl zdsadni problém
pro byty s ndjemny diive regulovanym, at’ uZ vyhlaSkou &.60/1964 Sb., nebo pozdéji
vyhlaskou &.176/1993 Sb. Problém vyfeSil legislativné az zdkon ¢&. 107/2006 Sb., o
jednostranném zvySovani ndjemného. Dohoda stran o zvySeni ndjemného vyloutena
nebyla. Zikon upravuje jednak mozZnost jednostranného zvySeni ndjemného a déle
maximalni vyii zvySeni ndjemného timto zpisobem. 18

Névrat ke klasickym principlim a institutim soukromého prava po revoluci roku
1989 nebyla jist¢ jednoduchd zdleZitost, zvaZovany byly dv& moZnosti, novelizace
stdvajiciho obfanského zikoniku,nebo jeho tiplnd rekodifikace, kiera by se neobe$la bez
vétsi a tehdy méné schidné Casové nirodnosti. ,Legislativn€ technickd forma pouhé
novelizace v roce 1991 dosavadniho ob¢anského zikoniku byla po fadé dvah zvolena
proto, Ze bylo tfeba urychlené piizplhsobit nové pojeti a celkovy obsah zdkladni
ob&anskoprivni dpravy naléhavym potfebdm, podminkdm a poZadavkim nastupujici
pluralitni demokracie, trzntho hospodéistvi, posileni ochrany lidskych priv a viibec
postupného formovéni principt prdvniho stitu.. Maji-li se dnes s ur€itym odstupem
¢asu tyto dva prvni legisiativni kroky vzniklé po roce 1989 (tzv. velkd novela

ob&anského zdkoniku a piijeti nového obchodniho zdkonfku) hodnotit, 1ze fici, Ze i pfes

18 Svestka, J.. Spigil, J.8kdrov4, M., Hulmédk, M. a kolektiv, Ob&ansky zdkonik II, komentdf, C.H.Beck
2008, str. 1843 an.



viechny jejich nedostatky, vytvorily spolu s neobvykle rychle rozvinutou judikaturou
zdkladni soukromoprdvni podminky pro nové uspofddini spoledenskych
soukromoprivnich pomérd odpovidajicich jiZ pluralitnf demokracii, trZnimu
hospodafstvi, ochrané osobnosti ¢lovéka a soukromému vlastnictvi, jakoZ i prdvnimu

stdtu, vladé zdkona a respektu k lidskym praviim a svoboddm.« '°

1 Svestka, J., Spatil, J.,Skdrova, M., Hulmék, M. a kolektiv, Obgansky zdkonik I, kamentd¥, C.H.Beck
2008
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4. Najemni smlouva

Hlava sedmd ob¢anského zdkoniku pod ndzvem Ndijemni smlouva upravuje
v oddilech prvnim aZ tfetim obecny ndjem, oddile tvrtém ndjem bytu a jeho specifika
{priva a povinnosti z nijmu bytu, nijemné a thrada za plnéni poskytované s uZivinim
bytu, spoleény ndjem bytu, i manZely, zdnik ndjmu bytu), oddile pdtém ndjem obytnych
mistnosti v zafizen{ ur€enych k trvalému bydleni, oddile Sestém podnijem bytu (¢dsti
bytu), oddile sedmém odkazuje na zvlaStni Gpravu pro ndjem a podndjem nebytovych

prostor, oddile osmém podnikatelsky ndjem véci.

4.1. Soucasna pravni Gprava najemni smlouvy

Pravni dpravu ndjemmni smlouvy, potaimo nijmu, obsahuje jednak obcansky
zdkonik &. 40/1964 Sb.', déle zvlditni pravni predpisy. Obecnd tprava ndjmu je
obsaZena v §§ 663 az 684 OZ, vedle které existuje Uprava zvlastni, taktéZ v OZ nebo
zvlaStnich pravnich piedpisech. V rimci ob&anského zikoniku se miZeme setkat se
zvla§tni dpravou pro ndjem bytu, ndjem obytnych mistnosti v zafizeni uréenych
k trvalému bydleni, podnijem bytu a podnikatelsky ndjem vé€ci movitych a ustanoveni
upravujici ochranu spotiebitele pfi vzavirdni smluv o uZivani budovy nebo jejf ¢dsti na
Casovy usek ( §§ 52 aZ 56 tzv. spotfebitelské smlouvy, ve spojent s §§ 58 aZ 65 OZ).

Zv1astni dpravou obsaZenou v zdkoné €.116/1990 Sb. se fidf ndjem a podnijem
nebytovych prostor, nékteré zvladtni aspekty pro ndjem bytu ( jako vymezeni pojmu
byt) a nebytového prostoru obsahuje zdkon €. 72/1994 Sb. o vlastnictvi bytl, naiizeni
vlady &. 371/2004 Sb. o vzorovych stanovich spoletenstvi vlastnikt jednotek, ve vztahu
k ndjemnému z bytu nové zakon &. 107/2006 Sb. o jednostranném zvySovén{ ndjemného
a s nim souvisejici sdéleni ministerstva pro mistni rozvoj &. 151/2007 Sb., déle zvlastni
Upravu obsahuje obchodni zdkonik €. 513/1991 Sb., ktery upravuje zvlastni ptipady
ndjmu podniku ( §§ 488b aZ 4881 ObchZ), ndjmu dopravniho prostiedku ( §§ 630 aZ
637 ObchZ). Daldi zvldstni piedpisy upravyji piipady zdniku ndjemni smlouvy, napf.
v zakoné €. 184/2006 Sb. o vyvlastnéni v § 6.

® Obéansky zikonik a zikladni ob&anskopravni pfedpisy, Nakladatelstv ANAG, 2008, str. 109 an.
*! Nadale pro zdkon &. 40/1964 Sb., Ob&ansky zikonik, ut{vam zkratky OZ

{2
i~



ZvlaStni upravy shora uvedené jsou ve vztahu speciality vi¢i obecnym
ustanovenim o ndjemni smlouvg, potaZmo ndjmu, kterd se uplatni i na zvldStn{ druhy
ndjmu, pokud ten ktery neobsahuje tpravu zv1a§tni. Obecnd dprava ndjmu podle § 663
OZ je pouZitelnd i na jiné pravni vztahy neZ jsou ndjemni, dovoluje-li to napf. analogie
dle § 853 OZ pro vztahy zaloZené inomindtni smlouvou. Zpé&tn& lo ticba o institut
pfenechdni bytu k docasnému uZivani podle § 397 OZ ve zn&ni i¢inném do 31.12.1991
a vzhledem k tomu Ze takovy vztah miZe nadéle trvat, ov§em OZ v plainém znéni
obdobny institut neobsahuje, posoudi se vztah analogicky dle § 853 OZ jako ndjemni
dle 663 a nas).

Neméné daleZitym pramenem pravni tpravy ndjemni smiouvy jsou ndlezy
tstavntho soudu a judikatura soudllt obéanskych (u t&chto spi¥e s ohledem na praxi).
Z nilezi astavniho soudu je tfeba zminit v posledni dob& aktuilni v oblasti tzv.
regulovaného nijemného z ndjmu bytl a to nilez Ustavniho soudu & 528/2002 Sb.,
kterym doslo ke zruSeni vyméru ministerstva financi &. 06/2002 stanovujici maximalni
nijemné z bytu a ceny sluZeb poskytovanych suZivanim bytu a pravidel pro vécné
usmériiované ndjemné v byt& a ménici vymér MF & 01/2002, ddle N4lez Ustavniho
soudu &. 252/2006 Sb., ve kterém US konstatoval jako protitistavni a porusujici él. 4
odst. 3, ¢l. 4 odst. 4 a €. 11 Listiny zakladnich prdv a svobod a €l. 1 odst. !
Dodatkového protokolu &.1 k Umluvé o ochrané lidskych prav a zakladnich svobod,
dlouhodobou neginnost Parlamentu CR spo&ivajici v nepfijeti zvléStatho prdvniho
predpisu vymezujiciho piipady, ve kterych je pronajimatel opravn&n jednostranné zvysit
ndjemné a thrady za plnéni poskytovand s uZivin{m bytu; a Nilez Ustavniho soudu sp.
zn. 1L US 361/06, kterym vyslovil US, Ze je na obecnych soudech, aby plnily svoji
zdkladni funkci a zahdjily proporciondlni ochranu subjektivnich prdv a pravem
chranénych z4jmi a nadédle nezamitaly Zaloby pronajimatelii poZadujici uréenf zvySeni
nijemného s odkazem na nedostatek zdkonné Gpravy a vyhnuly se tak denegatio
justitiae. > Vysledkem tohoto vyvoje bylo piijeti vy$e zmitiovaného zikona &. 107/2006
Sb. o jednostranném zvySovéni ndjemného zbytu. Judikaturu dal$i vztahujici se

k oblasti njemni smlouvy budu zmifiovat na piislu§ném miste v textu souvisejicim.

2 Obéansky zdkonik a zdkladni obsanskopravni predpisy, &ist D, Nakladatelstvi ANAG, 2008, str. 386
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4.2. Pojem, ucel a funkce najemni smlouvy

Zikladnim ekonomickym cilem a ddelem ndjemni smlouvy, ndjmu, je uZivéni
cizi véci, nebo brani uZitkd, za iplatu.

Obcansky zdkonik nedefinuje obecng ndjem jako pojem, vymezuje ndjemni
smlouvy obecné a to v § 663 takto: ,,Ndjemni smlouvou pronajimatel pfenechédvd za
dplatu ndjemci véc, aby ji dotasn& (ve sjednané dobd) uZival nebo z ni bral uZitky.“
Takto je obecné definovén ndjem, pfedstavovany ¢tyfmi pojmovymi znaky: pienechdni
priva uzivdni nebo brani uzitkd z véci, individudlng urlend véc, dodasnost nijemniho
vztahu a jeho dplatnost. Znaky uréuji podstatné nileZitosti ndjemni smlouvy, v pifpadé
jejich nenaplnéni se nebude jednat o nijemni smlouvu, bude nutno posoudit ji
z hlediska viile stran zda se nejednd o jing smluvni typ, eventudlné inomindtni smlouvu,
nebo zda je smlouva neplatnd vzhledem k § 39 OZ.

Z dikce § 663 vyplyvd Ze pfedmétem ndjmu je piedeviim véc v priavnim
smystu® dle §§ 118, 119 OZ, movitd i nemovita, neni viak vylouéeno, aby ptedmétem
ndjmu byl i jiny pfedmét ob&anskopravnich vztahii. Napt. z § 118 odst. 2 OZ vyplyva,
Ze pfedmétem obcanskopravnich vztahl mohou byt i byty a nebytové prostory.”* Véc
Ize pronajmout takovou, jeZ je zplisobild k uZivani nebo brani poZitkil bez toho aby byla
spotfebovina. To neznamend Ze nelze pronajmout véc spotfebovatelnoun, zpisobem,
ktery nevede ke spotfebé. Pronajmout 1ze pfedmét pouze individudlng uréeny vzhledem
k tomu, Ze je ndjemce tentyZ pfedmét povinen vratit. Neni viak nutné aby piedmét
ndjmu vyslovng individualizovala smlouva, miZe obsahovat vymezen{ druhové, s tim,
Ze se konkrétné individualizuje pfedmét pfeddnim néjemci. Stejné tak miZe byt déle
ptedmétem ndjmu vé&c hromadna (knihovna, podnik dle § 5 odst. 2 ObchZ), nebo i
idedlni podil spoluvlastnicky, ktery sice nelze uZivat, ale lze z n&j brat uzitky (finanéni
vynos). Specifickym pfedmétem ndjmu je byt a nebytovy prostor, jako pfedméty
ob&anskopravnich vztahl dle § 118 odst. 2 OZ, které nelze povaZovat za véci, ani
v ptipadé kdy jsou podle zékona &. 72/1994 Sb. vymezeny jako redlné Cdsti budov, tzv.
jednotky, kdy pro byty se uZije zvlaitnich ustanoveni OZ o ndjmu bytu a nebytovy

* K problematice vymezeni vici v pravnim smyslu viz. napt. &lanek Elid3, K., ,,Véc jako pojem
soukromého priva*, Pravni rozhledy, str.119, €. 4 /2007

% Svestka, J., Spadil, I.,Skirovd, M., Hulmék, M. a kelektiv, Obéansky zdkonik II, komentd¥, C.H.Beck
2008, str. 1711 an.



prostor tprava zékona & 116/1990 Sb.” Pronajmout lze i cenné papiry, kdy je nijemce
uZiva (vykondvd prdva snimi spojend) a bere znich uZitky a za to plati vlastniku
cenného papiru, narozdil od smluv o spravé nebo uloZeni cenného papiru dle zdkona o
cennych papirech, za které plati vlasinik cenného papiru. ,Historicky se pFipoustél i
ndjem prdva, soucasnd tiprava chdpe tyto pFipady spise jako ndjem pFedmétu, s nim? je
uvedené prdvo apojeno.“26 Co se tyce prisluSenstvi, plati pro né podobny reZim jako u
pfevodu véci, tedy nendsleduji antomaticky osud véci hlavni, ale pouze v pifpadg, kdy
s¢ na tom smluvni strany dohodly. Lze tak ufinit i konludentng, pfeddnim vé&ci hlavni
k prondjmu spole€ng s piislufenstvim. V souvislosti s ndjmem bytu se objevil
v judikatufe pojem pravni volnosti pfedmétu ndjmu a jeji poZadavek v dobé uzavieni
ndjemni smiouvy jinak je neplatnd, neméla by existovat k pfedmétu ndjmu priva
vylu¢ujici jeho prondjem, za které judikatura povaZuje pfedchoz{ ndjemni pravo, i
predchozi privo odpovidajici vécnému biemeni, nebo uZ{vand vliastnikem nemovitosti.
Autofi velkého komentafe (prof. JUDr. Jif{ Svestka, DrSc., JUDr. Jiif Spagil, CSc.,
JUDr. Marta Skdrov4, JUDr. Milan Hulmék a kolektiv, Ob&ansky zdkonik II, komentat,
C.H.Beck 2008) ndzor judikatury nesdilf, maji za to Ze pravni volnost nelze povazovat
za podminku platnosti ndjemni smlouvy, kdy rozpor s pfedchozi smlouvou nemiize
zakladat neplatnost ndjemni smlouvy pro rozpor se zdkonem. Situace se ma tesit dle
ustanoveni §§ 664 a 684 OZ.

ﬁplatnost rovnd se dal${ znak ndjmu, ndjemni smlouvy. Nijem musi byt
dplatny, jinak by se jednalo o vypijéku. Uplatnost musf ze smlouvy vyplyvat, staéi jeji
oznadeni jako smlouvy ndjemni, kdy se bude platit ndjemné v dobé a misté obvyklé.
Ndjemné musi mit povahu majetkovou, charakterem plnéni penéZité nebo naturilni.
Néjemce je povinen platit ndjemné bez ohledu na to, zda skutefné prfedmét uzivi ¢i
nikoli. Této povinnosti je zbaven za podminek § 673 kdy nemlZe pronajatou v&c pro
vady, které nezplisobil, uZivat, nebo je povinen platit sniZené nijemné dle § 674, kdy
mizZe véc uZivat omezenym zpisobem. Smlouva nemusi obsahovat vy$i ndjemného, tu
stanovi § 671 odst. 1 subsididrné jako ndjemné obvyklé v dobé uzavien{ smlouvy
s ptihlédnutim k hodnoté pronajaté véci a zplsobu jejtho uzivani. ZvidSinf {prava
ndjimu maZe vyZadovat urleni vySe nijemného jako podstatnou nileZitost ndjemni

smlouvy, jak je tomu v pfipadé ndjmu bytu (§ 686 OZ) nebo nebytového prostoru (§ 3

25 Nadéle uivand zkratka zdkona &, 116/1990 Sh. ¢ ndjmu a podndjmu nebytovych prostor jako
-NijNebyt™

% cit. Svestka, J., Spagil. J. Skdrovd, M., Hulmdak, M. a kolektiv, Ob&ansky zdkonik II, komentaf,
C.H.Beck 2008, str. 1712



zdkona &.116/1990 Sb.). Ndjemné nemusi byt po celou dobu ndjmu stejné, v ndjemni
smlouvé lze sjednat doloZku o zvySovani nijemného v zdvislosti na ristu cenovych
index{l, nebo dle zdkona ¢ 107/2006 Sb. mo#nost jednostranné zvyiit ndjemné ndjemci
bytu.

Daliim pojmovym znakem nijemni smlouvy je jeji dofasnost. Zdsadné se
uZivaci privo nebo moZnost brani uZitkd neposkytuje ndjemci natrvalo. Dodasnost maZe
vyplyvat z ujednéni ve smlouvé o dobé urvéni, stadi ale oznadeni smlouvy jako nijemnt,
nebo i jiné vyjadieni dofasnosti, napf. pfenechdni uzivactho prava ndjemeci s tim, Ze po
vypovédi je povinen pfedmét ndjmu vritit. Ndjem ize sjednat na dobu uritou, nebo na
dobu neurditou. O ndjem na dobu uréitou se jednd v piipadg, kdy je v dob& uzavien{
najemni smlouvy doba skonéeni ndjmu uréitelnd a je tedy jednoznadné vymezena doba
trvani ngjmu. To znamend, Ze dany okamZik nastane jisté, popiipade i kdy nastane.
Ndjem na dobu neurcitou je sjedndn v pifpad®, Ze ndjem neni pifedem nijak Casoveé
omezen, nebo pouze moZnosti dit vypovéd' z nijmu jednou ze stran. Nékdy je urceni
nijmu na jakou je sjedndn dobu problematické, kdy je sjedndn na dobu ur¢itou a jeho
konec spojen s okamZikem u kterého neni vibec jasné zda nékdy nastane, pakliZe
nastane ndjem tim kon&i (napf. 85té narozeniny). Nen{ vyloufena kombinace zplsobil
uréeni skonéeni najmu, napf. do smrti, nejdéle viak do 1.1.2010. Docasnost tedy
vyjadfuje predeviim okamZik skonéeni ndjmu. Nijem na dobu uréitou konéf uplynutim
doby (§§ 578, 676 OZ). N4jem na dobu neurdéitou konéi pouze vypovédi, nedojde-li
k dohod® mezi pronajimatelem a nijemcem. Rozli§enf ndjmu na dobu uréitou a dobu
neur¢iton mé praktické dusledky v pravech a povinnostech smluvnich stran. Pro ndjem
sjednany na dobu urditou v zésadé platf Ze ho nelze vypoveédét, nesjednaji-li strany jinak
(§ 676 OZ), dale napt. riznd doba trvani bytové ndhrady (§ 712 OZ). Do&asnost je tedy
jistota skonéeni ndjmu a vrdceni pfedmétu ndjmu pronajimateli. S do€asnosti souvisi
obecné pravidlo slouZici k ochrang slabsi strany ndjemniho vztahu, nijemce, kdyZz po
skonéeni ndjmu na dobu ur€itou uZivd véc naddle a pronajimatel nepodé do 30 dnit u
soudu ndvrh na vydéni vé&ci nebo vyklizeni nemovitosti?‘g, ndjemni smlouva se obnovuje
za tychZ podminek, za jakych byla sjednéna plivodng, ndjem na dobu del8{ neZ rok vidy

na dalii rok, na dobu kratsi neZ jeden rok na tuto sjednanou dobu (srov. § 676 odst. 2

7 §vestka, 1., Spagil, J..Skdrovd, M., Hulmdk, M. a kolektiv, Ob&ansky zdkonik II, komentif, C.H. Beck
2008, str. 1715

2 viz. rozhodnut{ krajského soudu (Re) 9 Co 306/96: ,, Pouhé poddnt negatorni Saloby viiéi ndjemci. kiery
uivd véc i naddle po skondeni ndfmu, i ve lhiité 30t dntly, nezakiddd dcinky faloby vindikaéni, ¢f. nemiile
zabrdnit voniki domnénky konkludentniho obnoveni ndjemniho vztahu ve smyslu § 676 odst. 2 QZ*
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0OZ). Toto pravidlo se pouZivalo i na ndjem bytu, coZ uz naddle neplati po 31.3.2006 od
kdy je platné ustanoveni § 686a odst. 6 OZ, které to vylutuje.

