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POUZITE ZKRATKY

Ob&Z - zékon &. 40/1964 Sh., oblansky zédkonik, v platném zné&ni ; pokud neni
v textu uvedeno u konkrétniho ustanoveni, o jaky ptedpis se jednd,plati, Ze jde o
obgansky zakonik

ObchZ - zikon &. 513/1991 Sb., obchodni zékonik, v platném zn&ni

OSR - zikon & 99/1963 Sb., obdansky soudni fad, v platném znéni

StavZ - zakon &. 183/2006 Sb., o Uzemnim planovani a stavebnim #idu (stavebni

zdkon), v plamém znéni

TrZ - zékon &. 140/1961 Sb., trestni zakon, v platném zné&ni

ZoR - zdkon &. 94/1963 Sb., o rodinég, v platném znéni

NS - Nejvyssi soud Ceské republiky

KS - krajsky soud




1. UVOD

Jako téma své rigordzni prace jsem st vybral Ndjem bytu se zvidSinim
pFihiédnutim k jeho vzniku a obsahu*. Toto téma se mi jevi jako aktudlni a zajima i Sir8i
okruh laické vefejnosti. Bydleni pat#f k zdkladnim lidskym potfebam, ale bohuzel kupni
sfla obyvatelstva neni na takové trovni, aby viichni lidé mohli bydlet ,,ve svém™, byt za
pomoci véru. Nezbyva jim tak nic jiného, neZ bydlet v .cizim*, a to zpravidla za
uplatu. Nejdast¥ji vyuZivanym pravnim titulem k tomu je beze sporu smlouva o najmu
bytu.

To, aby obyvatelé mohli v klidu bydlet, patii zajisté i mezi zakladni zajmy statu
a je predpokladem ekonomického riistu spole€nosti jako takové. V souasné dobé
panuje ve spolednosti trend (zejména ve stfedni tfidé), Ze lidé jsou ochotni zakladat
rodinu az po té, co budou mit zaji$téné bydleni a t jinak uspokojivou Zivotni situaci.

Je tedy i ukolem stdtu, aby nastolil takovou bytovou politiku, resp. aby
napomohl vytvofit takové podminky, Ze se budou stavét nové byty, pfiemz jejich cena
nebude dosahovat astronomickych vy$in. Jen tak lze dle mého ndzoru vytvofit situaci,
aby ndjemné bud klesalo nebo se alespofi nezvySovalo. K ¢emu by byl vykonny
prumysl, zemédélstvi a kvalitni stuzby, pokud by kupni sila lid{ v dusledku
»oZebraovani uméle vySroubovanym néjemnym byla tak slaba, Ze by si ztoho
nemohli nic dovolit? To by pak nasledné& postihlo i této sféry. Nadprodukce a nizka
kupni sila obyvatelstva vedla, jak je zndmo, i k ekonomické recesi v 30. letech minulého
stoleti. Nehled€ k tomu, Ze je nemoralni, aby se néktefi obohacovali na ukor jinych
zneuZivaje pfitom jejich ekonomické tisné. Na druhou stranu neni moZné dle mého
nézoru fedit bytovou situaci dal$imi a dal§imi prévnimi omezenimi vlastnik, byt’ urditd
omezeni jsou tfeba, nebot’ ndjemce se chté nechté ocitd ve slabsim faktickém postaveni
a nemiZe byt vlastnikovi bytu vydan na milost a nemilost. Kli¢em je dle mého nézoru
aktivni politika statu, kterd se snaZi bytovou otdzku ovlivnit nepfimo, Mam na mysli
zejména dotace na vystavbu novych byti, ale i tfeba v&t§i zapojeni statu &i obei do
vlastnictvi byti, kde by ndjemné bylo koncipovano na neziskovém charakteru jako napf.
v ptipadé druZstevnich bytd. To by moZna splnilo Géel lépe ne? rizné plispévky na
bydleni, kterymi se akordt zdani viech podporuji nZkdy netimé&mé poZadavky
pronajimateld na ndjemné. Napf. najemné za byt 2+1 Praze ve vy&i okolo 12 000 K&
(plus jeSt€ zalohy za sluZby) se mi opravdu zd4 byt neimérmé a v hrubém nepoméru ke

skuteénym nakladiim na udrZbu. V Praze neZiji jen bohati podnikatelé (kteii navic



nemaji potfebu Zit v nijmu), ale také zameéstnanci vefejné spravy, diichodei, lidé
s nejméné placenymi profesemi (prodavadky, uklize€ky apod.). Argument, Ze se maji
prestéhovat jinam, pokud najemné nezvladaji, mi pfijde nesmyslny. Za prvé nevim, kdo
by pak tuto prdci vykondaval, a za druhé neni zrovna jednoduché se st€éhovat nékam
jinam - ¢lovek se mlZe trvale odstéhovat, aZ kdyZ? ma zaji¥t€nou praci, a na druhou
stranu zamé&stnavatele nejprve zajimd, jestli uchazed ma kde bydiet. Vytvai se tak
bludn4 spirdla. Pak zde také neni jistota, Ze se ¢lovék odstéhuje z mista, kde prozil cely
Zivot,a o praci, kvili které se pfestéhoval, ndsledng pfijde. Zménit misto bydleni neni
tak jednoduché jako zménit praci.

Ale zp&t k nagjmu bytu z pohledu priva. Zapojeni statu do bytové politiky neni
jen jeho zdjmem, ale i pravni povinnosti. ,,Pravo &lov&ka na pfiméfené bydleni* je
zakotveno v mezindrodnich dokumentech o lidskych pravech, konkrémé& v
Mezindrodnim paktu o hospodatskych, socidlnich a kulturnich pravech a v Evropské
socialng charté Rady Evropy. Témito mezinirodnimi smlouvami je Ceskd republika
vézana a podle €. 10 Ustavy jsou soudasti pravni Fadu Ceské republiky. Pravu &lovéka
na pfiméfené bydleni odpovidéd nutné povinnost statu realizaci tohoto prava zajistit,
resp. vytvofit i&inné nastroje, aby mohl ¢lovék s pomoci svého vlasiniho pfi€ingnim
piiméfené bydlet.

Moznost realizace prava na bydleni je zajiSténa jak pfedpisy soukromopravnimi,
tak veTejnopravnimi. Na prvopo€atku ale musi stdt kvalitni soukromopravni (prava
najmu bytu, kterd zaji¥tuje vyvaZeny vztah mezi pronajimatelem a ndjemce, tj. kterd
vytvafi rozumnou rovnovéhu mezi prdvy pronajimatele a pravy, resp. ochranou
najemce.

Prévé proto, Ze ndjem bytu je velmi diskutovanym tématem a osobné mé velmi
zajima, v€noval jsem mu svou rigordzni praci. Z divodu piehlednosti a logické
provéazanosti jsem zvolil &lenéni v duchu klasické struktury uéeni o zdvazkovych
pravnich vztazich, tj. vznik, obsah, zména, zajisténi a zdnik zdvazkovych pravnich
vztahfl. ZvIastni pozomost jsem vénoval diskuzim o vymezeni pojmu ,,byt", pravnim
divodim vzniku ndjmu bytu, vzijemnym pravim a povinnostem najemce a
pronajimatele, zmé&né ndjemniho vztahu a zajisténi zavazk( z najmu bytu. Nezabyval
jsem se zanikem nédjmu bytu, resp. pravnimi diivody zaniku ndjemnfho vztahu, nebot’ to
Je pfedmétem mé disertadn price.

Prace si tak klade za cil pfinést uceleny pfehled v oblasti vzniku, obsahu, zmé&n a

zajist€ni ngjmu bytu a té2 prezentovat vlastni ndzory k spornym otazkdm. Do textu jsem



zapracoval i navrh nového ob&anského zékoniku, resp. pokusil jsem se vytvofit pfehled
zmé&n, které pfinese, pokud bude schvélen Parlamentemn Ceské republiky.

Pfi zpracovani tématu jsem vychazel z monografii vénovanych ndjmu obecné a
najmu bytu, ucebnic oblanského prava hmotného a civilniho procesu, komentafdl
k obcanskému zakoniku, odbornych Easopist, platnych pravnich pfedpist a judikatury.

Pravni stav je zachycen k 3 1. srpnu 2008.



2. PRAMENY PRAVNI UPRAVY

Pravni Upravu najmu bytu, resp. ndjemniho vztahu mezi pronajimatelem bytu a
jeho ndjemcem, jakoZz i pravnich divodb vzniku, zmény ¢i zaniku tohoto pravniho
vztahu nalezneme jak v zdkonech, tak pfedpisech podzdkonnych.

Ze zdkoni se jednd zejména o:

a) zdkon &. 40/1964 Sb., ob¢ansky zdkonik, v platném znéni

b) zdkon & 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam
a nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostord a dopliuji nékteré
zékony (zékon o vlastnictvi bytt), v platném znéni

¢} zdkon & 102/1992 Sb., kterym se upravuji nékteré otazky souvisejici s vydanim
zékona &. 509/1991 Sb., kterym se méni, dopliiuje a upravuje oblansky zédkonik,
v platném zné&ni

d) zakon & 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani nijemného z bytu a o zméné

zakona &. 40/1964 Sb., oblansky zdkonik, ve znéni pozdg&jSich ptedpisi

Z obanského zikoniku se na problematiku ndjmu bytu pouZiji zejména
zvla¥tni ustanoveni o najmu bytu obsaZena v § 685 — 716 a podplirmé obecna ustanoveni
0 najmu obsazena v § 663 — 670,

V tvahu piichazi i aplikace ustanoveni o spotiebitelskych smlouvach (konkrétné
§ 52 -54, § 55 - 56, § 58 — 65) za pfedpokladu, Ze jednou ze smluvnich stran smlouvy o
nagjmu bytu je podnikatel a druhou spotfebitel. Lze si pfedstavit zejména situaci, kdy
ur¢ity pravni subjekt podnika v oblasti pronajimani bytl. Pfipomindm, Ze dosud neni
tfeba k takové Cinnosti ziskat oprédvnéni podle Zivnostenského zikona ani jiného
zédkona, afkoliv takovou dinnost lze kvalifikovat jako podnikani dle § 2 odst. 1
obchodntho zdkoniku. To ov¥em nezbavuje pfipadného provozovatele oné dinnosti
dagiovych povinnosti.

Nelze opomenout, Ze na problematiku ndgjmu bytu dopadaji podpirné i obecna
ustanoveni o z4vazcich (§ 488 ~ 587), nebot’ najemni vztah je zavazkovych pravnim
vztahem, a téZ ustanoveni o pravnich ukonech (§ 34 — 51), ponévadZ najemni smlouva,
jakoZ i cela fada jinych tkond realizovanych v ramci najmu bytu, jsou dkony pravnimi,
a musi tedy spliiovat poZadavky obecné kladené na bezvadnost pravniho Gkonu.

Zakon o viastmictvf bythk definuje pojem byt. JelikoZ oblansky zdkonik

vymezeni tohoto pojmu postradd, vychazi privni praxe z definice uvedené v tomto



piedpisu. Jaké soubory mistnost a prostor miiZe stavebni tifad zkolaudovat jako byty, je
pak uvedeno ve vyhlaSce & 137/1998 Sb., o obecnych technickych pozadaveich na
vystavbu.