UZivani. Pfenechdni véci k uZivini nebo branf uZitkd pronajimatelem nédjemci,
dal$i pojmovy znak ndjemni smlouvy a jeji zékladni ucel. UZivdni je ve své podstaté
Cerpani wZitnych vlastnost{ pfedmétu ndjmu, je nutno ho odlidit od sprivy, péle o
pfedmét. Ndjemce na sebe nebere odpovédnost za nahodilou zkdzu predmétu, plati za
uzivani, nemizZe-1i uZivat, neni povinen platit, narozdil od finanéntho leasingu, kde jde
o pofizeni pfedmétu, s plnou odpovédnosti za ndhodnou zkdzu a poSkozeni. Kromé
prava uZivat pfedmét najmu lze sjednat brani uZitkd, které musi ndjemce ziskat vlastnim
piicinénim, ve své plivodni historické podob& smlouva pachtovni, narozdil od pouhého
prava na budouci uZitky bez vlastniho pfi¢inéni, kdy by §lo o koupi nadgje.

K doplnént je tfeba zminit rozdil oproti dal§im smlouvim, ndjemni smlouvé podobné.
Od smiouvy o vypQjéce se lisi nijemni smlouva svou uplatnosti, od smlouvy kupni
absenci prevodu vlastnictvi, od smlouvy o pljéce individudlng urfenou véci jako

W . -~ - - » - r)
ptedmétem ndjmu narozdil od druhového uréeni véci.™

4.3. Subjekty najemni smlouvy

Subjekty ndjmu jsou na jedné stran€ pronajimatel a na druhé ndjemce, fyzickd
nebo pravnicka osoba, prédvné zpusobilé a zplsobilé k pravnim ukonim. Pronajimatel
musf byt oprdvnén s véci (pfedméterm néjmu) disponovat. Proto jim mbZe byt pfedeviim
vlastnik vé&ci, ale nejsou vylouwCeny piipady kdy bude pronajimatelem osoba od
vlastnika odliSnd, tyto jsou dény bud'to zikonem (sprdvce insolventni podstaty) nebo
smlouvou. Nijemcem muiZe byt v podstaté jakidkoliv osoba, kromé piipadt kde je okruh
subjektll strany najemce omezen (§ 686 odst. 2, pouze ¢len bytového druzstva, OZ).

Pronajimatelem odliSnym od vlastnika ze zdkona jsou dle zdkona &. 219/2000
Sb., o majetku Ceské republiky a jejfm vystupovdni v privnich vztazich, stdtni
organizace, ddle dle zdkona €. 182/2006 Sb., msolveniniho zdikona, § 40 uvddi
insolvenéntho sprivce oprivnéného kdispozici s majetkovou podstatou na UCet

dluznika. Daliim piikladem je jednani prdvnické osoby uréené ke spravé domu dle

¥ Knappovd, M., $vestka, J., Dvordk, J., a kolektiv, Obéanské pravo hmotné IF, 4. vyddni, 2006, ASPIL,
str. 241

27



w

zikona &. 72/1994 Sb., o viastnictvi bytd, za vlastnika jednotky v domé& ohlednd
dispozice (ndjmu) spoleénych &dstmi domu (§ 92 BytZ*®).

Vlastnik véci (pfedmétu ndjmu) mé plné dispoziéni pravo postoupit moZnost byt
pronajimatelem na jiny subjekt, z toho ptyne dal3{ moZnost pronajimatele odli¥ného od
vlastnika, tedy z titulu smlouvy, dohody, dle smiuvniho typu se miiZe jednat napf. o
vécne bifemeno dle § 151n a ndsl. OZ nebo jiné obliga&ni privo, konkrétng smlouvy o
vypljcce § 661 odst. 2 OZ umoZiuje vyslovnd dohodu stran o moZnosti pienechat
vypUj¢enou véc k uZivin{ jinému, za udplatu ve formé& ndjmu nebo bez iiplaty, opét
vypijékou.

Daliim pfikladem pronajimatele odliSného od vlastnika véci muZe byt p¥ipad,
kdy ndjemce budovy (nemovité stavby s byty nebo nebytovymi prostory) jako véci dle §
663 OZ se stane pronajimatelem byth nebo nebytovych prostori vbudové dle
prislusnych zvlistnich ustanoveni OZ (§ 685 a nésl. 0Z)".

Zikon v zdsadd umoZiiuje aby na strandch pronajimatele a ndjemce vystupovalo
vice subjektl. Pluralita subjektG na strané¢ pronajimatele nastdvéd v ptipad& podflového
spoluvlastnictvi, nebo v pfipadé spole¢ného jméni manZell, nebo spoluvlastnictvi
spoleénych &4sti domu vlastniky jednotek podle § 3 BytZ*>. Vykon prav pronajimatele
se fidi vidy dle konkrétntho typu vlastnictvi pfedmétu ndymu. U podilového
spoluvlastnictvi plati pravidla § 139 odst. 1 a 2 OZ. Dle prvého odstavce jsou z pravnich
tkoni tykajicich se spoleéné véci oprdvnéni a povinni viichni spoluvlastnici spole¢né a
nerozdilné. Dle druhého odstavece o hospodafeni se spoleénou véci rozhoduji
spoluvlastnici vé&tSinou, pocitanou podle velikosti jejich podild, pfi rovnosti hlasi nebo
nemoZnosti se dohodnout rozhodne na ndvrh kteréhokoliv spoluvlastnika soud,
ptehlasovani spoluvlastnici mohou rozhodnutf zvritit poddnim ndvrhu ksoudu jen
v piipadg, Ze se jednd o dileZitou zménu spoletné véci ve smyslu § 139 odst. 3 OZ. Pro
prondjem véci (nemovitosti nevyjimaje) plati vySe uvedend pravidla s tim, Ze se nejednd
o dileZitou zménu véci (dle judikatury, SR & 3/2000). Déle judikatura pfipustila
moZnost vymezeni dohodou &4asti véci, i sféry, vymezit trvale pro samostatné naklddan{
snimi v rdmci hospodafeni (viz rozsudek Méstského soudu v Praze sp. zn. 14 Co

294/2004). U spoleiného jméni manzeld podle § 143 a nasl. OZ jde o rozliSen{ obvyklé

30 naddle uzfvand zkratka pro zdkon 72/1994 Sb., o viastnictvi bytd, BytZ

3 Svestka, J., Spatil, J.,Skarovd, M., Hulmék, M. a kolektiv, Obgansky zakontk II, koments¥, C.H Beck
2008, str. 1707

32 Svestka, 1., Jehlitka, O..8kdrovd, M., Spdtil, J.. a kolektiv, Ob&ansky zdkonik, komentat, 10. vyddni,
C.H.Beck 2006, str. (173



spravy majetku, ke které je opravnén kazdy z manZell zv14st', oproti ostatnim pfipadim,
kdy je tfeba souhlasu obou manZeld, pod sankei relativni neplatnosti privatho dkonu dle
§ 40a OZ v pifpadé absence souhlasu jednoho z manZeld. Konkrétn{ piipady prondjmu
spole¢né v&ci budou dosti spomé, v zavislosti na posouzeni dané situace a piedmétu
nijmu a okolnost{ ndleZit¢ zji§tEnych, a ani judikatura neni v tomto sméru jednotnd
manzeld), U pronajmu spoleénych €4sti domu rozdéleného na jednotky dle zdkona ¢.
72/1994 Sb., BytZ, se rozhoduje podle spoledenstvi vlastnikh jednotek, které mize byt
pravnickou osobou podle § 9n. BytZ, nebo pouhym shorem vlastnikil jednotek jako
podilovych spoluvlastniki spolenych ¢dsti domu podle § 3 odst. 1 BytZ. Vztahy mezi
spoluvlastniky budovy (jednotek) se fidi pouze ustanovenimi BytZ, ne tak obecnou
dpravou pro peodilové spoluvlastnictvi podle § 136 a ndsl. OZ. Je-li spoleCenstvi
vlastniku jednotek pravnickou osobou dle § 9n. BytZ, je opravnéna ¢init pravni tikony o
prondjmu spole¢nych &dsti domu a o nebytovych jednotkich ve spoluvlastnictvi vSech
vlastnikdl jednotek v domé. Pokud vdomé& spoledenstvi vlastniku jednotek jako
pravnickd osoba nevzniklo, jednaji ve vEcech prondjmu piimo spoluvlastnici, kdy
postupuji dle § 11 odst. 2 BytZ, rozhoduji ve vé&écech spolednych &asti domu
nadpolovi¢ni vétSinou hlasi na schiizi shromdZdéni spoleCenstvi vlastnikl jednotek,
kterd je usndSenischopnd za pfitommosti nadpoloviéni vétSiny hlast vlastnikd viech
jednotek, dle velikosti spoluvlastnickych podild na spoleénych &dstech domu. V praxi
¢ini tfetim osobim zji$téni zda vzniklo spoleenstvi viastniki jednotek jako pravnicka
osoba, &i ne, znané potiZe, je tedy na mist® pro ndjemce vyZadovat od vlastniki
jednotek vyjadieni, zda ke vzniku pravnické osoby doSlo, a pokud ano, jednat piimo
s jejimi statutdrmimi orgdny ve vécech ndjmu spolednych ésti domu™.

Na strané ndjemce neni zdkonem nijak omezena nebo specifikovdna pluralita
subjektli. Lze jist® pronajmout v&€c n€kolika subjektim na strané ndjemce. Urcitd
omezeni a specifika jsou stanovena pro nijem bytu, konkrémé pro spole¢ny nijem bytu,
v piipad® manZelll jako ndjemch druZstevniho bytu, kde jsou jedinymi moZnymi
ndjemnci jak plyne z dikce § 700 odst. 3 OZ.

Vvklad plurality subjektd na stran& pronajimatele nebo ndjemce je duleZity pro
ur¢eni miry solidarniho &i dilé¢tho charakteru zavazku, Na strané pronajimatele pfipada

v dvahu nejprve piipad podilovych spoluvlastnikl pronajimajicich spolecnou véc, kde

3 Svestka, J., Jehlizka. O., Skirovd, M., Spagil, J., a kolektiv, Obansky zikonik, komentdt, 10. vyddni,
C.H.Beck 2006, str.1174



podle § 139 odst. 1 jsou z prdvnich dkonii tykajicich se spole¢né véci, oprdvnéni a
povinni vEichni spoluvlastnici spoleéng a nerozdilng, soliddme. Kazdy z pronajimateld
mUZe tedy poZadovat po ndjemci zaplaceni ndjemného, naopak nijemce se svym
penézitym ndrokem vGi pronajimatellim ho miZe uplatnit na kterémkoliv ze
spoluvlastnikii. Naproti tomu v pi{padé spoledenstvi vlastniku jednotek v domé, kde
plati § 13 odst. 7 BytZ, podle kterého vlastnici jednotek v domé rudi za zdvazky
spoleCenstvi viastniki jednotek v poméru, ktery odpovida velikosti spoluvlastnickych
podild na spoleénych <¢dstech domu, tedy diléim zpﬁsobem34. V ptipad& vzniku
pravnické osoby dle § 9n. BytZ je vuti nijemcum oprivnéna a povinna tato pravnickd
osoba, kterd jednd svym jménem a za své zdvazky ruéf svym majetkem, zde nejde o
solidaritu, ru¢eni vlastnikl jednotek za zdvazky spolefenstvi vlastniki se uplatni i
v tomto pifpadg, svym dil¢im zplsobem (v neomezené vyii).

Solidérn{ &1 dilé{ charakter zdvazku na strané nijemch jako dluZnikh, plati
obecnd uprava spoleénych zdvazkd podle § 5Slin. OZ. Pro pifpad jediného
pronajimatele a vice najemca plati § 311 OZ, ktery stanovuje pasivai solidaritu zdvazku
v ptipadé povahy nedélitelného plnéni nebo stanovi-li tak smlouva, zdkon, nebo
rozhodnuti soudu, pronajimatel tedy muiZe po kierémkoliv ndjemci poZadovat celé
pInéni. Neni-li stanoveno pravaim piedpisem, dohodou, nebo rozhodnutim soudu jinak,
jsou podily na dluhu vSech dluZnikt (ndjemclt) stejné ve vzdjemném poméru. Pro
manZely jako ndjemce plati v pfipadé pasivni solidarity ustanoveni § 145 odst. 3 OZ.
Tam, kde zikon solidaritu neupravuje nebo neni dohodnuta v rdmci nédjemni smlouvy,
odpovidaji spoleni néjemci pronajimateli dfl¢im zplisobem. Odli¥né plati pro nijem
bytu zvldstni ustanoveni § 701 odst. 2 OZ, stanovujici pro spoleiné nijemce bytu véetné
manZelll, oprivnéni a povinnost spoleénd a nerozdilnd. U ndimu a podnijmu
nebytovych prostor nemd zdkon €. 116/1990 Sb. zvlaStni ustanoveni tykajici se plurality
subjektd ndjemni smlouvy, tedy plati obecnd dprava jako pro ndjem véci dle § 663n.
OZ. Aktivni solidaritu v piipadé ndjemct zékon nijak zvlaSt' neupravuje, plati taktéz
obecn4 tprava pro spoletné zdvazky, pokud se jednd o plnéni délitelné (finanéni nérok)
a ndjemni smlouva nestanovuje jinak, md vi¢i pronajimateli kaZdy z ndjemct ndrok

dilgi, s vyjimkou manZzeld, ktefi jsou spole¢né a nerozdiln€ jak zavdzani, tak opravnéni.

¥ Svestka, 1., Jehlicka, O., Skdrovd, M., Spitil, ., a kolektiv, Ob&ansky zdkonik, komentat, 10. vydani,
C.H.Beck 2006, str. 1176
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4.4. Vznik najemniho pravniho vztahu

~Ndjem, resp. ndjemni pravn{ vztah, vznikd uzavienim najemn{ smlou\«r}a“35 Pro
vétSinu pfipadd vyZaduje ndjemn{ smlouva obligatomé pisemnou formu ( nejéast&ji
nijem bytu, nebo nebytového prostoru).

Nijemni smlouva je uzaviena, jakmile se smluvni strany shodnou na jejim
obsahu, je to smlouva konsenzudlni, pro obecnou ndjemni smiouvu dle § 663 a ndsl.
nestanovi OZ zvlddtni formu, miZe byt uzaviena pisemné, Gstné & dokonce
konkludentng, a obsah smlouvy je tedy na dohod& smluvnich stran, z dikce 1ze oviem
dovodit dvé zdkladni podminky pro platnost a to dohodu o pfedmeétu ndjmu a ndjemném
{ resp. oznaceni smlouvy jako ndjemnif ), neni-li nijemné stanoveno ve smlouve, je
ndjemce povinen platit nijemné obvyklé. Smiouvu je nutno uzaviit svobodng, vaZné,
ur€it¢ a srozumiteln€, nesmi bt contra legem (protipravni), ani infraudem legis
(obchazet zdkon), ani contra bonos mores (dobrym mraviim). Pro zvia§tni tpravy ngjmu
stanovi zdkon dal§i obligatorni néleZitosti, viz. ndjem bytu, kde se u ndjemni smlouvy
vyZaduji krom obecnych nileZitosti dle § 663 OZ také zvlastni dle § 686 odst.1 ( pfesné
oznaeni bytu a jeho piisluSenstvi, rozsah uZivani bytu a jeho pifsluSenstvi, zplisob
vipo&tu ndjemného a thrady za plnéni spojend s uZivinim bytu nebo jejich vysi,
v neposledni fadé pisemnou formu pro ndjemni smlouvu ), § 3 N4jNebyt, pisemnou
formu pro nijem nebytového prostoru, stejn tak pro ndjem podniku ( § 488b odst. 3
ObchZ ), nebo najem honitby ( § 33 odst. 1 MyslZ).*

Dal3¥{ moZnost vzniku ndjemniho vztahu je déna ex lege, napt. dle § 706 OZ
vznikd po smrti ndjemce ndjemnf vztah mezi pronajimatelem a ndjemcovymi détmi,
rodi¢i, sourozenci atd. za splnéni podminek Ztf vden jeho smrii ve spoletné
domdcnosti a absence vlastniho bytu. Dalfim pfikladem ndjmu vzniklého na zdkladé
zékona je ndjem podle § 22 odst. 2 zdkona & 229/1991 Sb., o udpravé vlastnickych
vztahti k pidé a jinému zem&d&lskému majetku, ve znéni pozdéjsich predpisti.”” Po roce
1989 bylo také nutno transformovat do t€ doby privo osobniho uZivini bytu a dalSich,

na nijem, tak bylo dle § 871 nahrazeno prdvo osobntho uZivini bytu, pravo uZivan{

¥ Knappovi, M., Svestka, J., Dvorék, ., a kolektiv, Obganské prévo hmotné I1, 4. vydénf, 2006, ASPI,
str, 242

* Svestka, I, Spatil, J..Skdrova. M., Hulmdk, M. a kolektiv, Ob&ansky zékonik IT, komentif, C.H.Beck
2008, str. 1717

T Knappové, M., Svestka, I., Dvorik, I., a kolektiv, Ob&anské prévo hmotné II, 4. vydini, 2006, ASPL,
str. 242
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jingch obytnych mistnost{ a jingch mistnosti neslouzicich k bydleni ngjmem™. Dile dle
§ 15 zikona €. 116/1990 Sb. NdjNebyt bylo pravo uZivani{ nebytovych prostor vznikla
do doby t¢innosti tohoto zdkona ffdit naddle timto a povaZuje se za smlouvu o ndjmu
nebytu uzavienon na dobu neurditou.

Jako dnes jiZ historickon moZnost vzniku ndjmu zmifuji vznik ndjmu na zaklade
rozhodnuti stdtntho orginu, vobdobi pfed 1.1.1992 zcela b&Znou zdleZitosti,
podmifiujicf uzavieni dohody o uZivini (napf. bytu, &asti bytu), kterym vznikalo fyzické
0s0bé pravo na uzavieni smlouvy (srovnej kapitolu 3.3,3.4).

Dalsim piikladem lze uvést ,splnéni urditych podminek stanovengch zakonem-
vydraZeni provozni jednotky podle zikona & 427/1990 Sb., o podminkdch pfevodu
majetku stdtu na jiné osoby, v plamém znéni, kde vydraZiteli vzniklo vii&i pronajimateli

privo na uzavieni najemni smtouvy na dobu 5ti let.*>

4.5. Préava a povinnosti vyplyvajici z najemni smiouvy

Prdva a povinnosti pronajimatele a ndjemce daného pravatho ndjemniho vztahu
jsou urdeny predeviim ustanovenimi pro ndjemni smlouvu (Hlava VIL) OZ, déle
predpisy souvisejici s OZ a v neposledni fadg, v souladu se zdsadou smluvni volnosti
provazejici soukromé pravo, konkrétni ndjemni smlouvou. Nijemni smlouva jako
privni dkon mus{ spliiovat néleZitosti stanovené § 39 OZ, priva a povinnosti
pronajimatele a ndjemce nesmi odporovat zdkonu, nesmi ho obchédzet ani se nesmi pficit
dobrym mravim. Pridva a povinnosti subjektt ndjemni smlouvy si navzijem
koresponduji, privu ndjemce obvykle odpovidd povinnost pronajimatele a naopak. Se
smiuvni dpravou je na mist® zminit ustanoveni § 574 odst. 2 OZ, podle néhoZ je
neplatnd dohoda, ve které se n€kdo vzdavi prdv, kterd by v budoucnu mohla vzniknout,
konkrétng je tento princip promitnut v ustanoven{ § 679 odst. 2 OZ ,, Jsou-li mistnosti,
které byly pronajaty k obyvdni nebo k tomu, aby se vnich zdrZovali 1idé, zdravi
zdvadné, mi nijemce privo odstoupit i tehdy, véd&l-li o tom pfi uzavieni smlouvy.

Préva odstoupit od smlouvy se nelze predem vzdat.“

3 Naproti tornu osobni uZivini pozemku (stavebni parcely pro diim), se transformovalo ve vlastnictvi
 Qatag, J. Ngjemni smlouva jako privn{ diivod bydlent, Univerzita Karlova v Praze, Pravnickd fakulta,
2003, str. 44
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Souhm priv a povinnost{ stran nijemniho vztahu je tedy obsahem ndjemniho

pravniho vztahu. Ze zdkonné tipravy lze dovodit zejména tyio*":

Prava pronajimatele

¢ Privo na iplatu, tedy placeni nijemného ndjemcem (§ 671 aZ 675 OZ), vietné
souvisejicich oprdvnéni jako je zdstavnf pradvo k movitym vécem (takovym vécem,
JeZ jsou na pfedmétu ndjmu a patif ndjemci nebo osobdm, které s ndjemcem Zij{ ve
spole¢né domdcnosti, s v§jimkou véci vyloudenych z vykonu rozhodnuti) k zajiSténi
splatného ndjemného podle § 672 OZ vietné préva zadrzovaciho®' (vice viz kapitola
nijemné),

¢ Privo na fadné uZivini pfedmétu ndjmu ndjemcem, které piedpokladd zachovani
podstaty véci a jeji Fidné vriceni, k tomu se pojf prdvo na piistup k vé&ci za Gcelem
kontroly dle § 665 odst. 1 OZ,

e Pravo odstoupit od smlouvy je-li ndjemcem v rozporu se smlouvou pfenechéina véc
do podndjmu (§ 666 odst.2 OZ),

e Pravo odstoupit od smlouvy, hrozi-li v disledku provaddénych zmén na vé&ci zna¢éna
$koda (ndjemce provadi zmény bez sovhlasu pronajimatele, § 667 odst. 2 OZ),

e Privo poZadovat ndhradu Skody zplsobenou tim, Ze ndjemce bez zbyteCného
odkladu neozndmil pronajimateli potfeby oprav, které ma pronajimatel provést, §
668 odst.1 OZ,

e Privo provddét opravy a udrZovéni véci dle § 668 odst. 2 OZ,

» Privo udélovat souhlas ke zménam na pronajaté vé&ci, § 667 odst. 1 OZ,

s Priavo vypovédét za podminek stanovenych zdkonem ndjemmni smilouvu.

Povinnosti pronajimatele
» Povinnost pfenechat ndjemci véc (pfedmét ndjmu) do uZivani a to ve stavu
zpusobilém ke smluvenému uZivani, meni-li takovy zplisob smluven, k uZivini
obvyklému (§ 664 OZ)

¢ Povinnost udrZovat v&c ve stavu zZpisobilém uZivini svym nikladem (§ 663 OZ)

*0 Knappova, M., Svestka, J., Dvofik, J., a kolektiv, Ob&anské pravo hmotné IT, 4. vyddni, 2006, ASPI,
str. 242 an.

H &vestka, 1., Spacil, J..Skdrova, M., Hulmék, M. a kolektiv, Obtansky zdkonik II komentsf, C.H.Beck
2008, sir. 1718
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Povinnost opravovat véc ve stanoveném rozsahu a bez zbytedného odkladu opravu
obstarat

Povinnost zapoditat si ndklad, ktery jako pronajimatel uietfil, jakoZ i cenu vyhod,
v piipadg, Ze ndjemce uZival vé&c omezens,

Povinnost zabezpe&it tfetimi osobami neru$eny vykon ndjmu nijemcem.

Prava najemce™

Na f4dné odevzdani pronajaté véci,

Rddné (bez omezeni) v&c pronajatou uZivat, nebo z ni brat uitky, neni-li zpasob
uZivéni smluven, pfiméfené dle povahy a uréeni vé&ci,

Diét pronajatou véc do podnijmu, nestanovi-li smlouva jinak (§ 666 odst. 1 OZ)

Na dhradu ndkladd spojenych se zménami na vé&ci (v pifpadé, Ze se ktomu
pronajimateli zavazal),

PoZzadovat protihodnotu toho, o€ se zvySila hodnota véci, v ptipadé, Ze pronajimatel
dal scuhlas se zménou, ale nezaviazal se k tthradé nakladd,

Na ndrok na uhradu nékladd, které vynaloZil na véci pfi opravé, ke které byl
povinen pronajimate] (§669 OZ),

Neplatit ndjemné, pokud pro vady véci, které oviem nezpiisobil, nemohl pronajatou
véc uZivat nebo z nf brat uZitky (docflit Zidny vynos pfi ndjmu zemédélskych ¢i
lesnich pozemk, § 673 OZ),

Na prim&fenou slevu z ndjemného, pokud pronajatou véc mohl uZivat jen omezené,
popt. klesli-li vynosy u zem. nebo lesniho pozemku pod polovinu b&Zného vynosu
(§ 674 02),

Zprostit se svych zdvazkid vigi pronajimateli v podobé dfivéjstho vlastnika, pokud
dojde ke zm&né& vlastnictvi k pronajaté véci (§ 680 0Z),

Vypovédét ndjemni smlouvu, dojde-li ke zm&né vlastnictvi k nemovité véci. PHi
zméné vlastrictvi u movité véci miiZe ndjemni smlouvu vypov&dét i nabyvatel véci
(§ 680 odst. 3 OZ),

Nebyjt zbytetné obt&Zovén prohlidkami ze strany novych zdjemcd v dobg, kdy
stavajici ndjemce ma vypovéd ¢i zbyvaji jen 3 mésice do skongeni ndjmu (§ 681
0Z).

2 gajak, J. Ndjemni smlouva jako pravni diivod bydleni, Univerzita Karlova v Praze, Prdvnickd fakulta,
2003, str. 45
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Povinnosti najemce

e R4dn& a véas platit dohodnuté, nebo pravnim pfedpisem stanovené, nebo v misté
obvyklé, ndjemné,

¢ Pronajatou véc uZivat Fidn& vmezich stanovenych smlouvou & zphsobem
obvyklym, pfimétené povaze a uréenf véci,

s PeCovat 0 to, aby na v&ci nevznikla $koda (§ 670 OZ), za §kodu zpiisobenou na véci
1 pies jeji fadné uZivani ndjemce neodpovidd (§ 683 02)

¢ Dit v&c pojistit, stanovi-1i to smlouva,

s VyZddat sisouhlas pronajimatele v pfipadé provddénych zmén na véci,

¢ Ozndmit bez zbyte¢ného odkladu pronajimateli potfeby oprav (téch, které jdou k tiZi
pronajimatele dle § 668 OZ),

e Snaset omezeni v uZivdni pronajaté véci v rozsahu nuimém pro provedeni oprav a
udrZovani véci (§668 OZ), dle § 664 totiZ ndjemce neni povinen udrZovat véc, takZe
je tato povinnost zhusta obsaZena ve smlouvé néjemni” 3,

e Vritit pronajatou véc ve stavu odpovidajicim zplisobu uZivani véci, nebyl-li zplisob
smluven, ve stavu, v jakém byla véc pfevzata s ohledem na obvykié opotiebent,

¢ Uvést véc na své ndklady do plvodniho stavu, pokud zmé&ny na véci byly provedeny

bez souhlasu pronajimatele.

Konkrétné k jednotlivym priviim a povinnostem pronajimatele a ndjemce. Stav
véci, vychdzejici z ustanoveni § 664 OZ, spojeny s povinnosti pronajimatele odevzdat
véc ve stavu zplisobilém k uZivanf a prdvem ndjemce na jejf predani, je podstatny pii
preddnf do detence ndjemci, nebo v pifpadé Ze ji uZ mé u sebe, v okamZiku innosti
ndjemn{ smlouvy. Ustanoveni § 664 OZ je dispozitivaf a tak si strany mohou sjednat
odlisnou Upravu, napf. i Ze ndjemce pfevezme véc ve stavu nezpilsobilém uZivan{ s tim,
¥e ho do takového stava uvede sdm apod. PFedmét najmu tedy musi byt pfenechan
v takovém stavu, aby byl zpiisobily uZivani smluvenym zplisobem nebo obvyklym.
Zpusobilost k uZivan{ je jak fyzickd (mft vSechny sou¢astky), tak prdvni (napf.
zaplaceni poji§téni povinného ruceni pfi ndjmu automobilu). Judikatura Nejvy$itho
soudu dovozuje neplatnost smlouvy v piipadé nesplnéni zikonnych piedpokladi pro

uZiti pfedmétu ndjmu, jako potdteéni nemoZnost plnéni dle § 37 odst. 2 OZ kdy byl

4 Evestka, 1., Spicil, J.,Skdrova, M., Hulmik, M. a kolektiv, Obansky zdkonik I, komentdt, C.H.Beck
2008, str. 1720
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pronajat pozemek pro déely v rozporu s dzemnim plinem obce (NS sp. zn. 28 Cdo
870/2003). Stejné tak pfi pronajmuti nezkolaudovangch prostor (NS sp. zn. 26 Cdo
1775/2002) pro rozpor se zikonem dle § 39 OZ. Zde se autofi velkého komentdte
k ob&anskému privu neshoduji s nizory nejvy$itho soudu a povaZuj{ je za nesprdvné,
kdyZ plnéni bylo moiné, sice s obtiZemi, ale ne od poditku nemoZné. Rozpor se
zdkonem nelze YeSit vyslovenim neplatnosti smiouvy, ale postupem dle §§ 673, 674,
679 OZ (neplaceni nebo sleva zndjemného, popiipadé odstoupeni ndjemce od
smlouvy). Pro brani uZitktt jako ndjemniho pravniho vztahu, je ziejmé Ze pfedmét
k bran{ uZitkl mus{ byt taktéZ zplsobily, i kdyZ zdkon mluv{ jen o stavu vé&ci zpisobilé
k uzivani®.

Nenf-li zplsob uZivin{ sjedndn, zdkon subsidiirné vymezuje rimec obvyklym
uZivinim dle § 664 véta druhd OZ. Déle v § 665 odst. 1 zmifiuje uZivani, na které ma
privo najemce, kdyZ neni sjedndno, jako pfiméfené povaze a urlenf véci (takt€Z § 673
0Z). Stav zplsobily uZivani nemusi byt nutny v kaZdém okamZiku detence ptedmétu
ndjmu, z povahy predmétu ndjmu miZe vyplyvat pro obvyklé uZivani, nebo sjednané,
splnéni dal¥ich podminek.

Stav v jakém byl pfedmét ndjmu pfeddn je podstatny pro posuzovéni ndsledné
zhodnoceni dle § 667 OZ, nebo naopak $kodu na piedmétu dle § 682, 683 OZ.

UdrZovani ve stavu zpusobilém uZivani na svi{j niklad je apriori povinnost{
pronajimatele (§ 664 OZ). Nezahrnuje povinnost vdrZovat piedmét ndjmu vyslovné ve
stava v jakém byl pfenechan, pii obvyklém opotiebeni se nejednd o ztritu zpisobilosti
k uZfvdni. Naopak v pfipadé zménénych podminkich uzivini pfedmétu, jakymi jsou
napt, piisnéjsi zdravotni limity, md pronajimatel povinmost uvést pfedmét nijmu do
stavu zpusobilého uZivini na sv0j ndklad, tak aby vyhovoval novym podminkim
uZivani. Ve spojeni s § 679 OZ povinnost pronajimatele nenastupuje v pfipadé poruseni
povinnosti nijemce, v jejichZ disledku se stane pfedmé&t ndjmu nezplsobilym uZivini
(napt. povinnosti uZivat pfedmét stanovenym zpusobem). UdrZovédni zplsobilosti
nezahrnuje povinnost dopliiovat nebo hradit spotfebni latky nutn€ pro provoz pfedmétu
najmu (klasicky palivo pro automobil, elektricka energie pro provoz pfistroje), aviak
zahmuje pravidelnou vyménu souddstek nutnych pro provoz a opotfebovanych
v diisledku uwiivini stanovenym zplsobem {olejovy filtr, olej, baterie, pro provoz

automobilu). Pro splnéni této povinnosti pronajimatelem je nutnd soudinnost nijemce ve

* Svestka, J., Spagil, J.,Skdrovd, M., Hulmik, M. a kolektiv, Obdansky zdkonfk I1, kementdt, C.H.Beck
2008, str. 1724
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smyslu v¢asného notifikovani potfebné opravy, kterou méd pronajimatel provést a
umoznit opravu. V&asnost ozndmeni ndjemce potfebnych oprav je vyznamni pro
posouzeni jeho odpovédnosti za $kodu vzniklou neozndmenim potfeby oprav (napf.
zadfe motor automobilu).

Diusledky poruseni povinnosti pronajimatele predat nijemci véc (pfedmét
najmu) ve stavu zpihsobilém smluvenému nebo obvyklému uZivdn{, jsou stejné jako
pti poruSeni jiné pravni povinnosti, nidjemci vznika privo na nihradu Skody dle § 420
OZ, takté? mu mbZe vzniknout prévo na smluvni pokutn. Uprava v OZ umoZiiuje
ndjemci jednak odstoupit od smlouvy dle § 679 OZ, jednak neplaceni (nebo slevu)
ndjemného dle § 673, 674 OZ. Pievzit nijemce nemusi ptedmét, ktery je nezpfisobily
K uZzivani smluvenému nebo obvyklému a pronajimatel se ocitne v prodleni die § 517
OZ. V pfipad€, Ze se nezpusobilym piedmét ndjmu stane aZ v pribéhu ndjemniho
pravniho vztahu, ne v disledku poruSent povinnosti ndjemce, md nijemce taktéZ pravo
odstoupit od smlouvy. Pro nemoZnost odstoupeni od smlouvy by nijemce musel porusit
jednak povinnost dle § 670 OZ, pefovat o to aby na véci nevznikla Skoda, poptipadé
povinnost ji dat pojistit stanovi-li tak smlouva, nebo povinnost oznamovaci v pfipadé
potieby oprav dle § 668 odst. 1 pronajimateli, jejiZ porufeni naopak nemd shora
uvedené nésledky, jestliZe se pronajimatel dozvédél o potiebé oprav jinym zpisobem,
zejména vykonem svého prava pfedmét ndjmu kontrolovat dle ustanoveni § 665 odst. 1
OZ. Pravo nijemce odstoupit od smlouvy pro nezplisobilost ptedmétu ndjmu k uzivani
je limitovéno jeho sezndmenim se stavem pfedmétu nijmu, jakmile o nezptsobilosti
védél od politku, prdvo na odstoupit od smlouvy nemd, kromé ptipadu v zikoné
expresis verbis uvedeném v ustanoveni § 679 odst. 2 OZ, kdy jsou-li mistnosti prenajaté
za Ulelem obyvani nebo zdrZovédni se vnich lidi, md ndjemce prdvo odstoupit od
smlouvy i kdyZ o zdravi zdvadném stavu v&dél od podatku™®.

O niésledcich nemoZnosti uZivani pfedmétu néjmu, nebo sniZené moZnosti
uZivdni, ve vztahu kndjemnému (neplaceni ndjemného, sleva z ndjemného), blize
v kapitole o ndjemném.

Mimo jiné€ miZe nijemce uplatnit u soudu povinnost udrZovat pfedmét najmu ve
zpusobilém stavu (uloZeni povinnosti pronajimateli uvést predmét nagjmu do stavu
zplsobilého), nebo provést opravy nutné sdm (na sv@j ndklad, srovnej § 669 QZ) a

nésledné poZadovat ndhradu ndklada.

*+* Svestka, 1., Spagil, J..Skdrovd, M., Hulmak, M. a kolektiv, Ob&ansky zdkonik [T, komentit, C.H.Beck
2008, str. 1726
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Obcansky zdkonik poditd s GdrZbou predmétu ndjmu ve stavu zpusobilém
uZivani prostfednictvim jeho oprav. Dle ustanoveni § 668 odst. | OZ je ndjemce
zatiZen povinnost{ ozndmit pronajimateli potfebu oprav, které md provést, na jeho
néklad. Tyto souvisi s udrZenim véci ve stavu zplsobilém uZivani, tedy souvisejici
s b&Znym uZivinim, nebo smluvenym zplsobem, nejsou zplsobeny ndjemcem, pro
opravu véci nim je smérodatné ustanoveni § 652 odst. 2 OZ, kde se opravou véci
rozumi odstrafiovani vad véci, nésledky pofkozeni nebo opotfebeni. Pro ozndmen{
potieby opravy pronajimateli ndjemcem zdkon nestanovuje Zddnou formu, ke splnéni
povinnosti nijemce dojde jak oznimenim tstnim, tak pisemnym. Také ndjemce nemus{
v oznameni konkretizovat jednotlivé opravy, staéi ozndmeni potfeby oprav jako takové,
jednoduse v situaci, kdy se stal pfedmé&t nigjmu nezplsobily, na pronajimateli pak zédvis{
jaké prostfedky zvoli k opravé (obnové stavu zpUsobilého). Ozndmit potiebu oprav je
ndjemce povinen bez zbyte¢ného odkladu, nebo se dostdvd do prodleni, pficemz
pocitek této lhity bude odvisly od konkrétni situace. Pocatek lhiity se odviji od
okamziku, kdy se o potfeb& oprav ndjemce nebo osoby, kterym umoZnil pfistup,
dozvedéli, nebo kdy se o této potfebé dozveédét pii pinéni povinnosti dle ustanoveni §
670 OZ dozvédét méli.*® Neozndmenim se nijemce vystavuje nebezped{ odpovédnosti
za §kodu a nepfiznani ndrokli pro dplnou nebo ¢istenou nemoZnost pfedmét ndjmu
uzivat. Zvlaitnim ptipadem je situace, kdy se o potfebé oprav dozvi pronajimatel na
zakladé kontrol jim provadénych, nebo jestliZze zplsobil nemoZnost pfedmét uZivat sam.
Pak bude moci uplatiiovat ndjemce naroky 1 pfi pozd&jSim oznameni potieby oprav‘r".
Dalii povinnost{ ndjemce je pak soucinnost nuina k provedeni potfebnych oprav dle §
668 odst. 2 OZ, ptedeviim umoZnit pronajimateli pfistup k pfedmétu ndjmu a snaSeni
omezen{ v disledku provddénych oprav, jakymi mohou byt hluk, necistota apod.
Jestlize dosdhnou omezeni takové intenzity, Ze pfedmét ndjmu lze uZivat jen omezen€,
vznikd ndjemci prdvo na slevu zndjemného, prestoZe omezeni je disledkem
providénych oprav.48 Porufenim povinnosti soufinnosti nijemcem méi za nésiedek
prodleni ngjemce dle § 517 OZ, po tuto dobu by nemél prdvo na slevu z ndjemného,
nebo jeho neplaceni (§ 673 OZ).