Zakon & 102/1992 Sb., kterym se upravuji nékteré otizky souvisejici
s vydénim zikona & 509/1991 Sh., kterym se méni, dopliiuje a upravuje ob&ansky
zikonik, zakotvuje pfedevidim pravo (vuvedeném zékon&) vyjmenovanych osob
poZadat obec o zajidtén{ bytové nahrady a definuje n&které pojmy pouZivané ob&anskym
zakonikem (sluZebni byty, byty zvladtniho uréeni a byty v domech zvlastniho uréent).

Zikon & 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani najemného z bytu,
umoZiiuje pronajimateli jednostrann€ zvysit najemné ubyth za situace, kdy
se s ndjemcem na zméné nijemného nedohodne jinak. Zakon stanovi postup takoveho

zvy$ovani, jenZ musi pronajimate! dodrzet.

Z podzakonnych pravnich pfedpisa je tfeba uvést pfedevsim:

a) nafizeni viady &. 258/1995 Sb., kterym se provadi ob&ansky zédkonik

b) nafizeni vlady &. 142/1994 Sb., kterym se stanovi vy$e Grokd z prodleni a poplatku
z prodleni podle obCanského zakoniku, v platném znéni

c) vyhlasku & 85/1997 Sb., o ndjemném zbyti pofizenych v druZstevni bytové
vystavbé a thradé€ za plnéni poskytovand s uZivanim t&chto byt

Narizeni viady ¢&. 258/1995 Sb., kterym se proviadi ob&ansky zdkonik,
vymezuje dal$i pojmy pouzivané obcanskym zdkonikem v oblasti ndjmu bytu (drobné
opravy v byt€, naklady spojené s b&Znou udrzbou bytu).

Natizeni vlidy & 142/1994 Sb., kterym se stanovi vySe drokit z prodleni a
poplatku z prodleni podle obfanského zikomiku, stanovi vydi poplatku, jen? musi
nigjemce uhradit pronajimateli v pfipads kdy se ocitne v prodleni s placenim
nijemného. Nafizeni urduje 2 vysi irokl z prodleni. Uroky z prodleni by (v pfipads
n&jmu bytu) pfichdzely v uvahu ptedeviim u pronajimatele, pokud by se ocitl v prodleni
s plnénfm penéZit€ho dluhu (napt. s vracenim pfeplatku z vthrad za plnéni poskytovana
$ uZivanim bytu).

Vyhlaika &. 85/1997 Sb., o ndjemném z bytd poFizenych v druZstevni bytové
vystavbhé a dhrad€ za pln&ni poskytovana s uZivinim téchto bytd, reguluje néjemné
u druZstevnich bytl, uréuje zpiisob roziétovani cen sluzeb poskytovanych s uFivanim

téchto bytd a rovnéZ urduje jejich splatnost. Plsobnost vyhlddky se vztahuje na byty



bytovych druZstev zfizenych po roce 1958 (jde-1i o byty postavené s finan¢ni, ivérovou
a jinou pomoci poskytnutou podle tehdejsich pedpisti o finanéni, uvérové a jiné pomoci
dru¥stevni bytové zastavbe&), dale na rodinné domy ve vlastnictvi druZstev (na jejichz
vystavbu byla poskytnuta finanéni, Gvérova a jina pomoc podle pfedpisi o finanéni,
uvérové a jiné pomoci druzstevni bytové vystavbé nebo individudlni bytové vystavbé) a
na byty pofizenych v druZstevni bytové vystavbé formou ndstaveb a vestaveb do

stavajicich budov, k nimZ bylo zfizeno v&cné bfemeno podle zvlastniho pfedpisu.

Problematika najmu bytu neni vyétem vySe uvedenych predpisi zdaleka
vyterpana.

S nigjmem bytu jako soukromopravnim institutem souvisi i jiné, jak
soukromopravni, tak vefejnopravni ptedpisy a rovnéZ i mezinarodni smlouvy, které jsou
soudasti pravntho Fadu Ceské republiky.

Je tfeba zminit ptedeviim Ustavu Ceské republiky, Listinu zékladnich prav a
svobod, Umluvu o ochrané lidskych prav a zékladnich svobod, Evropskou socialni
chartu Rady Evropy a Mezindrodni pakt o hospoda¥skych, socialnich a kulturnich prav.
K témto normam je tfeba pfihlizet pfi vykladu nejasnych & spornych ustanoveni
»béZnych“ predpist. Je tfeba je respektovat i pfi normotvorbé v oblasti ndjmu bytu,
bézné piedpisy s nimi musi byt v souladu. Pfipometime napt. zruseni
o vyhld3ky & 176/1993 Sb., o ndjemném z bytu a Ghrad® za plnéni poskytovand s

uzivanim bytu, nalezem Ustavniho soudu &. 231/2000 Sb.,

e vyméru MF ¢&. 06/2002, kterym se stanovi maximalni ndjemné z bytu, maximdlni
ceny sluzeb poskytovanych s uzivanim bytu a pravidla pro v&cné usmérfiované
najemné v byté a mé&ni vymér MF &. 01/2002, nalezem Ustavniho soudu &. 528/2002
Sb.,,

s nafizeni vlady & 567/2002 Sb., kterym se stanovi cenové moratorium néjemného
z bytd, ndlezem Ustavniho soudu CR &. §4/2003 Sb.

S ndjmem bytu souvisi i pfedpisy spravniho priva, napf. stavebni piedpisy. Je
nutné uvést zejména zakon &. 183/2006 Sb., o tzemnim plinovéni a stavebnim Fidu
(stavebni zékon), v platném znéni. Za zminku stoji i vyhlaska & 137/1998 Sb., o
obecnych technickych poZadaveich na vystavbu, v platném zn&ni, ve které jsou uvedeny
pozadavky, které musi byt spln&ny, aby urdity soubor mistnosti a prostor mohl byt
stavebnim Gfadem zkolaudovan jako byt.

Konetn€ prava najemnik( i pronajimatell jsou chranéna i trestnim pravem
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v piipadé kdy k ochrang nestad{ prostfedky jinych pravnich odvétvi. Jedna se ptedeviim
o skutkovou podstatu trestného &inu poruSovani domovni svobody podle § 238 TrZ a
trestného &inu neopravnéného zasahu do prava k domu, bytu nebo nebytovému prostoru

dle § 249a TrZ.

3. ZVLASTNI OCHRANA NAJEMCE V PRAVNI UPRAVE NAJMU BYTU

Podle § 685 odst. 3 ObB¢Z je nijem bytu chrdnén. Je tim mySlena zvlastni
ochrana najemce bytu jako slabdi smluvni strany smlouvy o ndjmu bytu. Zakonodarce
se tak snaZi vyrovnat pravni cestou fakticky nerovné postaveni mezi vlastnikem bytu
(pronajimatelem) a najemcem, nebot’ vlastnici bytu mohou téZit z toho, Ze dosahnout na
vlastni byt je ekonomicky velmi ndro¢né¢ a mnoho lidi se na néj finanéné nezmize,
pfitom viak bydlet musi.

Ochrana najemce bytu se projevuje piedevéim v téchto rovinach:

e pronajimatel mZe najem bytu vypovédét jen ztaxativné uvedenych ddvodi,
v nékterych ptipadech navic jen s pfivolenim soudu

s v piipadé vypovedi zndjmu bytu ze strany pronajimatele ma néjemce ve v&t§ing
piipadu vidi pronajimate!li narok na zajidténi bytové nahrady

e osoby zijici s ngjemcem ve spoleéné domacnosti jsou v p¥ipadé smrti ndjemce nebo
jeho trvalého opusténi domécnosti chranéni pfed ztratou bydleni institutem pfechodu
najmu

¢ najemné je v n&kterych bytech regulovano (byty ve vlastnictvi bytovych druZstev —
viz. vyklad niZe)
Ustanoveni obcanské¢ho zdkoniku na ochranu ndjemell jsou ustanovenimi

kogentnimi a nelze se od nich smluvné odchylit.
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4. ZAKLADNI POJIMY

NeZ se zanu vénovat samotnému ndjimu bytu povaZuji za nutné vymezit
zékladni pojmy, které pouZiva ob&ansky zakonik v ramci prdvni Upravy najmu bytu.
Jedna se o pojmy byt, pfislusenstvi bytu, druZstevni byt, stuzebni byt, byt zvldsniho

uréend a byt v dome zvlastniho urceni.

Byt

Kligovym terminem je nepochybné pojem byt, nebot’ k n&femu, co neni bytem,
nelze platng uzaviit smlouvu o ndjmu bytu, resp. ndjemni smlouvu, na kterou by
dopadala zvlastni ustanoven{ ob&anského zakoniku o ndgjmu bytu.

PfevaZuje ndzor, Ze bytem je tfeba rozumét, jak fikd § 2 pism. a) zdkona o
vlastnictvi bytit, mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou podle rozhodnuti stavebniho
ufadu uréeny k bydleni. Zjednodu3ené feeno, bytem je to. co za byt povazuje spravni
organ na zaklad& stavebnich pfedpist, resp. pfedpis vetejného prava. Tento ndzor je
konstantné zastdvan 1 judikaturou Nejvy$dibo soudu,podle které ,rozhodwiici pro
posouzeni, zda soubor mistnosti (jednotlivd obytnd mistnost) je bytem, je prdvni stav,
zaloZeny pravomocnym rozhodnutim stavebniho dfadu o povoleni wZivani stavby,
pfipadné o zméné ucelu jejiho uZivani, nikoliv fakticky stav jejich uZivani nebo viile
dcastniki.!

Stavebnf Gfad midZe dle § 122 StavZ vydat kolauda&ni souhlas s uZivinim stavby
k trvalému bydleni (mimo jinych podminek), pokud jsou dodrZeny obecné poZadavky
na vystavbu. Zminéné obecné poZadavky na vystavbu jsou uvedeny ve vyhlaice &.
137/1998 Sb., o obecnych technickych poZadaveich na vystavbu.

Dle § 3 pism. h) zminéné vyhlagky je byt soubor mistnosti, popfipadé jednotlivé
obytnd mistnost, ktery svym stavebné technickym uspotaddnim a vybavenim sphiuje
poZadavky na trvalé bydleni a je k tomuto u¢elu uzivani uréen.

Obytnou mistnost! je podle § 3 pism. i) ¢4st bytu (zejména obyvaci pokoj,
loZnice, jidelna), kterd splfiuje poZadavky predepsané touto vyhl4skou, je urdena k
trvalému bydleni a mé nejmensi podlahovou plochu 8 m?; pokud tvo¥i byt jedind obytné
mistnost, musi mit podlahovou plochu nejméns 16 m’.

Pouze pokud tedy splfiuje stavba poZadavky uvedené ve vyhlagce & 137/1998

''NS sp.zn. 26 Cdo 400/2000; srov. i NS sp.zn. 2 Cdon 1010/97
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Sb., je moZné vyslovit souhlas s jejim uZivanim k trvalému bydleni jako byt. Jestlize
tyto poZadavky splnény nejsou, miZe byt vysloven souhlas napf. s uZivanim stavby
k nebytovym (eldm, resp. jako nebytovy prostor. K takovému prostoru by ale nebylo
moZné platné uzaviit smlouvu o najmu bytu.

V praxi miZe dojit k situact, kdy nejsou dochovany doklady o kolaudaci stavby.
Na to pamatuje stavebni zdkon v § 125 odst. 2 podle kterého, nejsou-li zachovény
doklady, z nichZ by bylo moZné zjistit a&el, pro ktery byla stavba povolena, plati, Ze
stavba je urena k tucelu, pro ktery je svym stavebné technickym uspotadanim
vybavena. JestliZe vybaveni stavby vyhovuje nékolika Uideliim, m4 se za to, Ze stavba je
urena k tgely, ke kterému se uziva bez zéavad.