# Svestia, J., Spatil, I.,Skdrovd, M., Hulmdk, M. a kolektiv, Ob&ansky zdkonik I, komentdf, C.H.Beck
2008, str. [740,1741

# Nebo dokonce bez oznameni nutnosti takovych oprav, dle rozhodnuti NS sp. zn. 28 Cde 513/2005

B Svestka, J.. Spacil, 1. Skdrovd, M., Hulmak, M. a kolektiv, Obansky zékonik IL, komentdf, C.H.Beck
2008, str. 1742

38



Dle ustanoveni § 669 OZ ma nijemce ndrok na nahradu nékladi vynaloZenych
pti opravé véci, ke kterym je povinen prongjimatel, jestliZe byla oprava provedena
s jeho souhlasem pa jeho ndklad, nebo pronajimatel bez zbytedného odkladu opravu
neobstaral, ackoliv na to byl ozndmenim nijemce upozomnén, jinak miZe ndjemce
poZadovat jen to, o€ se pronajimatel obohatil.

Pro zmény na pronajaté véci (pfedmétu ndjmu) je smérodatné ustanoveni § 667
OZ. Zmény je opravnén ndjemce providét jen se souhlasem pronajimatele, kdy thradu
ndkladd miZe poZadovat pouze v pfipad® Ze se k tomu pronajimatel zavdzal, a to po
ukongeni ndjmu, po odeéteni znehodnoceni zmén v disledku uZivani véci, nestanovi-li
smlouva jinak. Pokud sice pronajimatel dal souhlas ke zméné ale nezavdzal se uhradit
niklady, miZe ndjemce poZadovat jen to, o se zvySila hodnota véci. V pfipadé Ze
ndjemce provede zmény bez souhlasu pronajfmatele, je povinen po skonfeni ndjmu
uvést véc do plvodniho stavu a to na svoje ndklady. JestliZe pronajimatel i hrozi
v disledku zmén véci znacnd Skoda, je dokonce opravnén odstoupit od smiouvy.
Ustanoveni ma piedevSim chranit pronajimatele proti zménidm piedmétu nijmu a
nédslednym ndrokiim ndjemce na nihradu ndkladi. Ndjemni smlouva opraviiuje ndjemce
uZivat ptedmét ndjmu tak jak je vymezeno smlouvou, nebo jak stanovuji ustanoveni §
663 aZ 665 OZ. Zv1diti tprava provadénych oprav ke kterym je povinen pronajimatel
je obsaZena (shora popsand) v ustanoveni § 669 OZ. |, Zmény pFedmétu jsou jakékoliv
zmény viastnosti, charaktery, zjeviu pFedmétu ndimu, které vybocuji z rdmce Fdadného
ufivdni, oproti stavu, v jakém byl pfedmét ndjmu p¥enechdn. «“t?

Zékladni prdva a povinnosti ndjemce urduje ustanoveni § 665 OZ. Pravo véc
(pfedmét ndjmu) uZivat smluvenym zpusobem a nebylo-li stanoveno jinak, pfiméfené
povaze a uréen{ véci, odpovidd pravo pronajimatele poZadovat piistup k véci za ticelem
kontroly, zda uZiva nijemce véc fddnym (smluvenym, obvyklym) zplisobem. Povinnost
ndjemce véc uifvat nastupuje die § 665 odst. 2 OZ pouze v pfipadé, Ze tak bylo
smiuveno, nebo by véc byla neuZivinim znehodnocena vic neZ jejim uZivanim. Do
fadného vZivini pfedmétu ndjmu je tfeba téZ zaradit pé€i o pfedmét ndjmu, jednak
sjednanou, dile zdkonnou dle §670 OZ aby na pfedmétu ndjmu nevznikla $koda.
Povinnost platit ndjemné vznikd bez ohledu na to, zda pfedmét ndjmu ndjemce uZiva
nebo nikoliv, to je jeho privo. Prdvo pronajimatele kontroly pfedmétu ndjmu podiéha

zcela reZimu ustanoveni § 3 odst. 1 OZ tak, aby jeho vykon bez pravniho divodu

* ¢it. prof. JUDr. Jirf §vestka, DrSc.. JUDr. Jit{ $pdkil, CSc., JUDr. Marta Skdrovd, JUDr. Milan Hulmak
a kolektiv, Ob&ansky zdkonik IL, komentdt, C.H.Beck 2008, str. 1735. IL Zména pfedmé&tu ndjmu, cit.
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nezasahoval do prdv a oprévnénych z4jmi ndjemce a nebyl vrozporu s dobrymi
mravy.” Porufenim povinnosti najemce uZivat predmét ndjmu sjednanym zpilsobem
nebo soucinnosti pti kontroldch provadénych pronajimatelem, ma za nésledek pravo
prongjimatele na ndhradu Skody, popifpad® na smiuvni pokutu, dokonce moZnost
odstoupen{ od smlouvy v situaci kdy pfedmétu nijmu (tzn. pronajimateli) hrozi zna¢na
Skoda. Stejné dasledky m4 neuZivin{ pfedmétu ndjmu dle § 665 odst. 2 OZ.

Ustanoveni § 670 OZ stanovuje povinnost nijemce petovat o to, aby na véci
nevznikla 3koda. Tato dprava je specidlni vidi obecné v § 415 OZ (pFedchdzeni
Skodam). Péfe zahmuje obvyklé obezifetné jednan{ zpilsobilé zabrinit vzniku $kod,
napf. zajistit v& proti krddeZi, uchrdnit pfed nepfizni poéasi apod. To oviem
neznamend néjemcovu absolutni odpovédnost za jakoukoliv vzniklou $kodu, vidy se
v konkrétni situaci v ptipadé sporu bude zkoumat obvyklé obezietné jednan{ a rozumné
pozornost.”' K povinnosti véc pojistit toliko nastupuje v ptipadé, Ze je tak v ndjemni
smlouvé sjednino, kdy se md na mysli pfedev§im pojidténi majetku, pojistné plati

ndjemce, nebylo-li sjednéno jinak.

4.6. Najemné, zajisténi ndjemného, neplaceni najemného

Nijemni smlouva je vidy smlouvou dplatnou. Ndjemné je upraveno v oddile
druhém hiavy sedmé Obdéanského zdkoniku. § 671 odst. 1 OZ , Ndjemce je povinen
platit ndjemné podle smlowvy, jinak ndjemné obvyklé v dobé uzavieni smiouvy
s pFihlédnutim k hodnoté pronajaté véci a zpiisobu jejiho uiivdni.* Uplatnost musi ze
smlouvy vyplyvat, v zdkladu oznaenfm smlouvy jako ,najemni“. Ze zvlastni lpravy
mbZe vyplyvat, Ze vyie ndjemného nebo zplsob jeho ureni je podstainou ndleZitostf
smlouvy pod sankcl neplatnosti (pro nijem bytu dle § 686 OZ). Nijemné je povinen
ndjemce platit pronajimateli, pro pfipad zmény vlastnika pfedmftu nijmu je pro
nijemce rozhodujici okamZik ozndmeni pivodniho vlastnika o zmé&n# viastnictvi a kdo
je novym pronajimatelem, nebo ckamzik prokdzdni zmény vlastnictv{ ve sviij prospéch

nabyvatele jako nového pronaj {matele.”

5 viz rozsudek NS sp.zn. 26 Cdo 2791/2003

5t §vestka, I.. Spacil, J..Skdrova, M., Hulmak, M. a kolektiv, Ob¥ansky zdkonik II, koments¥, C.H.Beck
2008, str. 1744

52 viz. rozsudek NS sp. zn. 26 Cdo 906/2005
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Nijemné by mélo byt v prvé fade sjedndno v ndjemni smlouvé. Dohodu o
ndjemném nelze jednostrannd ménit pokud tak nestanovi smilouva nebo zvl. prévni
piedpis (zdkon &.107/2006 Sb.). Neni-li sjedndno, md ndjemce platit ndjemné v dobé
uzavieni smlouvy obvyklé (nikoli pozd&jstho data), kterym je ndjemné trini,
s ptihlédnutim k ndjemnému za obdobny pfedmét a obdobnych podminek, v neposledni
fad€ t€Z vyznamu smlouvy, na jakou dobu se uzavird, jaké povinnosti dal¥f ma nijemce
(napf. vetSi rozsah povinnosti k opravim pronajaté véci). Ndjemné pfedstavuje cenu ve
smyslu zdkona 8. 526/1990 Sb., o cendch,” a v urditych p¥ipadech je regulovino dle
vy¢tu zboZi s regulovanou cenou ve vyméru Ministerstva financi & 1/2008. V tomto
seznamu jsou uvedeny jako regulované ceny ndjemné za pozemky pronajaté
k nepodnikatelskym €ellim ndjemce a ndjemné za obytné mistnosti v zaf{zeni uréenych
k trvalému bydleni, stejné tak ndjemné a ceny sluZeb spojenych suZivanim bytd
bytovych druiZstev postavenych s finanéni, tvérovou a jinou pomoci druZstevni bytové
v{stavbé (podle vyhldsky &. 85/1997 Sb.).

Splatnost najemného je stanovena taktéZ ptedeviim dohodou (stejné jako vySe)
a zdkon pro jeji absenci md rAmcovd pravidla pro uréeni doby splatnosti v § 671 odst., 2
OZ a sice: ,Neni-li dohodnuto nebo zvlditnimi pFedpisy stanoveno jinak, plati se
ndjemné ze zemédélskych nebo lesnich pozemkit piilroné pozadu 1.dubna a 1.7{jna, pfi
ostatnich ndjmech mésiéné pozadu. *“ Mési¢né pozadu platit ndjemné znamend zaplatit
ndjemné do konce kalendiintho mésice, v n€mZ nédjemce pfedmét ndjmu vZival, jinak se
dostdvd do prodleni, pro které se uZije obecnych ustanoveni § 517 an. OZ. Pro
odstoupeni od smlouvy pro neplaceni ndjemného se pouZije ustanoveni § 679 odst, 3
namisto obecného ustanoveni § 517 odst. 2 OZ. Ndjemné nemd charakter opétyjiciho se
plnéni podle § 160 odst. 2 OSR, coz znamend nemofnost vyméhani v budoucnu
splatného ndjernného a samostatné promideni ndjemného za kaZdé nezaplacené obdobi.
OZ nestanovi, které pozemky jsou lesn{ a kieré zeméd&lské, v praxi se rozhodujicim
jevi zpusob uZiti a fakticky charakter pozemku.>® Zda je takovym pozemkem pro wdely
splatnosti 1 pozemek neoznaleny jako zem&d€lsky &i lesnf (napf. zahrada, viz
rozhodnuti R 40/1974).

3 viz. napt. judikdt NS 25 CDo 393/99: , Ndjemné z pozemku je cenou tbo¥f ve smyshe ustanoveni § 1
odst. 1, odst. 2 zdkona & 526/1990 8b., o cendch, ve znéni pozdéisich pFedpisii, a Ministerstvo finanef CR
Jje oprdvnéno podle ustanoveni § 10 tohoto wikona regulovar jeho vysi prostiednictvim vyméri vydanych
v Cenovém véstiku. "

3 24kon & 99/1963 Sb., Ob¥ansky soudnf tad, OSR

5% Svestka, J., Spacil, I..Skarovd, M., Hulmdk, M. a kolektiv, Ob&ansky zdkonik II, komentdf, C.H.Beck
2008, str. 1748
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Pro piipady, kdy ndjemce neplati ndjemné znijmu nemovitosti, chrdni
pronajimatele ustanoveni § 672 odst. 1 OZ: , Na zajisténi ndjemného md pronajimatel
nemovitosti zdstavai prdvo k movitym vécem, které jsou na pronajaté véci a patfi
ndjemci nebo osobdm, které snim Zfi ve spolecné domdcnosti, s v¥jimkou véci
vvlouCenych z vykonu rozhodnuti™ Odst, 2: | Zdstavni prdvo zanikne, jsou-li véci
odstranény dFive, neZ byly sepsdny soudnim vykonavatelem, leda Ze by byly odstranény
na tifedni prikaz a pronajimatel ohldsi svd prdva u soudu do osmi dnit po vykonu.
Stéhuje-li se ndjemce nebo jsou-li odstrafiovdny véci, pFestoZe ndjemné neni zaplaceno
nebo zajisténo, miZe pronajimatel zadriet véci na viastni nebezpedi, do osmi dnii vSak
musi Zddat o soupis soudnim vykonavatelem, nebo musi véci vydat.“ Toto ustanoveni
upravyje zakonné zistavni pravo pronajimatele a pravo zadrZovaci. Jde o tpravu
kogentni, nelze se smluvn€ dohodnout na tom, Ze toto privo nevznikne nebo nezanikd
odstrangnim véci pfed soupisem soudnim vykonavatelem. Ustanoveni pfesahuje
obecnou tpravu ndjmu a uZije se pro ptipady napf. zéstavniho préva k movitym vécem
na zajiSténi pohleddvek vlastnika jednotky dle § 16. odst. 2 BytZ a patf{ viastnikovi
jednotky nebo osobdm, které s nim taktéZ Ziji ve spoletné domdécnosti.

Piedmétem zédstavniho prava jsou tedy movité vé&ci patfici nijemci a osobdm
Zijicim s nim ve spoletné domdcnosti (dle § 115 OZ), jsou v n&m zahmuty i penize
nachdzejici se v pronajaté véci, i cenné papiry dle § 1.odst.2 zdkona o cennych papirech.
Toto priavo vznikd pouze k vécem ve vlastnictvi té€chto osob. Nevznikd k vécem
podndjemct, hostl apod. VEcmi vyloudenymi z vykonu rozhodnuti dle § 321, 322 OSR
se rozumi: Véci povinného nezbytné pro uspokojeni potieb svych a rodiny, nebo plnéni
pracovnich tkold (dle ustanoveni § 322 odst. 3 OSR se tato vyjimka nevztahuje na véci,
které podnikatel nutng potiebuje k vykonu své€ podnikatelské Einnosti), jakoZ i jiné véci,
jejichZ prodej by byl vrozporu s mordlnfmi pravidly (snubni prsten, b&Zné odévni
soutdsti, vybaveni domdcnosti, hotové penize do ¢astky 1000 K&).

Zastavn{ pravo vznikd pouze k movitym vécem, které se nachdzejf na pfedmétu
ndjmu, na pronajatém pozemku, nemovité stavbg, v byté nebo nebytovém prostoru.
Neni pak rozhodné, Ze se nachdzejf zdroveil v dalsi movité véci, kierd nijemci nepatii
(automobil).”®

Zajisténou pohleddvku pfedstavuje pohleddvka ndjemného, kterd vznik4

v okamZiku vzniku ndjemcova prava predmét nijmu uZivat. Realizace zastavniho prava

% Svestka. J., Spacil, J.,Skarovd, M., Hutmak, M. a kolektiv, Obtansky zikonik II, komentdf, C.H.Beck
2008, str. 1750
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se vztahuje k okamziku ndjemcova prodleni v dobé splatnosti najemného. Pro piipad
pohledavky byvalého pronajimatele, kdy ndjemce neplat{ za obdobi mezi zdnikem
ndgjmu a uplynutim lhaty k vyklizeni, lze uZit ustanoveni § 672 OZ podle § 712a ve
spojen{ s § 696 aZz 699 OZ dovolujici uZit uipravu obecnou v zdkoné o ndjemném.
Zastavnim véfitelem je pronajimatel nemovitosti &i jeji &4sti, i postupnik, jemuZ byly
pohleddvky postoupeny dle § 524 odst. 2 OZ. Zdstavnim dluZnikem jsou vSichni
vlastnici movitych véci, které jsou zastaveny k zajisténi ndjemného, obvykle nijemce a
osoby Zijici s nim ve spole€né domacnosti.

Zastavni pravo vznika splnénim zdkonngch pfedpokladil, vnesenim movitych
véci na pfedmét ndjmu, nebo kdyZ se tam uZ nachézely, dnem vzniku ndjmu. Zdstavni
privo neznemozfuje vlastnikovi véci dispozici s vécmi. Naopak zdkon umoZiiuje
zpusobit zanik zajiSiéni ndjemnéeho timto zptsobem odnesenim véci z pfedmétu najmu,
oviem jen do doby uvedené v odst. 2. (neZ byly sepsdny vykonavatelem).

Zastavni pravo na v&cech zanika klasicky zplsoby pfedpoklddanymi v obecné
lipravé zastavniho priva, tedy pfedevSim spln&nim pohledivky, vzdinim se zdstavniho
priva a pod. Privo nezanikd zdnikem ndjmu, zdstavni v&fitel (pronajimatel) miZe sva
opravnéni realizovat i poté, co ndjem skonéil. Zanikd t€Z zpiisobem uvedenym shora,
odstranénim véci z pfedmétu ndjmu. Pro ten pfipad obsahuje ustanoveni § 672 odst. 2
OZ zadrZovaci pravo pronajimatele, kdy ten je v piipad® odstratiovani vé&ci z pfedmétu
nédjmu nebo stéhovani ndjemce oprdvnén véci zadrZet, na vlastni nebezpeli, do doby neZ
je pofizen soupis soudnim vykonavatelem. Narozdil od obecné tipravy zadriovaciho
priva zde nemd pronajimatel véci v detenci, ale miZe se véci zmocnit. Na své nebezpedi
pronajimatele m4 za ndsledek odpovédnost 1 za nahodilé poSkozeni ¢i ztritu zadrZené
véci. Pokud by ndsledn& nepoZadal o soupis, musi véci vydat. Lhita ¢inf osm doi.

Realizaci zdstavniho priva uskuteni pronajimatel v pfipadg, Ze ndjemné neni
splnéno v&as, je to jeho privo na uspokojeni zaji§t€né pohleddvky, které mé i kdyZ
ndjemce plni jen Cdsten®. Zdstava musi byt proddna v draZbe, soudni nebo vefejné
(Soudni draZba prodejem zistavy dle § 338a OSR, prodejem movitych v&ci dle § 321n.
OSR, vefejnou nedobrovelnou drazbou dle zdkona & 26/2000 Sb., moZnosti realizace
upraveny v insolven&nim zdkong ¢. 182/2006 Sb.).

Nijemné neni povinen platit najemce za splnéni pfedpokladii stanovenych
zékonem v § 673 OZ, kdy nemoh! pro vady véci, které nezpisobil, véc uZivat zpisobem

smluvenym, nebyl-li smluven, zpiisobem pfiméfenym povaze a ureni véci, anebo
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nemohl z uvedenych pif¢in pf ndjmu zem&d&lskych nebo lesnich pozemkd docilit
Zddny vynos. Ustanoveni je dispozitivni a strany si mohou sjednat odchylny reZim pro
takovou situaci, napf. bez ohledu na moZnost uZivani povinnost platit ndjemné. Vady
véci zplsobuji v tomto p¥{padé nezplisobily stav pfedmétu ndjmu k uZivéni, pokud by se
jednalo o moZnost uZivdni omezeného, pouZije se lprava obsaZeni v § 674 OZ,
stanovuyjici podminky pro slevu z ndjemného. Vady mohou byt jak faktické, tak pravni.
Neni podstatné, zda o vaddch pfedmétu ndjemce v&dé&l v dob& uzavieni ndjemni
smlouvy.”” Privo neplatit ndjemné nebo na slevu z ndjemného nemi ndjemce pti
vadach, které zpisobil, porufenim povinnostf jak smiuvnich tak zdkonngch v §§ 665
(uZivat pfedmét ¥adng), 670 (dbét o to, aby na pfedmétu ndjmu nevznikla $koda), 668
(porudeni povinnosti ozndmit potfebu oprav) OZ.