Dle judikatury, jestlize pronajaty prostor neni bytem podle stavebnépravnich
piedpist, je smlouva o ndjmu bytu absolutn€ neplatna. V judikatufe Nejvy3siho soudu
lze nalézt i nézor,2e pokud dojde pravomocnému rozhodnuti stavebniho Ofadu k
povoleni zmé&ny uzivani pivodniho bytu k jinym neZ bytovym u&elim, dojde k zéniku
najmu bytu 2

Objevuje se ale 1 nazory jiné. Napf. M. Hulmak a M. Novotny tvrdi, Ze ,,Neni
pochyb, Ze prostor pronajaty podle § 685 jako byt by mél mit kvalitu poZadovanou
stavebnétechnickymi pFedpisy a byt s nimi v souladu. Nedostatek téchto viastnosti viak
necint smlouvu neplatnou, pFedmét ndjmu je pouze nezpusobily ufiti ve smyslu § 687.
Ve své podstaté jde o plnéni vadné. MiZe dojit k odstranéni nezpuisobilosti pFedmétu
ndimu, ndjemce md prdvo na nahradu Skody, muze odstoupit od smiouvy (§ 679).
Ndjemce vSak uzivd pFedmét ndjmu na zdkladé platné smlouvy a je i jako ndjemce bytu
chrénén. Ze stejného divodu nelze tvrdit, Ze by ndjem bytu zanikl jenom z ditvodu, Ze
pronajimatel dosahl zmény uziti uréitych prostor, napf. na nebytovy prost0r.“3

Osobné mdm na v&c jiny nazor. Myslim, Ze je tfeba rozlifit dvg situace, a 1o
pfipad, kdy je najemni smlouva uzavirdna k prostorim, které v dob& uzavieni smlouvy
nejsou bytem dle rozhodnuti stavebniho dfadu, a pfipad, kdy tyte prostory pozbudou
charakter bytu v priib&hu trvani ndjemniho vztahu.

Souhlasim s ndzorem M. Hulméka a M. Novotného, Ze by prostor pronajaty
podle § 685 mél mit kvalitu poZadovanou stavebn¥technickymi pfedpisy a byt s nimi
v soulady, jinak pfedmét ndjmu je nezplsobily uZiti ve smyslu § 687, Nesouhlasim viak

jiZ s tim, Ze nedostatek t&chto vlastnosti nedini smlouvu neplatnou, pfedmét ndjmu je

*NS sp.zn. 2 Cdon 1848/97
* 8VESTKA, J. a kol. Obdansky zdkonik: komentd?. . vyd. Praha: C.H.Beck, 2008. s. 1788

13



pouze nezplsobily uZiti ve smyslu § 687.

Stavebni zdkon vyslovng v § 119 stanovi, Ze dokonéenou stavbu lze vzivat na
zaklad® oznameni stavebnimu Fadu nebo kolaudaéniho souhlasu. § 122 odst. 1 StavZ
pak upfesiiuje, e u néjemnich bytovych doml nestalf pouhé ozndmeni, ale je tieba
ziskat kolaudadni souhlas. Zmin&né ustanoveni vyslovné stanovi. Ze ndjemni bytovy
déim mizZe byt uZivan jen na zékladé kolauda¢niho souhlasu. Podle § 122 odst. 3 StavZ
je kolaudaéni souhlas dokladem o povoleném u&elu uZivani stavby. § 126 odst. 1 StavZ
pak fik4, Ze stavbu lze uZivat jen k ti%elu vymezeném v kolaudaénim rozhodnutim
(které bylo vydavano podle di{ve platného StavZ, tedy zékona ¢. 76/1950 §b.) nebo
v kolaudaénim souhlasu (vydavaného podle soucasné platného StavZ, tedy zakona ¢.
183/2006 Sb.).

A contrario lze tedy dovodit, Ze ndjemni bytovy dfim (a tedy ani byty v ném)
nelze uZivat bez ziskdni kolauda¢niho souhlasu nebo kjinému ufelu, nez je
v kolauda&nim souhlasu uvedeno.

§ 178 odst. 1 pism. StavZ dokonce fika, Ze pfestupku se dopusti fyzickd osoba,
kterd uZiva stavbu bez kolaudaniho souhlasu vydaného podle § 122 nebo takové
uzivani stavby umoZni jiné osobg, TotéZ jednani u pravnickych osob a podnikajicich
fyzickych osob zaklidd skutkovou podstatu spravniho deliktu podle § 180 odst. 1 pism.
m) StavZ.

Pokud je kolaudaéni souhlas definovan jako doklad o povoleném tdelu uZzivani
stavby, je dle mého nazoru skutkovd podstata vy$e uvedeného spravniho deliktu
naplnéna i v pfipadé, kdy osoba uZivd stavbu kjinému G&elu, neZ je vymezen
v kolaudaénim souhlasu. Kolaudaéni souhlas sice ma4, ale i k jinému Glelu uZivéni.
Jinymi slovy vyjadieno, k O¢elu, ke kterému stavbu uZivd, nema kolaudadni souhlas,
uZiva tedy stavbu bez kolaudagniho souhlasu.

Vratme se ale ke smlouvé o najmu bytu. V takovém piipad® by smlouva, na
zéklad€ které vznikne pravo bydlet v souboru mistnosti,ktery nelze uzivat k bydleni,
byla v rozporu se stavebnim zikonem, nebot’ by zakladala pravo uZivat soubor mistnosti
k néfemu, k ¢emu uZivan byt nesmi. Faktické uivani t&chto mistnosti k bydleni by
navic naphilo skutkovou podstatu spravniho deliktu podle stavebniho zakona jak na
stran€ ngjemce, tak na strang pronajimatele (nebot’ deliktu se dopusti i ten, kdo takové
uzivani umozni). Na zakladé vy§e uvedeného se domnivam, Ze takova smlouva by vedla
k plnéni, které je zakonem zakazéno (dokonce by napliiovalo i skutkovou podstatu
spravniho deliktu), jinymi slovy jeji obsah by byl v rozporu se zakonem, a tudiZ by byla
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neplatn4 podle § 39 ob&anského zakoniku.

O jinou pravni situaci jde v pfipadg, kdy soubor mismosti pozbude charakter
bytu v prib&hu trvani ndjemniho vztahu na zakladg tzv. zmény v uZivani podle §126 ~
127 StavZ. Pfipomindm, Ze ustanoveni § 127 odst. 3 StavZ fika, Ze ,pokud se zména
dotykd prdv tFetich osob, stavebni urfad do 30 dnit od ozndmeni zmény pisemné
vyrozumi osobu, kterd ji ozrdmila, Ze zména podléhd rozhodnut! a zdrovedi uréi
podklady nezbytné pro Fizeni. Dnem jejich predloZent je zahdjeno Fizeni o zméné v
uztvdni stavby“. To tedy znamend, 7e vlastnik bytu nemfZe dosdhnout zmény uéelu
uZivani bez toho, aniZ by bylo zahdjeno spravni F{zeni, v némz by nadjemce vysiupoval
jako tiastnik.

Nicméng pokud by piesto bylo vyddno pravomocné rozhodnuti, jimZ se povoluje
zména uZivani pfedmétmého souboru mistnosti, stal by se ptedmét najmu nezplisobilym
ve smyslu § 687 ObéZ. Vtakovém pifpadé se plnéni na zakladé smlouvy stane
dodateéné pravné nemoZnym. Domnivam se,Ze na takovy pfipad nelze aplikovat § 575
Ob¢Z o zaniku zédvazku, protoZe existuje specidlni ustanoveni § 679 Ob¢Z. Podle § 679
odst. 1 je ndjemce opravnén odstoupit od smlouvy, pokud se pronajata véc stane pozdéji
— aniZ by najemce porudil svoji povinnosti — nezplisobilou ke smiuvené nebo
obvyklému uZivani. Z tohoto ustanoveni die mého ndzoru vyplyva, Ze si zdkonodarce
pfeje zachovéni ndjemniho prévniho vztahu, ale davd ndjemci moZnost jej zrudit
odstoupenim od najemni smlouvy. Kdyby tomu tak nebylo, neexistovalo by ani
ustanoveni § 673 Ob&Z o pravu neplatit najemné, pokud nijemce pro vady véci, které
nezpusobil, nemohl pronajatou véc uZivat zpisobem dohodnutym, nebo nebyl-li zpisob
uZivani dohodnut pfimé&fené povaze a uréeni véci.

Krome& vySe uvedeného nazoru M. Hulmdka a M. Novotného ize v judikatufe i
v literatufe nalézt ndzory blizké tomuto ndzoru. Tyto nazory vesmas vychézeji z tvahy,
Ze pfi vykladu ustanoveni Ob&Z o ndjmu bytu se za byt se neméa povaZovat soubor
mistnosti, ktery je k tomu urden rozhodnutim stavebniho Gfadu, ale soubor mistnosti,
ktery je k bydlen] fakticky uZivan. Argumentuji tim, Ze (&elem ustanoveni ob&anského
zékoniku je chranit prévo na bydlenf a to miiZe byt realizovéno také v prostoru ktery
svym stavebné technickych uspofadanim a vybavenim spliiuje poZadavky na trvalé
bydleni a je k tomu USelu uZivani uréen nikoli kolaudagnim rozhodnutim,ale njemni

smlouvou. V soudni praxi je moZné tento ndzor nalézt v judikatufe niZ¥ich soudd,
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v literatute napi. ¢lanek P. RubeSe: Byty fakticky nebo formaind?! Je argumentovino
napt. tim, Ze ,.Podle formalistického pojetf by byl chranén taxativnimi vypovédnimi
ditvody se zviditni soudni ochranou jako ndjemce bytu nap¥. i podnikatel, ktery si po
uzavieni! ndjemni smlouvy z bytu zFidi tFeba skladisté, kancelafe aneho prodeinu. ...
Formalistické pojeti bytu tedy nakonec chrani i ty, kteFt ochruny nepotichujl,
Formalistické pojeti byt na druhou stranu miiZe neposkytnout ochrany tam, kde je ji
podle ticelu zdkona tFeba — u poctivého ndjemee, ktery je v dobré vife, Ze bydli v Feadném
byté. ... Ndjemcovou povinnosti neni presvédcit se o aktudlnim kolaudacnim stavi
prostoruy, které hodla uzivat jako byt

Piedstavme si situaci, kdy bude uzaviena smlouva o nagjmu bytu. ndjemece bude
nejprve uZivat byt k bydleni a poté si z bytu udéld kancela# pro své podnikani. Takze
dojde k uzavieni smlouvy o nijmu bytu, z této smlouvy vzniknou prava a povinnosti
z ndimu bytu, a poté, co ndjemce zméni zphsob uZivani, fekneme, Ze s¢ na ngj viasind
ustanoveni o nijmu bytu nevztahuji a jedna se o béZny ndajemni vziah podle § 663 a
nasl. s pfipadnymi dopliiky podle zdkona o ndjmu a podndimu nchytovych prostor,
protoZe uZ vlastné neuziva byt, ale nebytovy prostor. Myslim, Z¢ obsah zdvazkového
vztahu bychom spi§ méli posuzovat podle okamzZiku, ke kterému vzniknul. K ¢emu by
pak byl v obanském zikoniku vypovédni diived podie § 711 odst. 2 pism b) (hrubé
porudeni povinnosti ze strany najemce)?

Domnivam se, Ze cilem by mélo hyl, aby pravai fad nebyl porudovin jako celek.
tj. aby nebyly poruSovany jak pfedpisy prava vefejného.tak soukromého, Podle mého
nazoru nemuzZe plainy soukromopravni zavazek vést k porudovani prava vefejncho, ani
by to nebylo zékonem vyslovng tolerovano v zaimu napf. dobré viry nebo pravni jistoty.
Nesouhlasim, ¢ by ndjemce nemél povinnost zit§fovat, k jakému aéelu byl prostor
zkolaudovan, kdyZ povinnost uZivat jej pouze k povolenému éelu se preci vztabuje i na
n&j. A pokud by pfeci jen byl v tomto oklamén ze strany pronajimatele, je moZné jej
chrénit proti pronajimateli postupem podle § 3 odst. 1 Ob&Z,

Zastanci vymezen{ pojmu byt dle faktického uZivani argumentuji i tim, Ze pojem
byt neni nikde vymezen v obdanském zékoniku, ale pouze .pro Géely téchto predpist™
v zékon€ 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytdl, a ve vyhlasce & 137/1998 Sb., o obecnych
poZadavcich technickych poZadaveich na vystavbu, stim. Je prdvni vyznam terminu

definovaného nebo vymezeného v jednom predpise nelze automaticky bez dostate¢nych

: RUBES, P. Buty fukticky nebo Jormdiné? Pravni rozhledy, 2004, &, 11, 5. 565 ~ 369
RUBES, P. Byty fukticky nebo formeding? Pravni rozhledy, 2004, & 11, s. 567,568, 569
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diivodd rozifovat na text ostatnich zakonil. Jak ale tento pojem vykladat jinak, kdyZ
v zdkoné & 116/1990 Sh., o ndgjmu a podnajmu nebytovych prostor, v platném znéni,
jsou nebytové prostory ,pro ucely iohoto zdkona* definovany jako ,mistnosti nebo
soubory mistnosti, které podle rozhodnuti stavebniho uFadu jsou urdeny k jinému
ddelu nei k bydleni ... nebo byty, u kterych byl udélen souhlas k jejich uZivani k
nebytovym #éeliim.© ? 1 definice nebytového prostoru obsaZena v zékonu o nigjmu a
podnajmu nebytovych prostor napovida, Zze pojem byt je tfeba vykladat tak, Ze se jedna
o soubor mistnosti, které podle rozhodnuti stavebniho ufadu jsou uréeny k bydleni.
Névrh nového obZanského zAkoniku uz feSeni sporl o pojem ,.byt“ obsahuje.
Podle navrhovaného § 1961 ,bytem se rozumi mistnost nebo soubor misirosti, které
Jsou soucdsti domu, tvoFi obytny prostor a jsou uZivany k ucelu bydieni. Ujednaji-li se
pronajimatel s ndjemcem, Ze k obyvdni bude prongjat jiny nei obyiny prostor, jsou
strany zavdzdny stejné, jakoby byl pronajaty obytny prostor Je tedy evidentni, Ze se
davé pfednost faktickému uZivani prostoru pred povolenim ze strany stavebniho ufadu.
Navic ndvrh obsahuje pravidlo, podle kterého v pfipadé, Ze bude k bydleni pronajat
prostor, ktery neni uren bydleni, znamena to jen poruSeni vefejného prava, ale na
platnost smlouvy o ndjmu bytu a obsahu zavazku to nic neméni. V p¥ipadé takové
vyslovné dpravy je dle mého nézoru v3e v naprosto v pofadku, ale za soutasného stavu

s1 myslim, Ze neni moZné k takovému z4véru dojit pouhym vykladem.
P¥isluSenstvi bytu

Pojem pfislu¥enstvi bytu je vyznamny v tom ohledu, Ze podstatnou naleZitosti
smlouvy o ngjmu bytu je i vymezeni jeho pfislusenstvi.

Definice pfisluSenstvi bytu je obsaZena v samotném ob&anském zékoniku. Podle
§ 121 odst. 1 se jedna o vedlejsi mistnosti a prostory uréené k tomu, aby byly s bytem
uzivany. Jazykovym a logickym vykladem § 121 odst. 1 Ob&Z Ize dospét k nézoru , Ze
by se mélo jednat pouze o mistnosti a prostory, které se nach4z{ mimo vlastni byt
(-»vedlejdi®, ,aby byly s bytem uZiviny*). Soudasnd praxe viak tento pojem vyklada
extenzivné a za pfisludenstvi jsou povaZovény i mistnosti a prostory, které jsou soudasti
bytu. Lze se setkat i s ndzory opatnymi.”

Soudni judikatura i pfevazujici ¢ast pravni teorie tak povaZuji za piisluSenstvi jednak

‘;{%—;ALI{SPA, L., DVORAKOVA ZAVODSKA, J., CHADRCKA, V. Byty a prévo. 1. vyd. Praha: ASPI,
. 5.66
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» vedlej§i mistnosti v byt&, které nelze povaZovat za obytné, ale jsou urfeny k tomu
by byly uZivany sobytnymi mistnostmi (neobytné kuchyné&, neobytné haly a
komory, koupelny, zichody, spide, 3Zatny, stavebné oddélené kuchynské ¢&i
koupelnové kouty, pfedsing apod.)

» vedlejdi prostory, které lezi mimo byt, aviak jsou uréeny k tomu, aby byly s bytem
u¥ivény (napt. sklep, dfevnik, kolna apod.)’

Podle rozsudku Nejvy§siho soudu CR za piisluenstvi bytu ale nelze povaZovat
gara?, byt je umisténa vtéze stavbé jako byt. Svij zdvér odGvodnil timjZe gardZ
neslouZi k uspokojovani bytovych potieb, tudiz nemfize byt pfisluenstvim bytu.®

Je t¥eba upozornit na to, Ze na rozdil od pfisluSenstvi véci ve smyslu 121 odst. 1
ObiZ, které jsou samostatnou véci v pravnim smyslu, pfisluSenstvi bytu ve smyslu 121
odst. 2 neni samostatnym pfedmétem pravniho vztahu a sdili pravni reZim bytu,

k némuz nalezi’

Druzstevni byt

Ob&ansky zakonik, alkoliv tento pojem nedefinuje, obsahuje ngktera zvlastni
pravidla pro n&jem druZstevnich bytd. Jde zejména o ustanoveni tykajici se spoledného
najmu (§ 700 a nésl.) a pfechodu ndjmu na jiné osoby (§ 706 a nasl. Ob&Z). Smlouvu o
najmu druzstevniho bytu Ize platng uzaviit jen za podminek upravenych ve stanovach
bytového druXstva a ve shodé s obdanskym zakonikem. (§ 685 odst. 2 Ob&Z) Uhrada
ndjemného a ceny pinéni poskytovaného s nigjmem druZstevniho bytu je na rozdil od
nedruZstevnich byti upravena vyhlaSkou vyhlasku &. 85/1997 Sb., o nijemném z bytl
pofizenych v druZstevni bytové vystavb& a tihradé za pln&ni poskytovana s uZivénim
téchto bytl. Navic u ndjmu druZstevnich bytd hraji vyznamnou ulohu stanovy toho
kterého bytového druZstva, které mohou specificky upravovat nékteré otazky (napi.
podminky pro uzavieni ndjemnf smlouvy, vyii ndgjemného, Ghradu oprav v byté apod.)"

Obecnd je moZno druZstevnim bytem rozumé&t byt, ktery se nachézi v domé ve
vlastnictvi bytového druzstva &i ke kterému ma bytové druZstvo jiného pravo (vécné
bfemeno v pfipad® nastaveb), ktery je pronajat &lenu tohoto bytového druZstva, u které

je ndjem bytu privem spojenym s &lenstvim tohoto ¢lena v bytovém druZstvu ve smyslu

7 srov. NS sp.zn. 26 Cdo 2340/99
¥ NS sp.zn. 26 Cdo 2340/99
’ NS sp.zn, 26 Cdo 2340/99, NS sp.zn. 26 Cdo 450/2003

Y KNAPPOVA, M., SVESTKA, J. DVORAK, J. Obcanské pravo hmotné 2 - Zévazkové prdvo. 4. vyd.
Praha: ASPI, 2005, s, 250
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§ 230 ObchZ. Viechny tyto podminky musi byt splnény soudasng,’’

Jinak vyjadfeno byt, ktery by byl ve vlastnictvi bytového druZstva, ale jehoZz
ndjemcem by nebyl ¢len druZstva, by nebylo moZné povaZovat za druZstevni byt podle
ob&anského zakoniku a nebylo by na najemni vztah moZné aplikovat vySe zminéna
specidlni ustanoveni. Stejnd situace by nastala v pfipadé, kdy by byl byt sice pronajat
Slenovi druZstva, ale dle stanov by prdavo ndjmu nebyl spojeno s Elenstvim v tomto

druZstvu, nejednalo by se o ndjem druzstevniho bytu.

SluZebni byt

Pro ndjem sluZebniho bytu plati rovn&€Z nektera zvlastni pravidla. Jde stejné jako
u druZstevniho bytu zejména o ustanoveni tykajici se spole€ného ndjmu a pfechodu
najmu na jiné osoby.

SluZebni byty jsou definovany v § 7 odst. I zdkona ¢. 102/1992 Sb., kterym se
upravuji nékteré otazky souvisejici s vydanim zékona ¢. 509/1991 Sb., kterym se méni,
dopliivje a upravuje ob&ansky zakonik.

Podle tohoto ustanoveni jsou sluZebnim bytem
a) byty v domech a jinych objektech uréené pro ubytovani osob, které maji v t&chto

bytech bydlet ze sluZebnich divodd proto, Ze by jinak byl ohroZen provoz objektl
nebo znemoZnén vykon jejich zaméstnéni,

b) byty ve vlastnictvi nebo v ndymu pravnickych a fyzickych osob, které slouzi k
ubytovani jejich pracovniky, a rovnéZ byty v domech ve vlastnictvi nebo v naimu
pravnickych a fyzickych osob, které slouzi k ubytovani jejich pracovniki,

¢) byty ozbrojenych sloZek, za néZ se povaZuji byty v domech vyhradné uréenych pro
ubytovéni vojékil z povolani a ob&anskych pracovnikd vojenské spravy, pracovnikii
federalniho ministerstva vnitra, ministerstva vnitra Ceské republiky a pifstugnikd
Federalniho policejniho sboru, vojsk federdlniho ministerstva vnitra, Federalni
bezpetnostni informaéni stuZby, Sboru hradni policie, Policie Ceské republiky a
Shoru ndpravné vychovy Ceské republiky.

Podle § 7 odst. 2 lze smlouvu o ndjmu sluZebniho bytu uvedeného v § 7 odst. 1
pism. a) a b) uzaviit, jestliZe se ndjemce zavazal zajitovat price, na které je nijem

tohoto bytu vdzan. To znamena, Ze tyto byty mohou byt pronajaty pouze osobdm, které

"' SVESTKA, 1. a kol. Obdansky zdkonik: komentd#. 1, vyd. Praha; C.H.Beck, 2008. 5. 1789
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se zavaZou pro pronajimatele prace, na které je ndjem tohoto bytu vazan. Nemusi jit
pouze o prace konané podle smluv uzavienych podle zdkonfku préce, ale i na zakladé
jinych dohod (napf. smiouva pifkazni, smlouva mandatni). Pokud by byla uzaviena
smlouva o ndjmu sluzebniho bytu s osobou, kterd tento zdvazek neudinila, jednalo by se
dle mého ndzoru o smlouvu neplatnou pro rozpor se zékonem podle § 39 ObZZ.