U zemé&dé&lskych a lesnich pozemk{ misto kriteria vad nastupuje nemoZnost
docilit jakéhokoliv vynosu pro neplaceni ndjemného, nebo na pfiméfenou slevu
z nijemného kdyZ vynosy klesnou pod polovinu b&Zného vynosu téchto pozemk.

Uplatnéni slevy z najemného obsahuje ustanoveni § 675 OZ: ,, Prdvo na
prominuti nebo poskytnuti slevy z ndjemného must byt uplatnéno u pronajimatele bez
zbyteéného odkladu. Prdvo zanikne, nebude-li uplainéno do Sesti mésicii ode dne, kdy
doslo ke skuteCnostem toto prdvo zaklddajicim. ™ Lhlta 3esti mé&sich je prekluzivni, je
tak omezena moZnost dovoldvat se téchto prdv zpétné za del§i obdobi Popisované
ustanoveni je pi{padem zdniku prava jeho neuplatnénim dle § 583 OZ. Uplatnéni préva
je pravni dkon, musi spliiovat obecné néleZitosti, musi byt srozumitelny a jasny, jinymi
slovy z n&j mus{ vyplyvat zda se ndjemce domdhd neplaceni ndjemného, & pouze
pfiméfené slevy zndjemného a zjakych divodt®®. Lhita ¥esti masich je lhdtou
hmotnépravni, je dodrZena dojitim uplatnén{ adresatovi, kdy pro jeji b&h je smérodatné

ustanoveni § 122 0z2.%

57 §vestka, J.. Spacil, J.,Skdrovd, M., Hulmik, M. a kolektiv, Obtansky zakonik I1, komentdf, C.H Beck
2008, str. 1756

% viz. rozhodnut! NS sp. zn. 20 Cdo 2295/99: .. Za uplatnéni préva na slevu z ndjemného lze poklddat 1¢%
ozndmeni ndjemce, e pro (Fddné vyctené) vady pFedmétu ndjinu nebude aZ do jefich odstranéni
whrazovat ndfemné v piné vyii.”

 §vestka, J.. Spatil, 1.,Skdrova, M., Hulmik, M. a kolektiv, Obtansky zikonik IL, komentd¥, C.H.Beck
2008, str. 1760
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4.7. Podnajemni smlouva (podnéjem)

Mezl oprdvnéni ndjemce, plynouci 7 ndjemni smlouvy, ndlezZi i moinost uzavFit
smlouva podndjemni.“® Obecng je upravena podoba podndjmu v ustanoveni § 666
odst. 1 OZ, ze kterého plyne Ze je ndjemce opravnén dit pronajatou v&¢ do podnijmu,
nestanovi-li smlouva nijemni jinak. Pro zvl43tni dpravu ndjmu bytu nebo nebytového
prostoru (dle zdkona N4jNebyt) je nutné vyZidat a obdrZet od pronajimatele souhlas pro
dani pfedmétu nijmu do podndjmu (§ 719 OZ, § 6odst. 1 Néjnebyt). Pro nékteré
ptipady zékon podndjem vylucuje absolutné (Napf. § 488c ObchZ u ndjmu podniku).
Podnijemni vztah vznikd mezi nijemcem a podndjemcem, ne piimo mezi
pronajimatelem a podnijemcem. Charakteristicky se jednd o vztah akcesoricky,
nasledujici vztah hlavni (pronajimatel vi¢i ndjemct), s jehoZ zinikem stejnd zanik4 i
podndjem. Nelze napf. uzaviit platné podndjem na dobu 10ti let, kdyZ méd nijemce
uzavienou smlouvu ndjemni na dobu uréitou 5ti let.

Podndjemni pravni vztah vznikd na zékladé podndjemni smlouvy, kterd musf
obsahovat stejné jako smlouva ndjemni vymezeni pfedmétu podndjmu a musi zni
vyplyvat dodasnost a Uplatnost. Docasnost vyjadfenou vyslovnym uréenim €asu na
ktery se podnijem sjedndvd, nebo moZnosti podndjem jednostranné ukonéit, pro
tplatnost dostacuje oznafeni smlouvy jako podndjemni, neni-li vySe dplaty sjednina,
postupuje se dle ustanoveni § 671 OZ (tplata v dobé a misté obvykld). Do podnajmu Ize
dat véc celou, nebo jeji ¢4st (zejména v nemovitosti).

Formu pro podndjemni smlouvu zdkon nepfedepisuje stejné jako u smlouvy
ndjemni, Ize ji tedy uzaviit jak Ustng, tak pisemné i konkludentné. U zvla&tni Gpravy
napf. ngjmu bytu oviem zdkon vyZaduje pisemmnou formu pro podndjemni smlouvu
(§719 odst. 1 OZ). Druhy odstavec § 666 OZ stanovi pro poruseni smluvniho zdkazu
podnédjmu disledek ve form& moZnosti pronajimatele odstoupit od smlouvy, stejné pro
ptipady nidjemni smlouvy stanovujici bliz${ podminky pro pedndjem (klasicky souhlas
pronaj{matele) pfi jejich nedodrZzeni. Podndjemni{ smlouva je v takovém piipadé platnd a
privo na ndhradu $kody neni dotéeno, naopak u poruSeni zdkonného zdkazu déni

pfedmétu ndjmu do podndjmu nastupuje neplatnost podnéjemni smlouvy pro rozpor se

® Fiala, ., Holub, M., Bidovsky, J., Ob&ansky zdkonik (pozndmkové vydéni s judikaturou a literaturow),
12, vyddni, Linde Praha, a.s., 2006, str. 618
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zékonem dle ustanoveni § 39 OZ s disledky pro ndjemni smlouvu (napk. u ndjmu bytu
naplnéni vypovédntho diivodu dle § 711 odst. 2 pism. b)).*!

Pravni dprava pro podndjem je pfinejmen$im struénd, jeden § nemiZe obsdhnout
prdva a povinnosti stran podndjemniho pravniho vztahu. Z toho ditvodu je tfeba sjednat
vznik, z4nik, priva a povinnosti v podndjemni smlouvé, na podndjemce se nevztahuje
ochrana jako na ndjemce v piipadé nédjemini smlouvy, je chrdnén tim, co ma

v podndjemni smlouvé sjedn4no.’

4.8. Skonceni ndjmu

Skon€enf ndjemniho priavniho vztahu je upraveno v oddflu tfetim hlavy sedmé
Obéanského zikontku v § 676 aZ 684. Ziakon zde stanovuje obecné divody zdniku
najmu. Najemni pravni vztah skonéi:
upiynutim doby (§ 676 OZ)
dohodou (§ 677 OZ)
vypovédi (§ 677 OZ)
zni¢enim pronajaté véci (§ 680 OZ)
odstoupenim od smlouvy (§§ 679, 684 OZ)

LA

AD 1.

Nijem sjednany na dobu uréitou skonéi uplynutim téte doby, neni-li
dohodnuto jinak. Ustanoveni § 676 odst. 1 OZ dopadd pouze na ndjmy na dobu uréitou.
Jedna se o zénik prava uplynutim doby podle § 578 OZ. Ndjem na dobu urditou miize
skonéit i jinak neZ uplynutim doby, jak je ziejmé z dikce ustanoveni a slov in fine
., nedohodne-li se pronajimatel s ndjemcem jinak“. Ustanoveni je dispozitivni a tak je na
autonomii villi smiuvnich stran, jaké podminky pro skoneni ndjmu stanovi, at’ pfi nebo
po uzavieni smlouvy (i vypovédn{ divody, nebo bez specifikace moZnost jednostranné

vipovedi®).

® Svestka, J., Spadil, 1. Skdrovd, M., Hulmak, M. a kolektiv, Obéansky zdkonik II, komentd¥, C.H.Beck
2008, str. 1733

%2 Salag, J., Ndjemni smlouva jako pravni ditvod bydleni, Univerzita Karlova v Praze, Préavnick4 fakulta,
2003, str. 47

% viz R 26/2002:,.1 ndjem na dobu uréitou mitZe skondéit vpovédi, je-li dle § 676 odst. I OZ

dohodnuta... | vypovédni divody viz rozhodnuti NS sp. za. 26 Cdo 2876/2000: .. Pronajimatel a ndjemce
se mohou dohodnout, 7e jejich ndjemnf prdvai vitah sjednany na dobu urciton miife zaniknout 1%
v¥povédi; soudasné si mohou sjednat vipovédnf divody...”
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Vodstavci druhém § 676 OZ je zakotveno prodlouZeni najmu, tzv.
.prolongace”. Jednd se o nevyvratitelnou domnénku obnoveni ndjemniho vztahu
sjednaného na dobu uréitou, kdy novy ndjem vznikd bezprostfedné po zdniku
predchoztho. Ustanoveni 2.odst. § 676: ,, U¥fvd-li ndjemce véci i po skondeni ndjmit a
pronajimatel proti tomu nepodd névrh na vyddni véci nebo na vyklizeni nemovitosti u
soudu do 30ti dnii, obnovuje se ndjemni smlouva za tychi podminek, za jakych byla
sjedndna piivodné. Ndjem sjednany na dobu delSi nef rok se obnovuje vidy na rok,
ndjem sjednany na dobu kratst se obnovuje na tuto dobu.* Titulem uZivini pfedmeétu
ndjmu v dob& od skondeni ndjmu do doby obnoveni je plvodni ndjemni smlouva,
urdujici tatdZ prava a povinnosti véetn® sjednaného ndjemného (nebo jinak urceného).
K prodiouZeni jsou tedy zdsadni dvé splnéné podminky: uZivdn{ pfedmétu ndjmu
ndjemcem i po jeho skondeni, absence Zaloby na vyklizeni nemovitosti nebo na vyddn{
véci. Za tieti podminku lze povaZovat sjedndni ndjmu na dobu uréitou, zdsadné se
ustanoveni odst. 2 § 676 OZ nepouZije na ndjem na dobu neur¢itou. Takovym uZivinim
muZe byt i to, Ze nijemce pfedmeét ndjmu nevyklidil.*® Zaloby jsou klasicky viastnické
dle § 126 OZ. Lhita k jejich podéan{ je hmotn&€pravni, dodrZena dojitim na soud, ticbaze
nepiislu$ny. K prodlouZeni nédjmu dochazi bez ohledu na vali subjekth p¥i naplnéni
zdkonnych podminek. Lze se oviem dohodnout pfedem v ndjemni smlouveé, Ze se
ustanovenf odst. 2 § 676 OZ na dany ndjemni vztah nepouZije. Krétce k aplikovatelnosti
na zvlastni drub ndjmu a to bytu, bylo ize obecnou tipravu aplikovat 1 na né€j aZ do
d¢innosti zdkona & 107/2006 Sb. (o jednostranném zvySovan{ ndjemného), ktery
novelizoval dpravu ndjmu bytu, zde konkrémé vloZil ustanoveni § 686a, dle jehoZ odst.

6. je prodlouZeni ndjmu bytu (dle § 676 odst. 2 OZ) vylouceno.

AD 2.
Ke skonéeni ndjmu dohodou je pfislu§né ustanoveni § 677 odst. 1 OZ: , Zrusit
ndjemni smlouvu sjednanou na neurcitou dobu lze, nedojde-Ii k dohodé pronajimatele

L1 ¢
I

s ndjemcem, pouze vypovédi.“ Pro nijem na dobu neuréitou je dohoda o skondeni
ndjemntho prévniho vztahu zdsadni, jinak je nutné piikro&it k vypoveédi. Zikon
samoziejmé znd 1 dal3i dhvody skonfeni nijmu na dobu newréitou, v § 677 OZ
nezmifované (odstoupeni od smiouvy apod.). Dohoda musi mit pisemnou formu

v piipadg, Ze ndjemni smiouva byla uzaviena pisemn&. Je moZné dohodou skoncit
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ndjemni pravnf vztah a nahradit jej jinym (§ 570 OZ), nebo bez ndhrady (§ 572 odst. 2
0Z), obé za trvani zavazku. Pro rozlifeni zda jde o zménu zdvazku (§ 516 OZ), nebo

jeho zruseni (§570 OZ), je rozhodujic vile stran.®®

AD 3.

Skonéeni najmu na dobu neuréitou vypovédi nastupuje nedohodne-li se
pronajimatel s ndjemcem na jeho skongeni (dle § 677 odst. 1 OZ). Vypovéd je
jednostranny adresovany pravni ikon, zjeho? obsahu musi vyplyvat vile skonéit
nijemni prdvni vztah. JestliZe je vypovéd omezena divody, musi je obsahovat. Na
rozdil od odstoupeni od smlouvy se vypovédi zanikd ndjemni pravni vztah s G8inky ex
nunc, které nastivaji nikoliv doruenim protistrang, ale aZ uplynutim tzv. vypovédni
thiity, kterou vypovéd’, pokud tak nestanovi zv1aStni iprava (srovnej ustanoveni § 710
odst. 2 OZ), nemusi obsahovat. Vypoveéd lze zrulit pouze s nejpozdéji soudasnym
zdkon nestanovuje, Ize ji tak podat dstné, pisemné, konkludentné (pfedinim pfedmétu
ndjmu), s vyjimkou pisemné uzaviené ndjemni smlouvy, kdy pak i vypovéd musi mit
pisemnou formu. Uéinna vypovéd a jeji doru¢eni je okamiikem, kdy zaéina béZet tzv.
vypovédni lhiita, jejimZ uplynutim zanikd najem. Zvladtni dprava miZe obsahovat jisté
odli¥nosti po¢atku béhu lhiity, jako pii ndjmu bytu dle § 710 odst. 2 OZ nebo dle § 12
N4jNebyt, kdy lhita polind béZet prvntho dne mésice ndsledujictho po doruceni

vypovédi.
Vypovédni Ihiity ¢ini:
. u movité véci ~ 1 mésic
o u nemovitosti — 3 mésice

. u pozemku zemédglského nebo lesniho pidntho fondu — 1 rok (navic

s koncem lhiity vidy k 1. fijnu)
Lhitu si samoziejmé miZe pronajimatel sndjemcem sjednat odliSnou jak
vyplyva z ustanoveni § 678 OZ. Pro vypovédni lhitu je tedy prvofad€ podstatné jak
byla sjedndna, pakliZe nebyla sjedndna, plati ustanoven{ zdkona (§ 677 odst. 2, § 678

OZ), nent-li zvl4Stnimi predpisy stanoveno jinak.*®

6 Syestka, J., Spatil, 1..8kdrovd, M., Hulmdk, M. a kolektiv, Obansky zékonik II, komentdt, C.H.Beck
2008, str. 1766 .
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AD 4.

Zni¢enim pronajaté véci nijern{ smlouva zanik4 dle ustanoveni § 680 odst. 1
OZ, ndsledované odst. 2. a 3., které upravuji situaci pti zm&n& vlastnictvi k pronajaté
véci. Uprava zdniku ndjmu disledku znidenf véci Jje kogentni, logicky nelze myslet na
to, Ze by ndjem trval pii zdniku pfedmétu ndjmu. Naopak pii zméEné vlastnictvi
k pfedmétu ndjmu si strany mohou sjednat odchylng od ustanoveni § 680 odst. 2 OZ,
stejné jako u diivod skon&eni ndjmu.

Zinik nijmu v ddsledku zdniku pfedmém ndjmu je zvid§tnim pfipadem
dodate¥né nemoznosti plnéni podle § 575 OZ.*” Jedna se o fakticky zanik predmétu
ndjmu, kdy uz nelze ddle cerpat jeho uZitné viastnosti.

Ke zméné€ vlastnictvi pfedmétu ndjmu se poji zdkladni zdsada, Ze sama zména
v osob€ pronajimatele nemd vliv na trvani n&jemntho pravniho vztahu. Kontinuita
ndgjmu ma pro njemce vyznam rozhodujici, zejména ndjmu bytu. Zménou vlastnika je i
ptipad, kdy se jim stane ndjemce, ve kterém se oviem jednd o splynuti podle § 584 OZ.
Dle ustanoven{ § 680 odst. 2 vstupuje nabyvatel do prdvniho postaveni pronajimatele a
nijemce je opravnén zprostit se svych zdvazkl vi€i difvéjiimu vlastniku, jakmile mu
byla zména oznimena. Podle § 680 odst. 3 OZ: ,Dojde-li ke zméné vlastnictvi
k nemovité véci, miife 7 tohoto ditvodu vypovédét ndjemni smlouvit pouze ndjemce, a to i
tehdy, byla-li smlouva uzavFena na dobu uritou; vypovéd viak musi podat v nejbliZsim
vypovédnim obdobi, pokud je zdkonem nebo dohodou stanoveno (viz. § 677 a 678 OZ).
PFi zméné viastnictvi k movité véci miZe smlouvu vypovédét i nabyvatel.” Pravo
vypovédsét ndjemni smlouvu zanika, neni-li vypovéd podédna v nejbliziim vypovédnim

obdobi, kterym je stanovena prekluzivni lhuta.

AD 5.

Skon&eni ndjemniho pravniho vztahu odstoupenim od smlouvy je upraveno
v ustanoveni § 679 OZ:

(1) ,.Ndjemce je oprdvnén odstoupit od smlouvy kdykoliv, byla-li prongjatd véc
pFeddna ve stavi nezpiisobilém ke smluvenému nebo obvyklému uZivani, anebo stane-li

se tak pozdéji — aniz by ndjemce porusil svoji povinnost — nezpiisobiloit ke smluvenému

6 §vestka, J., Spacil, 1.,Skdrovd, M., Hulmédk, M. a kolektiv, Ob&ansky zdkonik II, komenti¥, C.H.Beck
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nebo obvyklému uZivdni, stane-li se neupotfebitelnou anebo bude-li mu odiara takovd
{dst véci, Ze by tim byl zmaren iicel smlouvy.*

(2) .Jsou-li mistnosti, které byly pronajaty k obSvdni nebo k tomu, aby se v nich
zdriovali lidé, zdravi zdvadné, md ndjemce toto prdvo i tehdy, védél-li o tom pFi
uzavieni smlouvy. Prdva odstoupit od smlouvy se nelze pFedem viddt.

(3) . Pronajimatel mitie kdykollv odstoupit od smlouvy, uzivd-li ndjemce pres
pisemnou vystrahu pronajatou véc nebo trpi-li uifvdni véci takovym zpusobem, Ze
pronafimateli vznikd Skoda, nebo Ze mu hrozi znaénd Skoda. Nejde-li o byt nebo
nebytovy prostor, miiZe pronajimatel také odstoupit od smlouvy jestlife ndjemnce, ac
upomenut, nezaplatil splainé ndjemné ani do splatnosti dal§iho ndjemného, a je-li tato
doba kratsi nel tFi mésice, do i mésicy, nebo jestliie sohledem na pravomocné
rozhodnuti prislusného orgdnu je tFeba pronajatou véc vyklidit. *

Toto wustanoveni vymezuje zdvainé porueni povinnosti ndjemce a
pronajimatele, porueni povinnosti odpovidd moZnost jednostrann& a bez nutnosti béhu
vypovédnich [hit ukonéit ndjemni pravni vztah. Oproti vipovédi se odstoupenim rudi
smlouva od potitku, nasledné je tieba vypoiradat ptipadné bezdtivodné obohaceni dle §
457 0Z.*® Utinky odstoupeni nastdvaji dorudenim druhé strané. Z obsahového hlediska
musi obsahovat zjevnou viili jedné strany najemn{ privni vztah ukondit a divod pro
ktery je tak €inéno, jinak by se jednalo o neuréity prdvni ikon. Dived je nutno vymezit
skutkové tak, aby jeho naplnéni bylo pfezkoumatelné. Pro formu odstoupeni od
smlouvy je smérodatné ustanoveni § 40 odst. 2 OZ. Byla-li smlouva uzaviena pisemné,
je moZné ji zruit pouze pisemné.