Podle § 8 zdkona & 102/1992 Sb. maji nékieré byty pouze pfechodné charakter
sluZebniho bytu. Jednd se o jednotlivé byty v domech ve vlastnictvi obce nebo statu,
které ziskaly federdlni ministerstvo obrany, federdlni ministerstvo vnitra, Federalni
bezpeénostni informaéni sluzba, Sbor hradni policie, ministerstvo vnitra Ceské
republiky a ministerstvo spravedlnosti Ceské republiky ze stitni bytové vystavby pro
ubytovani vojakl z povoldni a piisluinikd ozbrojenych sloZek uvedenych v § 7 odst. |
pism. c) zdkona, jestliZe jsou jimi uZivdny ke dni nabyti Gdinnosti zakona &. 102/1992
Sb.; tyto byty pozbudou své povahy, jestlize ndjemce neni nebo prestal byt vojakem z
povolani nebo pfislusnikem ozbrojené slozky nebo jestliZe ndjemcem se stala 1 jind
osoba. V této souvislosti je tfeba pfipomenou judikat Nejvyssiho soudu, podle kterého
~Byt, majici pfechodné charakier sluzebniho bytu ve smysiu § 8 zdkona ¢ 102/1992 Sb.,
pozbyvad své povahy pouze tehdy, stane-li se jeho ndjemcem osoba odliSnd od osob
v citovaném ustanoveni vyjmenovanych, nikoliv i tehdy, je-li po zdaniku ndjemniho
vztahu stdvajiciho ndjemce ohledné rohoto bytu wzavfena novd ndjemni smlouva

s 0sobou, pro jejiZ ubytovani je takovyto byt urcen. '

Byt zvl43tniho urceni a byt v domé zvlai¥tniho uréeni

Rovné€Z 1 pro byty zvlaStniho urleni a byty v domech zvla§tniho urdeni plati
n&ktera zvladtni pravidla obganského zékoniku zejména co do spoleéného najmu a
piechodu ndjmu na jinou osobu.

Pojem byt zvlddtniho urdeni je definovan v § 9 odst. 1 zakona &. 102/1992 Sb.
Jde o byty zvla8t upravené pro ubytovani zdravotn® postiZenvch osob.

Pojem byt v domé zvlditniho urdeni je vymezen v § 10 odst. 1 vy3e uvedeného
zakona. Jedna se o byty v domech s peSovatelskou sluzbou a v domech s komplexnim
zatizenim pro zdravotng postiZené ob&any.

Smlouvu o najmu bytu zviditniho wdeni miZe pronajimatel uzavit jen na

zékladg pisemného doporuden! toho, kdo takovy byt svym nakladem zfidil, pokud si to

2'NS sp.zn. 26 Cdo 1972/99
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vyhradil. Pokud byl byt zvla§tniho urleni zfizen ze statnich prostfedkd nebo stat na jebo
ziizeni pFispél, 1ze tuto smlouvu uzaviit jen na doporufeni obecniho Gfadu obce s
rozdifenou pisobnosti, ktery si pfed vydanim doporuceni vyZada vyjédreni krajského
aradu Ceské republiky (§ 9 odst. 2 zak. & 102/1992 Sb.).

Smlouvu 0 ndjmu bytu v domé zvladiniho uréeni miiZe pronajimate! uzaviit jen
na zdkladg pisemného doporuleni toho, kdo takovy byt svym nékladem zfidil, nebo
jeho pravniho nastupce. Pokud byl byt v domé zvidStnitho ureni zfizen ze statnich
prostfedki nebo stat na jeho zfizeni pfispél, lze tuto smlouvu uzaviit jen na doporuceni
obecniho Gfadu obcee s rozifenou plisobnosti (§ 10 odst. 2 zék. &. 102/1992 Sh.).

Rozdil v procesu uzavirani n4jemni smlouvy mezi bytem zvla¥tniho urdeni a
bytem v dome zvla§tniho urleni je v tom, Ze v piipadé bytu v domé zvlastniho urceni je
tieba ziskat souhlas toho, kdo takovy byt svym ndkladem =zfidil, vzdy, a to i jeho
pravniho nastupce, kdeZto u bytd zvladtniho ureni je tento souhlas tfeba ziskat jen
tehdy, pokud si to ,,zfizovatel“ vyhradil, a navic pravo rozhodnout o tom, zda lze &i
nelze uzaviit ndgjemni smlouvu (resp. poskytnout &i neposkytnou souhlas) neptechazi na
prévniho néstupce tohoto ziizovatele jako o domi zvladtniho uréeni. Pokud byl byt
zvlastniho urdeni nebo byt vdomé zvlastniho urdeni zfizen ze stdtnich prostiedkd'
nebo stit na jeho zfizeni p¥ispgl, lze tuto smlouvu uzaviit jen na doporuéeni obecniho
ufadu obce s rozSifenou plsobnosti, v piipadé bytu v domé zvlastniho urdeni si obeeni
ufad pfed vydanim doporudeni nemusi vyZadat vyjad¥eni krajského tifadu jako u bytl
zvla§tniho uréent.

Pokud by byla ndjemni smiouva uzaviena bez vy3e uvedeného souhlasu nebo
doporufeni, 1ze mit takovou smlouvu neplatnou pro obchdzeni zdkona ve smyslu § 39
Ob&Z.

3 v takovém ptipad® by nemusel byt zidan souhlas zFizovatele, pokud se jedna o subjekt odlidny od
statl, nebot’ byt zviaStniho urleni nebo dim zvlastniho uréeni nezfidil , svym ndkladem®*.
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5, VZNIK NAJMU BYTU

5.1. PRAVNI DUVODY VZNIKU NAJMU BYTU

V praxi zfejmé nejlast&jdim pravnim diivodem vzniku ndgjmu bytu je najemni
smlouva. Nejedna se véak o divod jediny, na zdkladg kterého miiZe vzniknout pravni
vztah mezi pronajimatelem a ndjemce. Najem bytu miZe vzniknout i na zakladé jiné
pravni skuteénosti &1 pfimo ze zékona.

Na zékladé analyzy soudasné pravni gpravy lze shrnout, ze pravnimi davody vzniku
n4jmu mohou byt:

1) zékon sam

2) ndjemn{ smlouva

3) uzavieni manZelstvi

4) smrt ndjemce

5) trvalé opusténi spoleéné domécnosti ndjemcem

5.1.1. ZAKON

Vyjime&né se mlZe pravnim titulem vzniku najmu bytu stdt sam zékon. To
znamend, Ze najem bytu vznikne samotnou u¢innosti pravni normy, aniz by se musela
pfipojit néjakd pravni skuteénost.

Pfikladem v nafem pravnim fadu mze byt zakon ¢. 509/1991 Sb., jimZ bylo do
obéanského zakoniku vloZeno ustanoveni § 871, na zdkladé kterého se od 1.1.1992
zménilo pravo osobniho uZivani bytu na najem bytu, spoletné uZivani bytu na spoleny
n4jem bytu, spoletné uzivani bytu manZely na spoleény najem bytu manzely a osobni
uZivani bytd slouzicich k trvalému ubytovini pracovnikd organizace na ndjem
sluzebniho bytu, za pfedpokladu, Ze tyto byty spliiovaly poZadavky stanovené zdkonem
(konkrétné 102/1992 Sb.) pro sluzebni byty. Pokud nespltiovaly tyto poZadavky,

zmé&nilo se uZivani nikoli na ndjem sluzebniho bytu, ale pouze na najem bytu.

5.1.2. NAJEMNI SMLOUVA

Na uvod pojedndni o nédjemni smlouvé bych chtél podotknout, Ze jejim

uzavienim nemusi vzniknout ndjem bytu pouze osobé, kterd ve smlouvé figuruje jako
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najemce, ale ze zékona téZ vznikne manZelovi tto osoby, za pfedpokladu, Ze spolu
manZelé trvale Ziji (viz. § 703 odst. 1 ve spojeni s § 701 odst. 3 Ob¢Z — tzv. spoletny
nijem bytu manZely). To oviem neplati, pokud se uzavird smlouva o nijmu bytu
sluZzebniho, bytu zvlé$tniho urleni nebo bytu v domech zvlasiniho urleni (§ 709 ObcZ).
Tato vyhoda vzniku najmu, i kdyZ osoba sama neuzavfela najemni smiouvu, plati jen
pro manZelstvi, ne pro registrované partnerstvi. Jinymi slovy, pokud ve svazku
registrovaného partnerstvi jeden z partner( uzavie najemni smlouvu, nestava se druhym
spolunajemcem, ale mé pouze pravo po dobu trvéni partnerstvi uZivat byt, jenz je

v nigjmu druhého partnera, a prava s tim spojena(srov. § 705a odst. 2 Ob¢Z).

Pojmové znaky a funkce ndjemni smlouvy

Smlouva o ndjmu bytu, resp. pojem a jeji podstatné nilezitosti jsou upraveny v §
685 a 686 ObLZ.

Néjemni smiouva je dvoustranny pravni tkon, na zakladé kterého jedna strana,
pronajimatel, pfenechavd druhé stran€, najemci, za Uplatu (ndjemné) pravo dolasng
uZivat byt, a to bud’ na dobu uritou (at’ jiz omezenou fasové, popf. splngnim n&jakého
ucelu), nebo na dobu neuréitou.

Pojmovymi znaky ndjemn{ smlouvy k bytu jsou:
» pienechani prava uZivat byt
» specifikace bytu a jeho pfisludenstvi, jakoZ i rozsahu jejich uzivani
» docasnost (na dobu urcitou nebo na dobu neuritou)
e uplatnost (zplisob vypo&tu ndjemného a Ghrady za plnéni spojend s uzivanim bytu
nebo jejich vysi)
Zékladni funkci ndjemni smlouvy k bytu je uspokojeni bytovych potieb jako jedné
ze z&kladnich lidskych potteb.'

Smiluvni strany

Smluvnimi stranami jsou pronajimatel a najemce. Otdzkou je, zda
pronajimatelem a ndjemcem mobZe byt kazdy pravni subjekt, resp. kazda fyzicka i
pravnickd osoby bez omezeni.

Situace je jasnd v plipad& pronajimatele. Pravo vlastnit majetek (tedy i byty &i
domy s byty) je zakladnim privem garantovanym Listinou z4kladnich prév a svobod a

" KNAPPOVA, M., SVESTKA, J. DVORAK, I. Obcanské privo hmotné 3 — Zevazkové prdvo. 4. vyd.
Praha: ASPI, 2005. 5. 250
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mezindrodnimi smlouvami ka¥dé fyzické i pravnické osob&. Pronajimatelem mizZe byt
tedy jak fyzick4, tak i pravnicka osoba.