K nezpisobilému stavu uZ{van{ bych odkazal na vyklad v kapitole 4.5 (prava a
povinnosti stran ndjemn{ smlouvy). Pro nezplisobily stav v&ci vzhledem ke sjednanému
nebo obvyklému uZivin{ je podstatné neporusen{ povinnosti nijemce. Neupotiebitelnou
se vé&c stane, pokud jiZ nemiiZe slouZit plvodnimu tcelu uZivini. Stejné tak pfi odebrani
takové asti véci, Ze jiZ nelze dédl obvyklym nebo sjednanym zpusobem uZivat. PHi
odstoupen{ od smlouvy ndjemcem je nutné, aby diivod pro odstoupeni trval v dobé jeho
uplatnéni.

Odstavec druhy se vEnuje odstoupeni od smlouvy v pfipadech mistnosti
pronajatych obyvini. Jednd se jak o mistnosti, ve kterych fyzické osoby realizuji svoji

potfebu bydleni, tak mistnosti v kterych se zdrZuji lidé, del¥f dobu v nich setrvavaji

% Svestka, 1., Spétil, J.,Skdrova, M., Hulmdk, M. a kolektiv, Obgansky zikonik II, komentit, C.H.Beck
2008, str. 1769

50



(nepadd v Uvahu napf. gard?, piesto Ze je uZivdna lidmi téZ a zdrzujf se v ni)™. Pro
aplikaci tohoto ustanoveni je rozhodujfci pouze sjednany zpfisob uZivdni, nebo obvykly,
pfedmétu ndjmu (mistnosti). Nenf tfeba aby mistnosti byly napf. kouladovdny jako
obytné. Obytnou mistnost definuje vyhliska ¢ 137/1998 Sb., o technickych
poZadaveich na vystavbu, jako &st bytu (zejména obyvaci pokoj, loZnice atd.), ktera je
uréena k trvalému bydleni a spliuje pozadavky vyhliSky (8m2 podlahové plochy), a
pobytovou mistnost jako mistnost nebo prostor, ktery polohou, velikosti a stavebnim
uspofddanim spliuje poZadavky k tomu, aby se v ndm zdrfovaly osoby (kanceldfe,
dilny, ordinace apod.). Zdravotn{ zivadnost jako dfivod odstoupeni od ndjemni smlouvy
je zvla$tnim diivodem zékonem pfimo jmenovanym pro svou zdvaznost (viz. nemoZznost
vzddt se prava odstoupit od smlouvy kvili tomuto),

Odst. tfetf se vénuje piipadu odstoupeni od smlouvy pronajimatelem, a to
v ptipadé zneuZivini véci, prodleni s platbou ndjemného, a v pfipadé povinnosti
pronajimatele pfedmét najmu vyklidit (dle pravemocného rozhodnutf). Pronajimatel
miZe odstoupit od smiouvy, jestliZe pfes jeho pisemnou v¥strahu dochaz{ k uZivani véci
takovym zpusobem, Ze mu vznikd Skoda nebo hrozi znaénd Skoda. Z toho plyne, Ze
zdvadné jedndni strany ndjemce je tfeba nejprve vytknout, pisemnou (bez ohledu na
formu ndjemni smlouvy) vystrahou, kterd musi obsahovat popis uZivini shledaného
pronajimatelem jako zdvadné, a v neposledni fadé téZ hrozbu odstoupeni od smiouvy.
Ke zneuZiti pronajaté véci se jelt€ viZe ustanoveni § 683 OZ, dle kterého ndjemce
odpovidd i za ¥kody (vzniklé v disledku jejtho zneuvZitf) zplisobené osobami, kterym
umoznil pifstup k véct, neodpovidd pouze za nihodu. Ve spojenf s odst. 2. zminéného
ustanoveni se lze domdihat ndhrady za Skody takto vzniklé pouze do 6ti mésict od
vraceni pronajaté v&ci, jinak ndrok zanikne, jedn4 se tedy o lhitu prekluzivni.

Odstoupit od ndjemni smlouvy miiZe pronajimatel v situaci, kdy ndjemce, a&
upomenut, nezaplatil splatné nijemmné ani do splatnosti dalitho ndjemného (v pfipade
této doby krat§{ tfi mésictt, do ti m¥sicl) a je vprodleni, nesplnil fidné a vEas
povinnost platby ndjemncého, stihaji ho téZ disledky § 517 odst. 2, 3 OZ, tedy
povinnost platit tiroky z prodleni. Pro odstoupeni mé obecnd iprava ndjemni smlouvy
zvl4§tnd dpravu, nepouZije se tedy ustanoveni § 517 odst. 1 OZ (obecné odstoupeni od
smlouvy v piipadé prodlenf). Upominka neni vystrahou, nenmusi tedy obsahovat hrozbu

odstoupeni od smlouvy, nemé stanovenou zvld§tni formu, jednd se o jednostranny
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pravni dkon pronajimatele adresovany ndjemci, jejim obsahem je pouze upozornéni na
prodleni s placenim najemného. K odstoupen{ od smlouvy pro neplaceni ndjemného se
vyZaduje kvalifikované prodleni s placenim ndjemného, tedy alespott do splatnosti
dalitho ndjemného. Pfipad odstoupeni od smlouvy pronajimatelem z divedu
pravomocného rozhodnuti o povinnosti vyklidit véc narozdil od ostatnich nevyZaduje
Zadné upominky nebo vystrahy. Rozhodnut{ musi byt pravomocné, bez ohledu na to,
kdy je vykonatelné, musi z n&j vyplyvat povinnost véc vyklidit. Napi. rozhodnuii die §
140 Stavebniho zdkona, kdy jsou zdvadami na stavbé bezprostiedné ohroZeny Zivoty
nebo zdravi osob &i zvifat. Toto ustanoveni vdZe moZnost odstoupeni od smiouvy na
rozhodnuti vii€i osobam, které pfedmét fakticky uZivaji, nebo vici vlastnikovi. Jedna
se 0 divod pro skonfeni ndjmu, jeho existence je proto pfedpokladem pro aplikaci
tohoto ustanoveni.

ZvlaSinim pifpadem odstoupeni od ndjemn{ smlouvy nijemcem je upraveno §
684 OZ, kde se jednd o uplatnéni priv tfetich osob k pfedmétu ndjmu, jeZ jsou
nesluditelnd s pravy ndjemce. V prvé fadé je pronajimatel povinen uginit potiebnd
pravni opatfeni k ochrané néijemce a jeho nerufeném uZivinim piedmétu nijmu,
jestlize tak oviem pronajimatel neudini v pfiméfené 1hut€, nebo jeho opatieni jsou
nelispésnd, muZe ndjemce od ndjemni smlouvy odstoupit. Prdva nesluditelnd s pravy
nijemce budou viechna ta, kterd omezuji jeho moZnost pfedmét ndjmu uZivat,
eventudlng z néj brat uZitky. Pro posouzeni, zda se jednd o nesluditelnost, bude zédvazna
konkrétni situace. V praxi pljde zejména o uplatitovini vlastnického priva, priva
z vécného bfemene, z jiné ndjemn{ smlouvy nebo vpuicky. Nestadi jejich existence, je
nutno aby doSlo kjejich uplatnéni, ma-li se uZit ustanoveni § 684 OZ. Povinnost
pronajimatele u€init potfebna pravn{ opatfen{ mu vznikd v okamiZiku, kdy se dozvi o
uplatnéni prav nesluitelnych s pravy njjemce tieti osobou. Neni nutné, aby se ndjemce
provedeni opatfenf u pronajimatele domdhal. Opatfenim muZe byt napt. dohoda
pronajimatele a tfeti osoby, nebo Zaloba (na uréeni neexistence prava, na vyklizeni, na
zdrZen{ se atd.)’”°. Porugi-1i pronajimatel povinnost uéinit tato opatiend, vznikd ngjemci
po ptimeéfené dobé (1 nelispéinosti opatfeni), prdvo odstoupit od smlouvy. Doba se
bude odv{jet od konkrétni situace.

Daliimi divody zde neuvedenymi jsou: odstoupeni od smlouvy pro sjednany

davod dle § 48 OZ, naplnéni rozvazovaci podminky dle § 36 OZ, splynuti dle § 584
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OZ, vneposledni fadé diivody vymezené ve zvldStnich pfedpisech (zdkon o
vyvlastnéni & 184/2006 Sh.).

Skonceni ndjmu z pohledu ndjemce sebou nese dalsi povinnosti, dle § 681 OZ u
ndjmu  nemovitosti povinnost umoZnit zdjemci o pronajmuti jejf prohlidku
v piitomnosti pronajimatele nebo jeho zdstupce v dob& po podané vypovédi nebo tii
meésfce pfed skoncenim ndjmu. Touto prohlidkou nesmi byt ndjemce zbytefné
obt¢Zovin. Dle § 682 OZ je povinen ndjemce vritit pronajatou vEc ve stavu
odpovidajfcim sjednanému zplsobu uZivani véci, nebyl-li zpisob uZivani sjednén, ve
stavu, v jakém ji ptevzal s pfihlédnutim k obvyklému opotiebeni, Vricenim ptedmétu
ndjmu je vyjidiena zdsada, Ze uZivin{ pfedmétu nijmu nemdZe spoivat v jeho
spotfebovéni. Vrdceni miize spocivat v pfedani pfedmétu ndjmu pronajimateli nebo jiné
osobé urené v ndjemni smlouvé, nebo i osobg, kterd predloZi potvrzeni o tom, Ze je
oprivinéna pfijmout takové plnéni dle ustanoveni § 561 OZ. Jedinou povinnosti
pronajimatele v tomto ohledu je od ndjemce véc pfevzit, jinak by se dostal do prodleni
ve smyslu § 522 OZ. Vritit lze pfedmétu bud’ fyzicky, nebo symbolicky (napf.
predénim kli¢d od pronajatych prostor)’’. Nesplni-li ndjemce povinnost predmét najmu
vritit po skoneni ndjmu, muZe se pronajimatel vraceni doméhat u soudu, klasicky
Zalobou na vydani véci u movitosti, na vyklizeni u nemovitosti (odstranéni stavby u
pozemku), Stav vraceného pfedmé&tu musi odpovidat sjednanému nebo obvyklému
zpasobu uZivéni, nebo si lze v ndjemni smlouvé sjednat v jakém stavu m4 byt pfedmét
ndjmu preddn (napi. vymalovédn prostor). Stupefi opotiebeni se posuzuje ve vztahu
k ¥adnému uZivani dle § 665 OZ a ve srovnéni s vichozim stavem. Stav v&ci by mél
v konkrétnich pfipadech vyplyvat z ndjemni smlouvy, Ize doporuéit jeho dokumentaci
pro predejiti pozd&¥im sporim. JestliZe je pfedin pfedmét ndjmu ve stavu
neodpovidajicim shora uvedenému, vznikd pronajimateli pouze narok na ndhradu
$kody podle 683 OZ, nikoli oprdvnéni poZadovat po ndjemci uvedeni do pivodntho
stavu, proto nemtiiZe odmitnout pfevzeti pfedmétu ndjmu (neplati u provedenych zmén

nepovolenych v reZimu ustanoveni § 667 odst. 2 O7Z).
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3. Zviastni upravy ndjemniho pravniho vztahu (struéna
charakteristika)

Obecnd tprava ndjemni smlouvy upravend v &dsti osmé, hlavé sedmé, OZ,
popsand shora mé povahu lex generalis a poufije se, nestanovi-li privn{ dprava
jednotlivych ndjml jinak. Njemni smlouva je jako smluvni typ upravena pouze
v obéanském zdkoniku, pouZije se tedy i na zdvazkové vztahy osob, na né se jinak
vztahuje obchodni zdkonik. Vyjimku tvofi smlouva o koupi najaté véci (tzv. leasing dle
§ 489 a nasl. obch. zdk.) a smlouva o ndjmu dopravniho prostfedku (§ 630 a nésl. obch.
zik.) a0 ndjmu podniku (§488b a ndsl. obch. zdk., na nijem podniku se oviem
vztahuje ustanoveni §§ 664, 665 odst. 1, 667 a 670 OZ).

Zv1astni dpravy ndjmu obsahuje OZ o ndjmu bytu (§ 685 a nésl.), ndjmu
obytnych mistnost{ v zafizen{ uréenych k trvalému bydleni (§ 717 a 718), ndjem a
podndjem nebytovych prostor (§ 720 odkazujicf na zv1astn{ zdkon &. 116/1990 Sh.),
podnikatelsky ndjem v&ci movitych (§ 721 az 723)".

5.1. Najem bytu

Nijem bytu je upraven v ustanovenich § 685 az 716 OZ. Jednd se o zv1astni druh
ndjmu, ve vztahu k obecné tprav€ nijemni smlouvy mé povahn specidlni. Uréité
dopliiujici zvlastnosti tykajici se ndjmu bytu jsou zakotveny v zdkoné &. 102/1992 Sb.,
kterym se upravuyji nékteré otdzky souvisejici s vydénim zdkona €. 509/1991 Sb. (tzv.
velké novely OZ), ve znéni pozd€iich piedpist, zejména zdkona €. 227/1997 Sb.™

Piedmétem ndjmu je byt. OZ vymezeni pojmu ,byt” postrddi. Lze je nalézt
v jinych pravnich ptedpisech, nebo judikatuie™. Zikon & 72/1994 Sb., o vlastnictvi

bytd, jej definuje jako , mistnost nebo soubor mistmosti, které jsou podle rozhodnuti

2 PLECITY, Vladimir; VRABEC, Josef; SALAC, Josef, Ziklady obéanského prava. 3. vyd. Plzeli : Ale¥
Cengk, 2007, str. 226

™ Obéansky zdkonik a zdkladni ob&anskoprévni predpisy, ¢dst D, Nakladatelstvi ANAG, 2008, str. 113 a
nésl.

" Knappovi, M., Svestka, J., Dvokik, J., a kolektiv, Ob&anské pravo hmotné IL, 4. vydéni, 2006, ASPI,
str. 249

5 viz. rozsudek NS sp. zn. 28 Cdo 1080/2001 ze dne 30.7.2001: ,, Pojmovym znakem bytu jako pFedmét
obcanskoprdvnich vztalii die § 118 odst. 2 OZ je tidelové urceni mistnosii, které byt vori, k trvalému
bydleni, dané pravomocnym kolaudacnim rozhodnutim stavebniho iifadu. Existence uvedeného
kolandacniho rozhodnuti je pak pFedpokiadem, aby uréité mismosti mohly byt pFedmétem
obdcanskoprdvnich viahi.
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stavebniho tiFadu uréeny k bydleni” (§ 2 ZoVB). Pokud jde o pojem ,,sluZebniho bytu®,
ten vymezuje § 7 zdkona &. 102/1992 Sb. SlouZ{ k zajiSt'ovani praci vykondvanych
ndjemcem ve prospéch pronajimatele. Byty zvlastniho urfent jsou upraveny v § 9 vyie
zminéného zikona, zvlaSt upravené pro ubytovani zdravotng postiZenych osob. Byty
v domech zvlaStniho urlenf upravuje § 10, jedna se o byty v domech s peovatelskou
sluzbou a v domech s komplexnim zaf{zenim pro zdravotn® postizené ob&any. Daliim
zvlaSinim pfedmétem ndjmu bytu je byt druZstevni, u kterého se vedle tipravy v OZ
uplatni taktéZ stanovy jednotlivich bytovych druZstev a piislu§nd ustanoveni
obchodniho zdkoniku (§ 221 a nédsl. obch. zdk.)’® Pojem pislulenstvi bytu je v OZ
upraven v § 121 odst. 2, jako vedlej§i misinosti a prostory uréené k tomu, aby byly
s bytem uziviny. Tolik k pfedmétu ndjmu bytu.

Ndjemn{ smlouva na byt musi byt pfsemnd’’, narozdil od obecné ndjemni
smlouvy mus{ obsahovat oznafeni bytu a jeho ptislufenstvi, rozsah jejich uZivani,
zpisob vypoltu nidjermného, jakoZ i tihrady za plnén{ spojend s uZivanim bytu nebo
jejich vysi (pod sankef neplatnosti ndjemn{ smlouvy, obligatomi néleZitosti).

Zékladni funkel ndjemni smlouvy k bytu je uspokojeni bytovych potfeb jako
jedné ze zakladnich lidskych potfeb’®. Njem bytu md charakter nigymu chranéného. To
se projevuje piedeviim v tom, Ze ndjem sjednany na dobu neuréiton 1ze vypovédét jen
ze zdkonem stanovenych divodd, k vypovédi z ndjmu bytu jen s p¥ivolenim soudu
v ptipadech uvedenych v § 71la OZ, bez pfivoleni soudu ve zvldStnich p¥ipadech
stanovenych § 711 OZ, navic pii vypovédi ndjemci vétSinou ndleZ{ bytov4 ndhrada ve
formé néhradntho bytu &1 néhradniho ubytovani (pouze vyjimeén& stali zajistit
piistfesi), déle je ndjemné v urcitych pfipadech stile regulované sttem (bez ohledu na
to Ze sméfuje k ndjemnému trZnfmn viz, zékon & 107/2006 Sh. o jednostranném
zvySovini ndjemného).

Nijem bytu vznikd v prvni fadé uzavienim ndjemni smiouvy na byt. OZ znd
dalgi pripady vzniku ndjmu a to piimo ex lege, kdy nastanou zdkonem dané skutetnosti.
Tak ndjem bytu vznikd v ptipadé uzavieni manZelstvi s nijemcem bytu (srov. § 704

OZ), smrti ndjemce bytu ( § 706,707 OZ, tzv. pfechod ndjmu bytu), disledky smrti

76 PLECITY, Viadimir; VRABEC, Josef; SALAC, Josef. Zdklady obcanského priva. 3. vyd. Plzefi : Ale§
Cengk, 2007, str. 233
™ Pisemni forma pro ndjemni smlouvy na nifem bytu byla implementovina do OZ novelizaci zikonem &.
267/1994 Sb. s tim, Ze nijemni smtouvy vzaviené pfed datem G&innosti novely v jiné nez pisemné formé,
j!sou nadile platné.

¥ jak stanovuje napt. Vieobecnd deklarace lidskych priv z roku 1948 v &linku 25:  KaZd¥ ind prdve na
takovou Sivotnd iroven. kterd zafisti jeho zdravi a blaho i zdravi a blaho jeho rodiny, vietné potravy.
osaceni. obydii.. "
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ndjemce maé 1 tzv. trvalé opuSténi spoleéné domdcnosti ndjemcem bytu. Dile milZe byt
ndjemni pravai vztah k bytu zaloZen dohodou o vyméné bytu, dohodou mezi
dosavadnim ndjemcem bytu, dalSf osobou a pronajimatelem u spoledného ndjmu bytu
dle ustanoveni § 700 odst. 2 OZ. Posledni moZnost{ vzniku ndjmu bytu byla tzv.
transformace institutu osobniho uZivan{ bytu na ndjem bytu, bez nutnosti nové najemni
smlouvy (viz. § 871 OZ).

Jista specifika lze najit u priav a povinnosti stran nijemniho privniho vztahu na
byt oproti obecné upravé najmu konkretizovand pro icely ngjmu bytu. Napt. umoZnit
pronajimateli po piedchozi pisemné vyzvé provedeni instalace a GdrZby zafizeni pro
méfen{ a regulaci tepla, teplé a studené vody, jakoZ i odpodet naméfenych hodnot.

Néjemné a tthrada za plnéni poskytovand s nZivinim bytu jsou upraveny obecné
v ustanoveni § 671 OZ, tedy ndjemce je povinen platit ndjemné sjednané ve smlouvé
nebo v mistd a dob& obvyklé. Toto pravidlo se oviem pro nijem bytu nepouZije,
smluvni volnost pro smlouvu o ndjmu bytu je voblasti uréeni vySe nijemného
omezena.” U nékterych smluv o ndjmu bytu je sjednanych pfed 1.1.2002 dochézi
k cenové regulaci®® zdkonem o cendch &, 526/1990 Sb., v¥se néjemného byla stanovena
stdinimi orgdny. Vyhld¥ka Ministerstva financi & 176/1993 Sb. stanovila, na které
najemni vztahy se regulace ndjmu vztahuje. Tuto zrusil US k 31.12.2001 nilezem sp.
zn. US 3/2000, kde sice pripustil cenovou regulaci v oblasti ndjmu bytu (s odkazem na
rozhodnutf Evropského soudu pro lidska prava ve v&ci Mellacher a ostatni vs. Rakousko
z roku 1989), ale nijemné musi odpovidat rozumnym podminkdm néjemnich pravnich
vztahl, nelze dojit do situace, kdy je jedna strana nepfimé¥ené zvyhodnéna na tkor
drubé, pronajimatele (vlastnika domu). Ndsledovaly pokusy Ministerstva financi (vlady)
vykesit situaci, které skongily viechny zrugenim US (napt. nilez US 528/2002, nilez US
84/2003).

Nésledny vyvoj zaznamenal posun v této oblasti pfedev§im po rozhodnuti
Evropského soudu pro lidskd prdva ve véci Hutten-Czapska vs. Polsko®, kdy pro nés
jeho diileZitost spotiva zaprvé v tom, %e CR je takté? vdzdna EULP, za druhé situace
ohledné cenové regulace ndjmu v Polsku byla té na3f analogickd. Ve zkratce Evropsky
soud konstatoval pifpustnost cenové regulace, ale jako nepiipustné konstatoval, aby

vlastnici domu (byth) musely ze svého dotovat néklady rna udrzbu domf, coZ je stejng

™ viz. rozsudek NS sp. zn. 26 Cdo 1924/2006

® chrinény ndjem a regulace jeho ceny sahd a# do doby prvni republiky, viz. kapitola 3

% Pocta Mart¥ Knappové k 80. narozenindm. Praha: ASPL a.s., 2005, 8ldnek . Zamy3len{ nad
rozhodnutim ES pro lidsk4 préva Kauza Hutten-Czapskd vs. Polsko™ autor Salag, I, str. 359
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tak ptipad Ceskych pronajimateld (vlastnikd). Die jednomyslného zivéru soudu doflo
k poruseni EULP ndsledkem systémové chyby pravniho fidu, ktery umoZziioval omezeni
majetkovych prav vlastnkd domu, ktef{ nemohly vybirat ndjemné ani v takové vysi,
kterd by pokryla jejich ndklady na vdrZbu. Vzhledem zdvaznosti EULP pro CR se jal
zékonoddrce pfedejit podobnému rozhodnuti v pfipadech hromadnych Zalob
poddvanych &eskymi vlastniky a pronajimateli domd tim, Ze legislativnd problém po
dlouhych peripetiich a tlaku US vyfe§il vyddnfm zdkonma & 107/2006 Sb., o
jednostranném zvySovdni ndjemného. Ten umoZfivje limitovand®™ (4krét do roka)
pronajimateli zasdhnout do smluvniho vztahu zvySenim ndjemného, o netrini cenu
stanovenou vypoctovou tabulkou dle kalkula¢ky Ministerstva financi (dle mistnich
pomérii, potu obyvatel obce atd.)®® K ndjemnému z druistevnich bytd tolik, Ze je
koncipovano jako vécng usmémiované ndjemné, které nezahmuje zisk, dle vyhligky &.
85/1997 Sb.%

Spoletny ndjem bytu je upraven v § 700 az 703 OZ. Jednd se o piipady, kdy je
byt v ndjmu vice osob, spoleénych ndjemcil. Ndjemn{ vztah kaZdého z nich je vztahem
plivodnim, omezen pouze pravy dal§itho nijemce. Narozdil od spoleéného nédjmu
manZely (ktery za splnéni zakonnych podminek vznikd ex lege), je zde primérni wile
pronajfmatf:le.85 Priva a povinnosti zndjmu bytu svéddi soliddmeé vice osobam.
Spoletny nijem vznikd ndjemni smlouvou mezi pronajimatelem a vice ndjemci,
dohodou mezi dosavadnim néjemcem, dald$i osobou a pronajimatelem, nebo pfi
piechodu ndjmu bytu, kde soudasné vice osob spliiuje zikonné podminky pfechodu
ngjmu bytu. U druZstevntho bytu miiZe vzniknout spoledny nijem pouze mezi manZely.
V pfipadech b&inych zdleZitosti tykajicich se ndjmu bytn mlZe vyfizovat kaZzdy ze
spolenych ndjemcil, v ostatnich vécech je tfeba souhlasu viech. Z prédvnich iikond
tykajicich se ndjmu bytu jsou opravnéni a povinni spoleéné a nerozdilné vSichni
spoledni ndjemci. Dojde-li k neshod€ mezi spole€nymi ndjemci o privech a
povinnostech z ndjmu bytu, rozhodne na navrth n€kterého z nich soud. Stejné tak milZe

soud v piipadech zvlaitniho zfetele hodnych na ndvrh spole¢ného ndjemce zrusit pravo

82V jisté vyhods jsou pronajimatelé, ktek{ stihly v mezidobf pravniho ,.vakua® zaZalovat urdeni zvySent
ndjemného a soudem nechat urdit ndjemné zvy¥ené najednou, bez postupnosti zikona 107/2006 Sb. Viz
rozsudek NS sp.zn, 26 Cdo 2106/2006

5 Dostupné na strdnkdch Ministerstva financi: www.mfcr.cz

3 Knappovd, M., Svestka, J., Dvofik, I., a kolektiv, Ob&anské privo hmotné I, 4. vyddni, 2006, ASPIL,
str. 253

¥ Salag, J., Njemni smlouva jako prdvaf diivod bydleni, Univerzita Karlova v Praze, Pravnickd fakulta,
2003, str. 85
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spoleného ndjmu bytu a soutasné rozhodnout o tom, ktery nebo kteff z ndjemcd maji
pravo nadile byt uZivat.

Zv]a8tnim ptipadem spoleného ndjmu bytu je spoledny ndjem bytu manzely (§
703 aZ 705 OZ). Zikon upravuje hned nékolik moZnych situaci, pfedng kdy se za trvéni
manZelstvi stane jeden nebo manZelé ndjemci bytu, vznikd spoleény nidjem bytu
manzely. Vznikne-li jen jednomu z manZeld za trvini manZelstvi prévo uzavit smlouvu
o nijmu druZstevniho bytu, vznikne se spoleénym ndjmem bytu manZely €% spoledné
¢lenstvi manZeld v druZstvu. Toto se nepouZije pouze za pfedpokladu, Ze manzelé spolu
trvale neZiji, nemaji spolefnou domacnost. Jakmile spoleénou domdcnost obnovi,
obnovuje se nebo vznikd i spolednd ndjem bytu manZely. V piipadg, kdy se stal jeden
z manZelG pfed uzavfenim manZelstvi nijemcem bytu, vznikd spoleénd nijem bytu
manZely po uzavien{ manZelstvi. Stejné tak u druZstevntho bytu s tim rozdilem, Ze
nevznikd spoletné clenstvi v druZstvu. Ustanoveni § 709 OZ vyluduje pouZiti
ustanovenf o spoleéném ndjmu bytu manZely pro byty sluZebni, zvlastnfho urleni a byty
v domech zvlaSintho uréeni (viechny dle zdkona &. 102/1992 Sb.).% Pro piipad rozvodu
manZelstvi je tfeba rozlifit nijem nedruistevniho bytu, kdy se miZe feSit spoleény
ndjem dohodou, neni-li moZné ji uzavift, miZe se kterykoliv z nich obrétit na soud
s ndvrhem na zruSeni spoleéného ndjmu s tim, aby soud ur€il, ktery z manZzeld bude
nadile byt uZ{vat jako ndjemce. U druZstevniho bytu kdy jeden z manZelii nabude privo
uzaviit ndjemni smlouvu sdruistvem pfed uzavienim manZelstvi, zanikd pravo
spoleéného ndjmu bytu manZely srozvodem manZelstv. V ostatnich pfipadech
rozhodne soud.

Kritkou zminku je téZ nutné venovat vztahdm kndjemnimu bytu
v registrovaném partnerstvi podle zdkona ¢. 115/2006 Sb., kdy osoba, kterd uzaviela
registrované partnerstvi, mé po dobu trvéani partnerstvi privo uZivat byt, jenz je v ndjmu
druhého partnera a priva s tim spojend (§ 705a OZ). Uzavienim partnerstvi oviem
nevznik4 spoledny ndjem bytu, jako je tomu u manZelfi, ani kdyZ se jeden z partneri:
stane ndjemcem b&éhem partnerstvi.

Pro zénik ndjmu bytu rozlifujeme dva pfipady, kdy dojde pouze ke zméné

subjektu na strané najemce (tzv. pfechod ndjmu bytu) a kdy dochdzi i k z4niku prdvntho

% Salag, J.. Ndjemni smlouva jako pravn{ divod bydleni, Univerzita Karlova v Praze, Pravnicka fakulta,
2003, str. 86
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vztahu ndjmu bytu, tedy néjem zanik4 absolutng, aniz prdvo byt uivat pfechdzi na jiny
subjekt.”’

K pfechodu ndjmu bytu dochdzi ze zdkona (ex lege), nastanou-li zikonem
pfedvidané skute¢nosti, s nimiZ G&inky pfechodu ndjmu OZ spojuje. Témi jsou smrt
najemce, trvalé opuiténi spolefné domicnosti ndjemcem. V piipad® smrti ndjemce
druZstevatho bytu (nejednd-li se o spoleény nijem manZeld), ptechdzi nijem na toho
deédice, ktery zdédil ¢lensky podil v druZstvu. Déle zemie-li ndjemce nedruZstevniho
bytu a takiéZ nejde o spoleény ndjem manZelf, stdvajf se nfjemci jeho d&ti, rodice,
sourozenci, zet, snacha, po té, co prokaZi, Ze %ili s ndjemcem v den jeho smirti ve
spole¢né domdcnosti a nemaji vlastni byt (§ 706 odst. 1 OZ). Ndjemci se také stivaji
vnucl a ti, kteti pecovali o spolednou domaécnost zemielého nebo na ného byli odkdzani
vyZivou, po prokdzini, Ze s nfm Zili ve spoletné domécnosti aspofi po dobu ti{ let pied
jeho smrti a nemajf vlastni byt. NeZiji-li vy$e uvedené osoby s ndjemcem, zanik4 nijem
bytu z diivodu smrti ndjemce. Pro trvalé opusténi spoletné domécnosti ndjemcem plati
stejné podminky jako v pfipadé jeho smrti.

K zdniku bytu dochdzi na zdklad® t&chto prdvnich skute¢nosti: na zdklade
pisemné dohody, uplynuti doby (pro ndjem bytu sjednany na dobu uréitou®®), pisemné
vypovédi (s nebo bez pfivoleni soudu), smrti ndjemee (v pifpadg, Ze nedojde k pfechodu
n4jmu bytu), zéniku predmétu n&jmu®, splynuti ndjemece s pronajimatelem (§ 584 0OZ),
zéniku Zlenstvi osoby v bytovém druZstvu (§ 714 OZ), zénikem Clenstvi zanikd téZ
najem bytu).

Pro dohodu zdkon nestanovuje Zadné zvlastni obsahové ndleZitosti, v zasad€ by
méla obsahovat k jakému datn zanikd ndjem, kdo je pronmajimatel a kdo ndjemce,
kterého bytu se tyka.

Nejpouzivandj3i oviem je skonden{ ndjmu bytu vypovédi, které se neobejde bez
sloZitosti, plynoucich z postaveni nijemce jako chrdnéné strany ndjemniho privaniho

vztahu. Ndjem bytu miiZe skondit vypovédi, kierou muZe ufinit jak ndjemce, tak

8 PLECITY, Vladimir; VRABEC, Josef: SALAC, Tosef. Zdkiady obcanského prdva. 3. vyd. Plzef : Ale¥
Cenék, 2007, str. 239

88 Zde bych jests jednou upozomil na nové ustanoveni § 686a odst. 6, které stanovuje, Z¢ na nijem bytu
nelze uZit ustanoveni § 676 odst. 2, o tzv, prolongaci ndjmu. Je otdzka nakelik bylo nutné vkladat toto
nové ustanoveni, kdy pro nijem bytu je obligatorni pisemnd forma néjemni smlouvy, coZ nebylo-lze
dodret po pouhém konkludenmim predlouZeni ndjemni smlouvy. Tato moZnost byla relevantni do roku
1996, kdy pro ndjemni smlouvu pro ndjem bytu neby!a jests obligatorni pisemn4 forma. {dle mého
ndzoru, judikatura uzndvé prolongaci ndjmu)

% viz rozsudek NS spzn. 26 Cdo 1766/2006: ., Znicenim bytie ve smyslu § 680 odst. 1 OZ se rozonf nejen
zdnik stavby, v niZ je byt umistén, nybri i takovd stavebni iiprava, v JjejimZ ditsledku se konkrémné
vvimezeny prostor tvoFict byt jii ve stavbé nenachdzi..”
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pronajimatel, mus{ byt pisemnd, timto shodné postaveni nijemce a pronajimatele
kongi. > Nijemce miZe udinit vypovéd bez jakéhokoliv divodu, bez potieby schvéleni
kymkoliv. Naproti tomu pronajimatel miiZe u&init vypoved pouze ze zdkonem taxativné
stanovenych divodi (§ 711 odst. 2 OZ) a v p¥ipadech uvedenych v ustanoveni 711a tak
miZe ucinit pouze s pfivolenim soudu. Vypovéd' tedy musi byt pisemnd, mus{ z nf byt
patrno kdo a vii¢i komu ji smétuje, musi obsahovat zdkonny divod (§§ 711, 711a OZ),
musi obsahovat vypovédnf{ lhitu. Lhiita musi byt nejménd 3 mésfni a kondit ke konci
kalenddfniho mésice (§ 710 odst. 3 OZ). Z v¥pov&dniho divodu by mélo byt ziejmé,
zda je vypovédni diivod vdzdn na poskytnuti bytové nihrady. Vypovéd musi byt
doru¢ena, jednd se o hmotnépravni tkon, ndhradn{ dorudeni zdsadné neni moZné. Lze ji
dorucit soucasné s pfedvoldnim ve v&ci Zaloby o pfivoleni soudu k vypovEdi z ndjmu
bytu, tedy soudem.

Pro ptipad vypovédi z nijmu bytu dle ustanoveni § 711 odst. 2 OZ, tedy bez
piivoleni soudu zndjmu bytu, musi navic vypovéd obsahovat poudeni ndjemce, Ze
muZe do 60ti dnli podat Zalobu na urfeni neplatnosti vypovédi k soudu.

S bytovou ndhradou, kterd nédleZi ndjemci dle toho kterého diivodu dostane
vypovéd z ndjmu bytu (v zdsad® vdzéno na zpusob jeho chovéni, bez zavinéni kon&{
ndjem, narok na néhradni byt, ndjem konéi z diivodil jeho poruSovini povinnosti, konéi
ndjem bytu nutnost{ zajistit ptistfe§i, konkretizovano v zdkon&-§712 OZ a judikatute)
souvisi lhita pro vyklizeni bytu 15ti dni ode dne, kdy je ndjemci zajiSténa bytova
nahrada.

Pokud nedojde k dobrovolnému vyklizeni bytu, pfichdz{ v ivahu exekucni
vyklizen{ bytu. P¥slusnym je soud v jehoZ obvodu se nachdzi nemovitost, kde se
predmétny byt nach4zi. Vyklizeni je upraveno v ustanoveni §§ 340 az 344 OSR.

Podnajem bytu (¢4sti bytu) je upraven v jediném ustanoveni § 719 OZ, podobng
jako u obecné ndjemni smiouvy. Jako obligatorni vyZaduje pft podndjmu pisemny
souhlas pronajimatele, jinak je podndjemni smlouva absolutné neplatnd, navic by se
nédjemce dopustil hrubého porufeni povinnostf strany néjemniho pravaiho vztahu k bytu
a naplnil by vypovédn{ divod dle ustanoveni § 711 odst. 2 pism. b. Souhlas
pronajfmatele nenf moZné niéim nahradit, ani rozhodnutim soudu. Podndjemni vztah je

vztahem akcesorickym vi#i ndjemnimu vztahu, nelze se domdhat pokratovani

% Salag, J., Ndjemni smlouva jako pravnf dlivod bydleni, Univerzita Karlova v Praze, Privnické fakulta,
2003, str, 93
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podndjmu po skonéeni ndjmu. Podnijemce nemsd ve srovndnf s nijemcem v podstaté
Zadnou ochranu, jeding miniméln{ délku vypovédni lhity dle § 710 odst. 3 OZ.

Institut bytovych ndhrad’ je spojen pfedevdfm s vypovedi z ndjmu (také
s rozvodem manZelll) a je zakotven v ustanoveni § 712 OZ, které vymezuje bytové
nihrady jako ndhradni byt a nhradni ubytovéni. Nhradnf byt je byt, ktery podle
velikosti a vybaveni zajiStuje lidsky distojné ubytovdni ndjemce a &lendt jeho
domécnosti. Néhradnf ubytovinim se rozumi byt o jedné mistnosti nebo pokoj ve
svobodirné nebo podndjem v zafizené nebo nezafizené &sti byt jiného néjemce.
PristteSsi OZ nedefinuje, ale jednd se o prostory, které jsou sto zajistit provizomf fei
bytové ndhrady do doby neZ si ndjemce Fadné ubytovéni a prostory pro uskladn&n{
svych véci (napf. u vypovédi bez pfivoleni soudu die § 711 odst. 2 OZ).

Nakonec k ndjmu bytu lze zminit je$té vyménu byt a to dohodou v obligatorni
pisemné formé. K platnosti je tfeba navic souhlasu obou pronajimateli. PakliZe
pronajimatel odmiftd souhlas bez vaZného divodu dét, je moZné jej nahradit

rozhodnutim soudu.”

5.2. Najem obytnych mistnosti v zafizeni urCenych k trvalému
bydieni

Platnd privni Gprava pro tento druh ndjemmiho pravniho vztahu je obsaZena
v ustanoveni § 717 aZz 718 OZ. Pravda je dost kusé. , Obytnou mistnosti se rozumi
takovi mistnost, kterd je za ni prohldSena stavebnim vFadem (ve vétsiné pfipadi se
jednd o mismost bez pr’islus‘ensrvi)“%. Jednd se tedy o obytnou mistnost v zafizeni
uréenému k trvalému bydleni (klasicky svobodérna). Uprava se nevztahuje na ubytovan{
v hotelich a podobnych zafizeni, kde se poskytuje pouze prechodné ubytovani.
Nijemni pravni vztah k obytné mistnosti vznika na zaklad® ndjemni smlouvy uzaviené
mezi pronajimatelem a ndjemcem, i vice ndjemci, pro tento druh ndjmu je vyloucen
spoleény ndjem, i mezi manZely. Zakladni povinnost pronajimatele spoéivd v pfedini

pfedmétu zpiisobilém k uZfvini a ndjemce platit za toto uZivani ndjemne.