Regeni jiZ neni tak jednoznagné v pfipadé ndjemce. Donedavna bylo teorif i
praxi uzndvano, Ze nijemcem miZe byt rovnéZ jak fyzicka, tak prévnicka osoba,
ponévadZ platna pravni Gprava neobsahovala v tomto Zadné omezeni. Od roku 2006 se
viak judikatura Nejvy$siho soudu zadinad ménit. Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne
29. birezna 2006 sp.zn. 26 Cdo 1385/2005 konstatoval ,,Qbsahem prava ndjmu bytu je
souhrn prav a povinnosti, které ucastnici prdvntho vztahu ndjmu bytu, tedy prongjimatel
a ndjemce, vykondvaji v souvislosti s realizact potFeby bydleni ndjemce - fyzické osoby.
Prdvo ndjmu bytu je tedy jednoznacné vdzano na fyzickou osobu a jeho prostiednictvim
uspokojuje fyzickd osoba jako ndjemce bytu svou potfebu bydleni. Na vySe uvedeny
rozsudek Nejvy$siho soudu pak navazuje daldi rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 26.
fijna 2006 sp.zn. 26 Cdo 1973/2006, podle n¢hoZ, pokud jako ndjemce ve smlouvé
vystupuje pravnickd osoba, je takovd smlouva neplatna pro rozpor se zdkonem podle §
39 ObeZ, konkrétné pro rozpor s § 685 OblZ.

S témito zdvéry se neztotoziuji néktefi autofi. Napf. M. Hulmék a M. Novotny

v komentaii k ob&anskému zdkoniku tvrdi: ,.Zdvéry Nejvyssiho soudu povaZujeme za
sporné a neztotozZiiujeme se snimi ... Argumentace, Ze prdvnickd osoba nemiiZe
realizovat pravo bydleni jako jednu ze zdkiadnich lidskych potFeb nijak nevylucuje, aby
se pravnickd osoba stalu ndjemcem. Z povahy véci je t0ti zjevné, Ze pravnickd osoba
Jako fikce nemiZe realizovat vitbec nic. Jestli si prévnickd osoba miiZe koupit zdjezd,
zhotovit véc,miiZe byr rovnéZ ndjemcem bytu podle & 685. To je do urcité miry
respektovdno dokonce, i pokud jde o zdkladni lidskdé prdava. Je proto napfiklad
chrdnéna i svoboda projevu pravnickych osob, tFebaZe pravnickd osoba nemiiZe nic
projevit. Prdvnickym osobdm je dokonce poskytovdna ochrana obydli podle ¢l. 8 odst. |
Evropské dmluvy o ochrané lidskych prdv a zdkladnich svobod 1 kdybychom pak
akceptovali zdvér, Ze prdvnickd osoba nemiiZe byt ndjemcem bytu podle § 685, nelze
takovou smiouvu shledat jenom z tohoto dirvodu rneplatnou, ale je nutné ji posoudit jako
smlouvu o ndimu podie § 663+

Osobné se spife ztotoZiiuji s ndzorem Nejvy$siho soudu. Nesouhlasim s vyZe
uvedenym ndzorem, Ze ,jestli si prdvnickd osoba miiZze koupit zdjezd, zhotovit véc,miiZe

byt rovnéZ ndjemcem bytu podle § 685, Pravnickd osoba samoziejmé miZe realizovat

'* SVESTKA, J. a kol. Obcansky zakonik: komentd?. t. vyd, Praha: C.H.Beck, 2008. s. 1786, 1787
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pravni tkony (prostiednictvim fyzickych osob), ovSem urdité skuteZnosti mohou
z povahy v&ci nastat pouze u osob fyzickych, Pouze fyzickd osoba miiZe napf. zemfit,
proto i jen fyzicka osoba miiZe sepsat zavet. Tak je tomu i s bydlenim. Prdvnick4 osoba
bydlet, resp. uspokojovat své bytové potfeby (nocleh, odista, kulturni potfeby apod.)
prosté nemlize pravé proto, Ze se jedna o fiktivni subjekt. Pfedmétem smiouvy o najmu
bytu je byt, tj. soubor mistnosti, ktery podle rozhodnuti stavebniho ufadu je ur¢en
k trvalému bydleni a pouze k tomuto néelu miZze byt uZivan. Proto dle mého nazoru
uzavieni nidjemni smlouvy, na zaklad& které bude byt uZivan k néCemu jinému neZ
bydlen{ (protoZe pravnicka osoba bydlet nemiZe) se dostavd do rozporu s pfedpisy
vefejného prdva, konkrétng se stavebnim zédkonem. Takova smlouva by tedy i podle
meého nézoru byla neplatna pro rozpor se zdkonem podle § 39 Ob¢Z. NeztotoZiiuji se ani
s nazorem ,, I kdybychom pak akceptovali zavér, Ze pravnickd osoba nemiiZe byt
ndjemcem bytu podle § 685, nelze takovou smiouvu shiedat jenom z tohoto ditvodu
neplatnou, ale je nutné ji posoudit jako smlouvu o ndjmu podie ¢ 663" § 4la odst. |
Ob¢Z stanovi, Ze ma-li neplatny pravni tkon néleZitosti jiného pravniho tkonu, ktery je
platny, lze se jej dovolat, je-li z okolnosti zfejmé, Ze vyjadfuje vili jednajici osoby.
Pokud tedy dosp&jeme k zdvéru Ze smilouva o ndjmu bytu podle § 685 je neplatnd, je
ticba se zabyvat tim, zda-li by splfiovala obecné naleZitosti ndjemni smlouvy dle § 663 a
zda by takova smlouva byla na rozdil od smlouvy ¢ nijmu bytu podle § 685 ObéZ
plaind. Die mého nazoru nikoliv. Podstatné naleZitosti ndjemni smlouvy by sice spinény
byly, ale opét zde je problém s tim, Ze byt miZe byt podle stavebniho zdkona uZivan
k bydleni. ProtoZe pravnickd osoba bydlet nemiliZe, stiva se toto plnéni pro ni od
poatku nemoZné a tato ndjemni smlouva by podle me byla neplatna podle § 37 odst. 2
nebo 39 ObeZ.

Pokud bude obecng piijat vySe uvedeny vyklad zakona Nejvy3sim soudem CR
ohledn€ moZnosti bydleni u pravnické osoby, zbyva se zamyslet nad tim, zda-li je vibec
aplikovatelné ustanoveni § 19¢ odst. 4 Ob&Z, zda tedy miiZe byt sidlo pravnické osoby i
v byt€, kdyZ by pak byt byl uZivin k né€emu jinému neZ k bydleni? Dle mého nazoru
by bylo moZné argumentovat tim, Ze ustanoveni § 19c odst. 4 Ob&Z je ustanovenim
dopltikovym k § 126 odst. 1 StavZ (.stavbu lze uZivat jen kudelu vymezeném
v kolaudalnim rozhodnutim v kolaudadnim souhlasu') a u pravnickych osob lze
pfipustit, Ze byt miiZe byt uZivin vedle bydleni fyzické osoby i k nékterym nebytovym
Géellim. Aby ale nebyl obchdzen stavebni zadkon a byty nebyly pravnickymi osobami
uZiviny pouze k nebytovym eliim, je nutné trvat na tom, Ze pokud m4 byt byt uZivan i
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k jinym GCeliim neZ je bydleni, je tfeba, aby soufasné v byt€ bydlela i néjakd fyzicka
osoba. Aby tak byl byt primarné uzivan k bydleni a pouze okrajové k jinym aktivitdm.
Lze si pfedstavit situaci, kdy v uritém byt& bydli fyzickd osoba, kterd je sou€asné
jednatelem spolednosti s rudenim omezenym a vedle bydleni pouzZivd svij byt 1
k podnikatelské aktivit®. OvSem je nuiné piisné respektovat § 19c¢ odst. 4, Ze takové
sidlo pravnické osoby nemiZe byt v byt& v ptipadg, kdy by to bylo nesluditelné s
Gelem takové pravnické osoby nebo by to neodpovidalo povaze a rozsahu jeji ¢innosti.

V nékterych piipadech je okruh subjektil, které mohou byt smluvnimi stranami
omezen i jinak. Bytové druZstvo v zavislosti na fpravé ve stanoviach maZe byty
pronajimat i neélentim, av$ak v takovém piipad€ by ngjemni smlouvu neslo kvaliftkovat
jako smlouvu o ndjmu druZstevniho bytu {(vyklad pojmu druzstevni byt vyse),ale pouze
jako smlouvu o najmu bytu

Smluvnimi strany smlouvy o najmu druZstevniho bytu mohou byt jen bytové
druZstvo a ¢len tohoto druZstva.

Stejné tak u najmu sluZebniho bytu miZe byt pronajimatelem osoba, pro kterou
ma byt konana prace, a nijemce osoba, kierd se zavézala zajisfovat price, na které je
najem bytu vazén, pro pronajimatele,

U byt zvid§tniho uréeni nebo bytd v domech zvladtniho urena nemusi podle
meého nazoru na strané ndjemce byt zdravotné€ postiZend osoba, nebot’ zakon neklade
podminku (tak jako u sluzebnich bytl, kde se vyzaduje, aby se osoba zavazala
zajidtovat prace pro pronajimatele - § 7 odst. 2 zak. ¢ 102/1992 Sb.) , Ze by smlouva
musela byt uzaviena pouze ze zdravotng postizenou osobou, 1 kdyZ v praxi to bude
obvyklé. ZaleZl pouze na doporuceni toho, kdo byt nebo dim svym ndkladem zfidil,
popi. na doporuCeni obecntho Gfadu obce sroz$ifenou pilisobnosti v zakonem
vyjmenovanych pfipadech. To, Ze n4jemni smlouva nemusi byt uzavirina pouze ze
zdravotné postiZenou osobou vyplyva i z toho, Ze dliim zvldstniho urdeni je podle § 10
odst. 1 zdkona & 102/1992 Sb. diim s peéovatelskou sluZbou nebo v dium s komplexnim
zatizenim pro zdravotn&€ postiZené obdany. Pelovatelskd sluZba je terénni nebo
ambulantni sluzba poskytovand osobdm, které maji sniZenou sob&stadnost z diivodu
v&ku, chronického onemocnéni nebo zdravotniho postiZeni, a rodindm s d&tmi, jejichZ
situace vyZaduje pomoc jiné fyzické osoby (§ 40 zakona &. 108/2006 Sb., ¢ socidlnim
sluzbach, v platném znéni). Jinymi slovy, pegovatelska sluzba miZe byt poskytovana i
jinym osobam nez zdravotng postiZenym, ale i tieba seniorim, chronicky nemocnym,

rodinam s détmi. Nicméné pro dplnost uvedu, Ze obdansky zdkonik umoZiiuje rozvézat
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vypovédi najemni vztah sndjemnikem t&chto bytd, pokud neni osobou zdravoiné
postiZenou. Jednd se o vypovédni divod podle § 711 odst. 2 pism. e).

MizZe se 1 stat, Z¢ na strané pronajimatele nebo na stran€ nijemce bude vice
subjektii. Na strané pronajimatele miiZe byt vice osob v piipadé, kdy byt je v podilovém
spoluvlastnictvi nebo ve spoledném jm&ni manzelt.