9! ; hlediska nevyvazeného postaveni pronajfmateld stejng tak u zajistdnf bytovych néhrad, viz ndlez Us
524/03, ktery nepkipustil jako podminku nshradniho bytu nebo ubytovéni regulovanou cenu bytu,

2 Upravena v § 715, 716 OZ

" podle § 161 odst. 3 OSR N

% Knappové, M., Svestka, J., Dvotdk. ., a kolektiv, Obtanské pravo hmotné II, 3, vydani, 2002, ASPI,
str. 261

% absence charakteru zafizenf uréeného k trvaiému bydlen{
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V piipad€, kdy je ndjemce povinen se zobytné mistnosti vyst&hovat (po
vypovédi, skonéeni ngjmu apod.), stadf mu poskytnout nihradn{ ubytovini®®, neni-li

sjedndno ndjemni smlouvou nebo dohodnuto jinak.

5.3. Najem a podnajem nebytovych prostor

Platnd pravn{ tprava v OZ odkazuje v ustanoveni{ § 720 na zvlaStni zdkon &.
116/1990 Sb. 0 ndjmu a podndjmu nebytovych prostor. Obsahuje tvod, viastni zéikon
(poctem 17 §), pozndmky pod €arou. V ustanoveni § 1 vymezuje, co se pro tcely tohoto
zakona povaZuje za nebytovy prostor. Jsou jim ,,mistnosti nebo soubory mistnosti, které
podle rozhodnuti stavebniho iFadu jsou urceny kjinému iicelu neZ k bydleni, a jimiZ
Jjsou zejména prostory urcené k provozovdni vyroby, obchodu, sluleb, vizkumu ...
nebytovymi prostory nejsou p¥islusenstvi bytu, prddeiny, sufdrny, kocdrkdrny a pidy.“
Dle odst. 2 ,,byzy, u kterych byl udélen souhlas k jejich uZivdni k nebytovym tleliim".

Vznik ndjemntho pravntho vztahu je vdzdn na uzavieni ndjemni smlouvy.g-"
Smluvnimi stranami jsou pronajimatel a ndjemce. Ndjemni smlouva pro nijem
nebytového prostoru mi piedepsanou pisemnou formu a obligatomi ndleZitosti, jimiZ
jsou:

e piedmet a Gel ndgjmu

o vySe ndjermného a thrady za plnéni poskytovand v souvislosti s uZivinim
nebytového prostoru (nebo zpiisob jejich uréent)

» dobu, na kterou se nijem uzavird (nejedné-li se o ndjem na dobu neur&itou)

» Udaj o pfedmétu podnikdni v provozovné umisténé v nebytovém prosioru

v pifpadé ndjmu sjednaného k 1i€elu podnikini

Absence nékteré z uvedenych ndleZitosti méd za nésledek absolutni neplatnost
néjemni smiouvy.”®

Prava a povinnosti stran ndjemni smlouvy na nebytovy prostor jsou v prvé fadé
odevzdin{ pfedmétu ndjmu ve stavu zpisobilém smiluveného uZfvdni a udriovat jej
takto po dobu ndjmu pronajimatelem, stran ndjemce platit fddné a v&as sjednané
nijemné, jakoZ i sluzby s ndjmem spojené, upozornit na potfebu oprav pronajimatele

bez zbytedného odkladu a tuto pak umoZnit. V piHpads, Ze by nijemce hodlal zménit

% pojem ..ndhradni ubytovini* viz kapitola 5.! v zdvéru
9§ 3 N4jNebyt
%$390Z
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v provozovné umisténé v nebytovém prostoru pfedmét podnikéni a takovd zména je
zpusobild ovlivnit podstatnym zplisobem vyu¥iti nebytovych prostor, je povinen
ozndmit to pronajimateli a vy%ddat si jeho ptedchozi pisemny souhlas, pokud se strany
nedohodnou jinak.”

Neni-li dohodnuto jinak, je nijemce opravnén pfenechat nebytovy prostor nebo
jeho &ast do podndjmu pouze na dobu urgitou a jen s ptedchozim pisemnym souhlasem
prongjimatele; smlouva o podndjmu musi mit pisemnou formu.'® Stejné tak jako u
obecné ndjemni smlouvy & uw ndjmu bytu je podndjem vztahem akcesorickym
najemnimu pravnimu vztahu k nebytovému prostoru, z4visf na ném. Zanik4 nejpozd&ji
se zdnikem ndjemniho pravntho vztahu k nebytovému prostoru.

Néjemné je povinen platit ndjemce f4dn& a vdas, neni-li jeho vye urfena
zdvaznym pravnim predpisem'”’, stanovené dokodou. Neni-1i dohodnuto jinak, hrad{ se
ndjemné spolu s tdhradou za sluzby s ndjmem spojené v mésiénich splatkdach p¥edem,
v#dy k prvnimu dni pHsluiného mésice."” Pro omezenou moZnost uZivén nebytového
prostoru z divodu neplnéni povinnosti pronajimatelem (napf. opravy) ddva ndjemci § 8
NijNebyt moZnost uplatnit nirok slevy z ndjemného, kterd se vztahuje i na podndjem.

Nijem sjednany na dobu uréitou konéi uplynutim doby, na kierou byl sjednan.
Neni-li dohodnuto jinak, miZe pronajimatel stejné jako nijemce pisemné vypovédét
ndjem na dobu uréitou pted uplynutim sjednané doby v pifpadech a z divodd (taxativné
vymezenych) uvedenych v zikons.'® Néjem sjednany na dobu neurditou miie
vypovédét jak nijemce tak pronajimatel pisemng bez uddni diivodu, nedohodnou-li se
nebo neni sjedndno jinak. Pfi zm&n& vlastnictvi budovy, ve kieré se nebytovy prostor
nachdz{, neni oprdvnén ndjemce ani pronajimatel z tohoto diivodu ndjemni smlouvu
vypovedét.'™ Vypovednf Ihittu stanovuje zdkon na 3 mésice, nedohodnou-li se strany
jinak; poé&itd se od prvého dne mésice ndsledujiciho po dorueni vypovédi. Nedohodli-li
si strany jinak, je ndjemce povinen po skonéenf nijmu pfedat pfedmét ndjmu ve stavu

v jakém ho ptevzal s prihlédnutim k b&inému opotiebend.

% & 5 odst. 4 N&jNebyt

100 ¢ 6 NajNebyt

101 N4jemné z nebytového prostoru je stdle regulovano vyhliSkou €. 585/ 1990 Sb., kde § { odst. 4
umoZiiuje obci (zastupitelstvu) urdit lokality nebo objekty, pro které stanovi odchylnou sazbu. nebo
umoZni sjedndvat ndjemné bez omezeni.

102 Niarozdil od obecné ndjemni smlouvy, kde se ptati nijemné mésiéné pozadu

103 & § odst. 2, 3 N4jNebyt

04 & 11 NajNebyt
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Néjem nebytového prostoru 6% zanika, nebylo-li dohodnuto jinak, smrtf ndjemce
a to v piipade, Ze jeho dédici neozndmili do 30 dnd pronajimateli, Ze v ndjmu pokraduji,

nebo zdnikem pravnické osoby bez pravniho néstupce, byla-i tato ndjemcem.

5.4. Podnikatelsky najem véci movitych

Podnikatelsky ndjem véci movit§ch!® predstavuje dodasné a uplatné pienechani
movité véci jako sou¢dst opakované &innosti, provozované samostatné, vlastnim
jménem, na vlastn{ odpovédnost a za déelem dosazeni zisku (pfedstavuje tedy
podnikatelskou &innost ve smyslu zdkona &. 455/1991 Sb., Zivnostenského zikona, ve
znénf zdkona &.296/2007 Sb., jeho posledni novelizace)'®

.

WZakladni funkci tohoto ndjemniho prdvniho vztohu je uspokojovdni potfeb

LT

subjektyi, pro kieré je ekonomicky vyhodnéjsi mit véc v pouhém ndjmit ne ve

viastnicrvi, “'%

Smluvnimi stranami jsou klasicky pronajimatel a nijemce, vySe ndjmu pokud
neni dohodnuta, se i{di ustanovenim § 671 odst. 1 OZ. Ndjemce mé prdvo na predani
véci zplsobilé smiuvenému nebo obvykiému uZivani, kdy paklize m4 takové vady, pro
které ji nelze Fidn8 uZivat nebo ztiZenym zpiisobem, mé pfedné pravo na poskytnuti jiné
véci slouZici ke stejnému Glelu a ndrok na slevu z ndjemného, které musi uplatnit
nejpozdéji do skonteni doby, na kterou byl ndjem sjednén.

Pokud dojde k poskozeni, ztrité nebo zni¢eni pronajaté véci, je ndjernce toto
povinen ohldsit bez zbytetného odkladu pronajimateli. Dale je povinen platit ndjemné
do doby ne? ztritu nebo znideni v&ci pronajimateli ohldsil, nebo se 0 ném pronajimatel
dozv&d&! jinak, i s poplatkem z prodleni. Skoda a jeji ndhrada se ¥{di obecnymi
ustanovenimi OZ o nihradé §kody. N4jemce neodpovidd za Skodu vzaiklou z didvodu
poruSeni povinnosti pronajimatele uloZenou mu ustanovenim § 617 0z'®.

Nijemce je takté? povinen platit ndjemné v piipade, kdy je v prodleni

s vracenim véci, k tomu navic poplatek z prodleni.

17212723 OZ .
196 podnikatelskd innost viz § 2 ZivZ ’ ’ ’
107 ¢it. Knappovd, M., Svestka, J., Dvodk, J., a kolektiv, Obanské prévo hmotné 11, 4. vydéni, 2006,

ASPI, str, 266 _ o 3 ' )
108 Myostatedné ndjemce poutit z hiediska zachdzeni s véci, hlediska technického, piipadné p¥idat ndved

k pouziti apod.
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Nédjemni pravni vztah zanikd uplynutim doby, na kterou byl sjednén, dehodou,

vypovédi, zénikem predmét ndjmu.'®

1% K nappové, M., Svestka, I., Dvorik, J., a kolektiv, Obtanské pravo hmotné IL, 4. vyddni, 2006, ASPL,
str. 267
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6. Uvahy de lege ferenda

Pro lcely tvahy je nutné krétce zmfnit vyvo; po listopadu roku 1989. V té dobs
bylo jasné, Ze stdvajicf pravni Gprava realizovans socialistickymi pravnimi predpisy, OZ
zroku 1964 vprvni ¥ads, nemiZe vyhovovat nastupujici demokracii a novému
uspofidani spoledenskych vztahti vrdmei trZniho hospoddfstvi a tak se snahy o
rekodifikaci objevily zdhy. Nakonec zvitdzila cesta provizomi novelizace OZ (viz.
kapitola 3.) zd4nlivé na pfechodnou dobu zskonem & 509/1991 Sb., kterd mimo jiné
znamenala névrat ke klasickému ndjmu, trvajici jiZ fadu let. V oblasti rekodifikace OZ
zazniamenalo posun aZ rozhodnuti ministra spravedlnosti O.Motejla z roku 2000, kterym
povefil tym pod vedenim doc. ElidSe a dr. Zuklinové vypracovinim ndvrhu nového
obdanského zikoniku. Jiz v ndsledujicim roce 2001 byl viddou schvalen vécny zdmér
rekodifikace. V&cny zdmér vychdzi z viddniho névrhu nového ob&anského zdkoniku
z roku 1937.''° Cilem nové tpravy by mél byt standardni zdkonik kontinentélutho typu
jako obecny kodex soukromého prava''!, zaloZeny na diskontinuité viii socialistickym
zdkonikam z let 1950 a 1964."2 Kli¥ovon hodnotou nového kodexu, kterou by mél
prosazovat, je svobodny &lovek a jeho pfirozené privo dbit o vlastni rozvoj a Stésti,
jakoZ i rozvoj a §téstf své rodiny, zplisobem, ktery nepo¥kozuje ostatn.'"?

Pro uvahu o ndjemni smlouvé je podstatné znéni ndvrhu nového kodexu hiavy
druhé, dilu druhého, pojednavajiciho o smlouvich o pfenechdnf véci k uZitf jinému,
konkrétng oddflu tfettho, pododdilu prvého, ktery se vénuje obecné ndjemni smiouve,
obecnému najmu.''* V této &4sti vymezuje kodex zikladni znaky néjmu, jakymi jsou
nezménény pienechani véci k ufivéni, platnost, doasnost. Najem, resp. ndjemni
smlouva, jako institut obliga¢niho prava pedpokl4dd koncepci tradiéniho zpiisobu, kdy
na obecn4 ustanoveni navazujf ustanoveni zviadtni, o ndjmu bytu, domu, toho, co stouzi
nijemci a jeho roding k bydleni, Vymezen stran, priv a povinnosti, je podobné stdvajici
privni dpravé. Nové, jak tomu bylo zpétné napi. v ABGB (viz. kapitola 3.), ma byt
samostatn® upraven pacht, kdy pachty¥ uzavird s propachtovatelem pachtovni smlouvu,

jejim¥ tielem je brani uZitkd z pfedmétu pachtu.

'8 Text vicného zaméru je dostupny na adrese

http://portal.} ustice.cz/ms/ms.aspx?j=33&0=23&k=38 1&d=125304

"srov. napt. rakousky obsansky zakontk BGB o

12 g1i4%, K., Zuklinovd, M. Principy a vychodiska nového kodexu soukromého préva. Linde Praha. 2001,
str. 74

' rameéy, str. 75

4 viz text ndvrhu
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Bez ohledu na konsolidovanou zévérku vé&cného zdméru nového kodexu se
v podstaté rysuji tfi moZnosti tpravy ndjemni smlouvy. Prvni je stavajici, kdy OZ
obsahuje obecnd ustanoveni o ndjemni smlouvé, resp. ndjmu, ndstedované ustanovenimi
zvlaStnimi Gpravami ndjmu bytu, odkazem na néjem a podnijem nebytovych prostor,
ndjmem obytnych mistnosti a podnikatelskym ndjmem movitjch vict. Toto polovicaté
feSeni je nadile neudrZitelné. DalS{ se mi jevi jako moZnost relativné podrobnd tprava
obecné ndjemni smlouvy, na kterou by navazovaly zv1astn{ fipravy ndjmu ve zvla$tnich
prédvnich predpisech, jak je tomu dnes v pfipad® ndjmu a podndjmu nebytovych prostor,
kteréZto feSeni pfes pesimistické vyhledy splnilo olekdvini dobfe. Naopak bych
nezatéZoval podrobnostmi OZ, ale vyuZil prostoru zvldSintho prévmtho pfedpisu
vénovan€ho tomu kterému nijmu. Nakonec tieti cesta je celkovd tprava vkodexu
oblanského préiva, jak ji predklada ndvrh nového OZ, poéitajici s obecnou ipravou
ndjemni smlouvy, zvldStni dpravou pro najem bytu, ndjem prostoru slouZictho
k podnikéni, podnikateiského prondjmu véci movitych'', ndjem dopravntho prostredku,
a pro pfechodny ndjem pii ubytovani.

Osobné bych se klonil k varianté druhé, tedy podrobné obecné dpravé ndjemni
smlouvy a pro zvldstni druby ndjmu zviastn{ pravn{ pfedpisy. Bude jist€ velmi zajimavé
sledovat osud ndvrhu nového kodexu oblanského préva, ktery, jak se lze dodist na webu
ministerstva spravedlnosti, prochdz{ privé v tuto dobu (od L.Cervna 2008 do 31.srpna
2008) ptipominkovym fizenim, v jaké podob& se dostane do PCR a jaky, zda-li viibec,
nebo kdy, si netrouf4dm odhadnout, bude nakonec novy obéansky zékonik, jehoZ potieba

jenutnd a logicky nevyhnutelnd.

15 7de navrhované znéni vymezuje dle mého nizoru daleko lépe a jasngji institut podnikatelského ndjmu
véci movitych ne? dosavadni OZ

67




7. Zavér

Cilem mé price bylo podat relativng uceleny ptehled problematiky nijemni
smlouvy obecné upravené v ustanoveni § 663 aZ 684 OZ a podat struény piehied a
charakteristiku zvldStnich Uprav ndjmu v OZ obsaZenych (véetn® ndjmu a podndjmu
nebytového prostoru dle zdkona ¢ 116/1990 Sb.), tak, jak je znd nd§ pravn{ Fdd,
ptedeviim OZ, dopinény judikaturon US a NS. Pro komplexni pohled na ndjemni
pravni vztahy bylo nutné vrimci moZnostf rozsahu dle mého ndzoru vénovat se i
historii ndgjemni smlouvy jako takové, pii charakteristice zvlaStnich (prav se omezit na
to nejpodstatnéj3i a pro dany druh ndjmu urujici.

Préci jsem rozdélil pro lepsi piehlednost do né&kolika kapitol, z nichZ sté¢Zejni je
obecnd dprava nijemni smlouvy, tedy kapitola 4. Pohledem do minulosti jsem zacal
v kapitole 3. a pohledem do budoucnosti téma ndjemn{ smlouvy uzavtel v kapitole 6.

Na zavér se hodi zhodnoceni stdvajici prdvni dpravy, mym pohledem studenta
PRF UK 5. ro€niku. Stdvajici pravni dprava zaloZend na novelizovaném ob¢anském
zdkoniku z roku 1964 je dle mého ndzoru (viz. kapitola 6.) neudrZitelnd. Trpi jistou
defragmentaci a nekompaktnosti, kterd plyne zfef¥eni zvoleného na poditku 90. let.
Absence podrobné vpravy v oblasti obecné ndjemni smlouvy (napf. naprosto kusa
lprava v oblasti ndjmu pozemku, ktera reflektuje v OZ potiebné konkrétnosti max. ve
splatmosti ndjemného pllroéné pozadu, nebo Gprava podndjmu jednfm paragrafem) a
roztfisténd dprava zvlastnich druht ndjmu (af’ z pohledu pfedmétu ndjmu, viz. zdkon ¢.
72/1994 Sb., ¢ vlastnictvi bytd, &i zdkon &. 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovini
ndjemného) si Zid4 jasnou koncepci ndjemmich privnich vztahii v novém obCanském
zdkoniku vice neZ naléhavé.

Na zdvér bych chtd] fict, Ze zpracovani této price mi umoZnilo daleko
komplexnéj¥i pohled na najemn{ priavni vztahy, zejména prostudovini obecné najemni

smlouvy a riznych potiZi pfi vykladu jejich ustanoveni.
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Nalez US 528/2002
Nalez US 84/2003
Nilez US 252/2006
Nalez US 361/2006
Rozsudek NS sp. zn. 25 Cdo 393/99
Rozsudek NS sp. zn. 20 Cdo 2295/99
Rozsudek NS sp. zn. 26 Cdo 2876/2000
Rozsudek NS sp. zn. 28 Cdo 1080/2001
Rozsudek NS sp. zn. 28 Cdo 1313/2001
. Rozsudek NS sp. zn. 26 Cdo 1775/2002
. Rozsudek NS sp. zn. 28 Cdo 870/2003
. Rozsudek NS sp. zn. 28 Cdo 5313/2005
. Rozsudek NS sp. zn. 26 Cdo 906/2005
. Rozsudek NS sp.zn. 26 Cdo 2791/2005
. Rozsudek NS sp.zn. 26 Cdo 1766/2006
. Rozsudek NS sp. zn. 26 Cdo 1924/2006
. Rozsudek NS sp. zn. 26 Cdo 2106/2006
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