V pfipadg, Fe byt je v podilovém spoluvlastnictvi, je vzhledem k pravidlu § 139
odst. 2 ObSZ nutné, aby ve smlouvé figurovali a byli podepsani na strané pronajimatele
ti spoluvlastnici, kte{ maji dohromady vét§inu pocitanou podle velikosti
spoluvlastnickych podild. Jinak by byla smlouva absolutné neplatna pro rozpor se
zdkonem podle § 39 Ob&Z. JestliZe tedy napf. byt je ve spoluvlastnictvi tif osob, z nichZ
kazda ma tfetinovy podil na spole€ném bytu, je tieba, aby smiouvu podepsali alespoti 2
znich. V pfipad&, kdy byt je ve spoluvlastnictvi pouze dvou osob, pfi¢emz kazdd ma
peloviéni podil, je nutng, aby smlouvu podepsali oba dva, ponévadZ Zadny z nich bez
dohody s druhym, nedosahne v&tiiny. Podle § 139 odst. 3 Ob&Z, pokud jde o dileZitou
zmeénu spole¢né véci, mohou piehlasovani spoluvlastnici Zadat, aby o zméné rozhodl
soud. Podle judikatury ale nelze rozhodnuti v&t§inového spoluviastnika o tom, komu
bude pronajata &ast nemovitosti v podilovém spoluvlastnictvi, jejiz ucelové urdeni
ziistalo nezménéno, povaZovat za dillezitou zménu spole&né véci.'®

Pokud je byt ve spoledném jméni manZeld, bude tfeba se zabyvat pravidlem
uvedenym v § 145 odst. 2 Ob&Z. Podle tohoto ustanoveni v zaleZitostech mimo obvyklo
spravu majetku ndleZejictho do spoledného jméni manzell je tfeba souhlasu obou
manzell, jinak je pravni Ukon neplatny, a to relativné (viz. § 40a Ob&Z). Otazkou je,
zda uzavieni smlouvy o ndjmu bytu je & neni obvyklou zalezitosti. Judikatura na to
neposkytuje vyslovnou odpovéd, prevaZng se viak md za to, Ze se nejedna o obvyklou
zilezitost.'” Osobn& se rovn&z domnivam, Ze se nejedna o obvyklou sprévu majetku.
Voditkem by mohlo byt i rozhodnuti Nejvyssiho soudu SR sp.zn. 3 Cz 60/81, podle
kierého (pieloZeno): ,,BéZné zdlefitosti tykajici se spoledného uZivani bytu manely,
které se opakuji nebo podstatné nezasahuji do spolednych uZfvacich prdv, mide
vykondvat kazdy ze spolecnych ufivatelt. Takovou béZnou zdleZitosti je i placent dhrady
za uzivdni bytu a za sluzby spojené s timto uZivdnim*. Domnivim se pronsjem bytu neni
obvyklou zaleZitosti pravé proto, Ze podstatnym zplisobem zasahuje do uZivaciho prava

manZeld. Tim, Ze dojde k uzavieni najemni smlouvy se manzelé zbavuji po uréitou

' srov. NS sp.zn. 22 Cdo 294/2004
" napt. SALAC, ). Ndjemni smiouva Jako prdvni ditvod bydleni. | . vyd. Praha: Vodnét, 2003, 5. 55
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domu byt sami uZivat, nebot’ dochdzi k pfevodu uZivaciho prava na nijemce. Pravni
ukon, ktery pfedstavuje takovy zésah do uZivaciho prava, zcela jist® nelze povaZovat za
obvyklou spravu majetku.

Trochu jind sitwace nastdva, pokud je byt pouZivan k podnikani jednim
z manZelll se souhlasem manZela druhého. Plati zde § 146, podle kterého , Majetek ve
spoleéném jméni manzelii nebo jeho édst mite jeden z manzelii pousit k podnikani se
souhlasem druhého mansela. Souhblas je tFeba udélit pri prvnim poufiti majetku ve
spolecném jméni manzelti nebo jeho &dsti. K dalsim prdavnim dkonéim souvisejicim s
podnikdnim jiZ souhlas druhého manZela neni tPeba. ' V takovém pfipadg by postagilo,
pokud by ve smlouvé byl uveden a podepsan pouze ten z manZeld, ktery byt pouZiva ke
svému podnikani (napt. podnikéni v oblasti pronajmu nemovitosti). Forma pro souhlas
druhého manZela neni pfedepsédna, takZe k nému mudze dojit i konkludentng&. Z divodu
pravni jistoty a dobrého procesniho postaveni ndjemce v p¥ipadé sporu bych viak vady
vyZadoval, aby stranou nijemni smlouvy byli bud oba manZelé nebo aby byla ke
smlouvé pliloZzena Gfedn® ovéfena kopie pisemného souhlasu manzela k podnikéni
druhého manzela, ze které by vyplyvalo, Ze se vztahuje i na pfedmétny byt.

I na strané ndjemc mlZe byt vice osob. V takovém ptipadé témto osobam,
spolunajemetm, vznika tzv. speleény najem bytu ve smyslu § 700 Ob&Z nebo spoledny
najem bytu manZely podle § 703. Omezeni plati pro byty druZstevni, ve kterych
spolundjemci mohou byt pouze manzelé (§ 700 odst. 3). Jinymi slovy, u druZstevnich
byt mohou ve smlouvé na strané ndjemce stit dvé osoby pouze za ptedpokladu, Ze se
jedna o manZele. Pro lplnost je tfeba dodat, Ze ve smlouvé o ndjmu sluzebniho bytu,
bytu zvla&tniho uréeni nebo bytu v domé zvladtniho uréeni miZe na stran& najemce stat
vice osob, ale t8mto osobdm miZe vzniknout jen spoleny ndjem podle § 700. Vznik
spoleéného najmu bytu manZely je u t&chto byt vylouden (§ 709).

O povaze zavazku v pfipadg, kdy na stran& pronajimatele & najemce stoji vice
subjekth se budu zmittovat v ¢4sti o ndjemnim vztahu.

Dal3i otdzkou je, zda smlouva o ndjmu bytu miZe byt uzaviena v zastoupeni.
Zakon takovou moZnost nevyluduje, tak¥e ano. MuZe se jednat bud’ o zastoupeni
zakonné &i smluvni. V pfipad® zékonného zastoupeni by povétSinou pfichazelo v vahu
zastoupeni pravnické osoby jejimi pracovniky &i €leny ve smyslu § 20 odst. 2 ObdZ
(popt. § 13 ObchZ u podnikatelii podle obchodntho zdkoniku), nezletilého ditéte osobou
opravnénou podle zdkona o rodiné (nejéastéji rodi¢), zastoupeni osoby zbavené nebo

omezené ve zphsobilosti k pré\}nim tkonlim opatrovnikem (§ 26 a nasl. Ob&Z).
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V piipadé smluvniho zastoupeni se jedna o zastoupeni na zaklad® dohody o plné moci
podle § 31 andsl. Ob&Z (popk. udélené prokury u podnikateldl zapsanych v obchodnim
rejstitku podle § 14 ObchZ). ProtoZe smlouva o najmu bytu vyzaduje pisemnou formu,
musi byt vZdy i plnd moc pisemna (§ 31 odst. 4 Ob&Z). V souvislosti s pinou moci si
dovolim upozornit na zajimavy judikit Nejvy$iho soudu CR ze dne 24.7.2001, sp.zn.
26 Cdo 356/2000, podle jehoz odivodnéni ,.Byla-li zmocnénci pisemné udélena plné
moc, v niZ rozsah jeho oprdvnéni byl vymezen tak, Ze jde o jedndni spojend nejen se
sprdavou, nybrZ i prodejem domu, pak takto vymezené zmocnéni, obsahujici rovnés
zmocnéni kdispozici s viastnickym prdvem v sobé zahrnuje i zmocnéni kuzavieni

najemni smlouvy ohledné jednoho z bytii, nachdzejicich se v domé.”

Predmét ndjemni smlouvy

Pfedmétem smlouvy o ndjmu bytu je, jak jiZ bylo vyie uvedeno, byt.

Byt musi byt pronajat jako celek. Pokud by byla pronajata pouze &ast bytu nebo
nemovitost jako celek i piesto, Ze je uréena k bydleni, nejednalo by se o smlouvu o
ndjmu bytu podle § 685, ale o nijemni smlouvu podle § 663 ObSZ."® Téz pokud si
Elovék pronajme vice véci, které ma uzivat jako celek, tj. véc hromadnou (kam miZe
patfit byt, nebytové prostory, pozemek), je nutné smlouvu pesuzovat jake najemni
smlouvu ve smyslu § 663 Obz'

Soudni praxe vyZaduje, Ze se musi jednat o pravng volny byt, jinak je smlouva
absolutné neplatna. Tente koncept je neustéle rozSifovan. K pfedmétu ndjmu by neméla
existovat prava, kterd vyluduji jeho prondjem. Za takovd prava uznala judikatura
ptedchozi ndjemni pravo, ale i pfedchozi pravo odpovidajici vécnému bfemeni. Vzniku
najmu brani podle judikatury i pravo bydieni pfedchoziho néjernce, dokonce i uZfvani
vlastnikem nemovitosti.”® Judikatura trva i na tom, Ze pokud nen{ pronajimany byt pti
uzavieni najemni smlouvy ve stavu zpdsobilém k okamZitému odevzdani néjemci proto,
%e je dosud bez pravniho divodu uZivan jinou osobu, musi byt v ndjemni smlouvé
dostatend uréité stanoven budouci fasovy okamZik, kdy tento stav nastane, jinak je
najemni smlouva pro nemoznost plnéni absolutné neplatns.”’

Podie nézoru M. Hulmika a M. Novotného publikovaném v komentafi

k obsanskému zékoniku neni pravni volnost podminkou platnosti ndjemni smlouvy,

¥ srov. NS sp.zn. 255/99
19 NS 32 Odo 1263/2006
20 EVESTKA, J. a kol. Obdansky zékonik: komentd? 1. vyd. Praha: C.H.Beck, 2008. s. 1713
21 grov. NS sp.zn, 26 Cdo 467/2000, NS sp.zn. 20 Cdo 2352/99, NS sp.zn. 28 Cdo 1805/2001
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Podle jeiich ndzoru ,,Rozpor s pFedchozi smlouvou nemiize zaklddat neplatnost ndjemni
smlouvy pro rozpor se zdkonem. Nejde ani o pripad pocdtecni nemoZnosti plnéni.
Objektivné totiZ moznost pinéni vyloucena neni, Uvedeny problém je nutné Felit pres §
664, 684. Vychodiskem v prvé Fadé bude obsah ndjemni smiouvy, kierd miize pfipoustét
prondjem stejného pFedmétu ndimu dal$i osobé. I soudy akceptuji napFiklad odloZenou
ncinnost ndjemni smiouvy (coZ jenom dokladd, Ze to nemiZe byt divod neplatnosti, ta se
posuzuje k okamziku, kdy byl nkon uéinén). V dal§im je nutné zkoumat slulitelnost
vymezeného zpisobu uZiti pFedmétu ndjmu, napf. prondjem pozemku za iicelem chiize a
za ucelem umisténi a udrZby reklamniho zavizeni. Konecéné ndjemce na zdkladé ndjemni
smiouvy se miZe domdhat viaci pronajimateli splnéni, pFicemZ md pravo na ndhradu
Skody. Prongjimatel pFitom miiZe spinéni smlouvy zajistit napféikiad ukonlenim
ndjemniho vztahu s pivodnim ndjemcem. Ndjemce muZe také odstoupit od smiouvy
podle § 679, eventudlné podle § 684 vzavislosti na pFekdZce uZiti. Novy ndjemce se
nemuze domdhat pinéni na starsim ndjemci, k tomu nema sddny tin“*

Osobné souhlasim s ndzorem M. Hulméka a M. Novotného v tom, Ze primarné
Je tieba zkoumat obsah ndjemni smlouvy, kterd miiZe pfipoust€t prondjem bytu jesté
dali osobé.

Pokud vSak uvedené ustanoveni ve smlouvé chybi, je tim dle mého nazoru
zaloZeno préave na vyluéné uZivani bytu ndjemce a dalsi osoby mohou své pravo bydlet
s nédjemcem odvozovat uz jen od ndjemce, nikoliv od pronajimatele.

Pokud pronajimatel nijemni smlouvou pfevede pravo vyluén& uZivat byt na
uréitou osobu, pak nemlZe totéZ pravo pfevést jest€ na jinou osobu. To by dle mého
nédzoru skuteéné zakladalo pocatedni pravni nemoZnost pinéni na stran€ pronajimatele a
zakladalo neplatnost smlouvy ve smyslu § 37 odst. 2 Ob&Z. Posuzovat takové piipady
podle § 679 nebo 684 mi piijde nepfijatelné. To by byl vysméch ochrané najemci,
pokud by se pfipustilo, aby pronajimatel uzaviel najemni smlouvu s ndjemnikem a poté,
co by se ho cht€l zbavit, uzaviel dal¥i ndjemni smlouvu s jincu osobu a jen cekal, ktery
z nich od ngjemni smlouvy odstoupi. Takovy postup by byl dle mého nazoru v rozporu i
s § 3 odst. 1 Ob¢Z, a pokud by nésledna ndjemni smlouva nebyla neplatna pro po¢ateéni
nemozZnost plnéni ani pro rozpor se zdkonem, byla by urcit€ neplatnd pro rozpor
s dobrymi mravy ve smyslu § 39 ORZ.

Co se tyka vytky, ze ,, I soudy akceptuji nap¥ikiad odloZenou vicinnost ndjemni

2 SVESTKA, J. a kol. Obdansky zdkonik: komentd?. . vyd. Praha: C.H.Beck, 2008. s. 1713
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smlouwvy (coZ jenom doklddd, Ze to nemiize byt ditvod neplatnosti, la se posuzuje
k okamziky, kdy byl dkon ucinén).“ Myslim, %e ustanoveni § 37 odst. 2 o podatetni
nemoZnosti plnéni by nemélo byt striking vykladano tak, Ze smlouva je neplatné, pokud
plngni je nemoZn€ v dobé uzavieni smlouvy, ale difeji, Ze smlouva je neplatna, pokud
pinéni je nemoZné v dob& uzavien{ smlouvy nebo k okamZiku predpokladané (&innosti
smlouvy, pokud je u€innost odlozena. Pokud bychom strikiné trvali na tom, Ze smlouva
je neplatna, pokud v dob& uzavfeni smlouvy je plnéni nemozné, setiel by se vyznam

suspenzivnich podminek a ¢asovych doloZek.

Podstatné ndleZitosti
Smlouva o najmu bytu musi jako kazdy jiny pravai Gkon mit obecné naleZitosti
podle § 34 a nasl. Ob¢Z, ale také dalsi naleZitosti uvedené v § 685 a 686 ObtZ. V § 686
jsou uvedeny podstatné obsahové naleZitosti smiouvy o ndjmu bytu.
Podstatnymi obsahovymi néleZitostmi smlouvy o najmu bytu jsou:
1) oznadeni bytu a jeho pFislugenstvi
2) rozsah jejich uZivani
3) zpusob vypoétu ndjemného a thrady za plnéni spojend s uZivanim bytu nebo jejich

vysi

Pokud by tvto nalezitosti smlouva neobsahovala, byla by absolutné neplatnd podle § 39
ObeZ.

ad 1) oznaCeni bytu a jeho piisludenstvi

Naplnéni tohoto poZadavku slouzl ktomu, aby hyl byt jednoznaén&
individualizovan a najemni smlouva byla uréita.

K tomu, aby byl byt jednozna&né individualizovén nejprve pfedpoklida, Ze bude
jednoznaéné uren dim,ve kterém se nachdzi, a to nejlépe Udaji, které se vyzaduji pfi
zépisu do katastru nemovitosti (§ 5 zékona & 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti,
v platném zn&ni). Nejlépe tedy je, pokud se ve smlouvé objevi oznaleni pozemku, na
némZ je diim postaven, a tislo popisné nebo evidenéni tohoto domu.

Co se tyka samotného bytu je vhodné uvést jeho &islo, patro v ném?Z se nachazi,
podet a skladba mistnosti a vymér bytu. Pokud byt neni ofislovén je moiné uvést
umistnéni v uréitém patfe ve vztahu ke schodidti, ZvIast& mlad$im generacim bych moc

nedoporudoval operovat s pojmem ,podlaZi“, ze svého okoli vim, Ze se skute¢ny obsah
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tohoto pojmu vytraci a za 1.nadzemni podlazi je povazovano mylné 1. patro. Tam tomu
ale neni ~ 1. nadzemni podlaZi je 1. patro, mezipatro je 2. nadzemnim podlazim, a 1.
patro je 3. nadzemnim podlaZim.

PoZadavek oznateni pfisluenstvi byl do § 686 Ob¢Z doplnén zakonem ¢&.
267/1994 Sb. s iinnosti od 1.1.1995. Pokud je piislusenstvi souddsti bytu (koupelna,
zdchod apod.), je vymezeno jiZ samotnym oznagenim bytu. Pokud piistuienstvim jsou i
prostory mimo vlastn{ byt (riizné komory na chodbéch, sklep, ko&arkarna apod.) je tfeba
Je vnajemni smlouvé oznagit. Jestlize by tomu tak nebylo, nedomnivém se, Ze by

smlouva o ndgjmu bytu nebyla neplatna, spide by tyto prostory nebyly pfedmétem ndjmu.

ad 2) rozsah jejich uZivani

Nejvy38i soud dovodil, Ze vymezenim rozsahu uZivani bytu a jeho pfisluienstvi
v nagjemni smlouvé je tfeba rozumét takové ujedndni, z néhoZ lze dovodit, v jaké mife je
najemce opravnén uzivat ve smlouvé (piip. v ptiloze, kterd jej jeji soutasti) vymezeny
byt a jeho piisludenstvi. Zikonnému poZadavku vymezeni rozsahu uzivani bytu a jeho
piisluSenstvi v ndgjemni smlouvé lze dostdt i tak, Ze nevyplyva-li znajemni smlouvy
omezeni ndjemce v jeho uZivacim pravu, je oprdvnén byt a jeho piislulenstvi uZivat
neomezend.”

Rozsah uZivani miZe byt ale v konkrétnim pfipadg v ndjemni smlouvé omezen

napiiklad zplsobem uzZiti, okruhem osob a Easem.

ad 3) zplsob vypoétu ndjemného a Ghrady za plnéni spojend s uZivanim bytu nebo
jejich vysi

U smlouvy o ndjimu bytu podle § 685 Ob¢Z se narozdil od najemni smlouvy
podle § 663 ObsZ vyslovné vyZaduje, aby ve smlouvé byl obsaZen zplisob vypottu
najemného a thrady za plnéni spojena s uZivinim bytu nebo jejich vy3i.

Otazkou je, zda ndjemné muZe mit formu naturdlniho plnéni. V judikatufe na to
lze nalézt rozpomé nézory. Napf. v odivodnéni rozhodnutf Nejvysdiho soudu ze dne
21.12.2001 sp.zn. 28 Cdo 2124/2001se tka: ,,Neni vylouceno, aby ndjemné z bytu
spocivalo i v jiném neZ penéZitém plnéni”, v dal¥im rozhodnuti Nejvy3siho soudu ze
dne 27.1.2003 sp.zn. 26 Cdo 558/2002 se uZ tvrdi: “ v souvislosti s ndjemnym z bytu

uFito takovych souslovi jako "zpusob vypocltu ndjemného”, "zpisob placeni ndjemného”,

B NS sp.m. 2446/2004
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“. plati se spolu s ndjemnym ", "nezaplati-li ndjemce ndjemné”, "poplatek z prodieni
Cini za kaZdy den prodleni 2,5 promile dluiné Castky " ¢i "pFiméiend sleva z
najemného”. Z uvedenych ustanoveni, a 1o i s pFihiédnutim k uzitym slovnim spojenim,
vyplyvd pouze jediny zdavér, ij. zdvér, Ze platnym zpiisobem (srov. § 37 a ndsl. ob¢. zik.)
ze ndjemné sjednat pouze ve formé penéini. Jestlize by bylo mosné sjednat nijemné
rovndZ formou naturdlniho plnéni, jak to dovodily soudy obou stupris, byla by citovand
ustanoveni (véetné ustanoveni § 711 odst. 1 pism. d/ obé zdk.) ve vztahu k takové formé
176/1993 Sh. vychdizela z koncepce ndjemného z bytu v penéini formé.”

ProtoZe nazor Nejvydstho soudu, Ze nijemné lze dohodnout jen v penézité
formé&, je nove&j¥i,pak bych zopatrnosti doporudoval ho sjednivat opravdu jen
v penézich.,

Daéle je tfeba upozornit na to, Ze ndjemné a tthrada za plnéni spojena s uZivanim
bytu jsou dv€ samostatnd pinéni a v ndjemni smlouvé je tieba sjednat vy§i nebo zplsob
vypodtu pro kaZdé z nich. Jinymi slovy, nelze sjednat jednu &astku.

Zéakon dava na vybér, aby najemné a uhrady byly sjednany bud’ pevnou &astkou
nebo aby byl stanoven zplisob jejich vypoltu. Zpisob vypoétu ale musi byt natolik
urdity,aby bylo mozné dospét ke konkrétni astce.”* Navic dle mého nazoru nemiZe
zéleZet na nahodé, vy3§i moci (napf. Ze si hodi kostkou a z toho se pak bude urCovat
né¢koho n&co takového napadlo.

Co se tykd vyse sjednavaného nijemného, je tfeba fict, Ze v soutasnosti u nové
uzaviranych smluv néjemné regulovano neni s vyjimkou najemného z bytd bytovych
druzstev zfizenych po roce. 1958, jsou-li tyto byty postaveny s finan¢ni, Gv&rovou a
jinou pomoci poskytnou podle ptedpist o finan¢ni, tvérové a jiné pomoci druzstevni
bytové vystavbd™. U zmingnych byt plati regulace stanovena vyhlaskou & 85/1997
Sb., o ndjemném z bytl potizenych v druistevni bytové vystavbé a dhradé za pinéni
poskytovana s uZivanim téchto bytd. Néjemné jde zde koncipované jako tzv. vécné
usmérnéné a nezahrnuje zisk (viz. § 3 zmin&né vyhlagky). Pro tplnost uvadim, Ze zakon
& 107/2006 Sb., o jednostranném zvy$ovani najemného z bytu, se neuplatni ne na vysi

siednavaného najemného v pipadd uzavieni nové ndjemni smlouvy, ale pouze na jeho

# srov. napt, NS sp.zn. 26 Cdo 2041/2003
 zejména vyhlaska 136/1985 Sb., o finan&ni, kv&rové a jiné pomoci druzstevni a individudini bytové
vystavbé a modernizaci rodinnych domd v osobnim vlastnictvi, v platném zn&ni
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dal¥ jednostranné zvySovani ze strany pronajimatele v priibéhu trvani najemniho
vztahu.

Pokud jde tedy o zvySovani ndjemného, to je moZné zvysit zmeénou najemni
smlouvy, sniZ musi projevit souhlas obé& strany, nebo pronajimatel miZe vyuZit
maximalné do 1. ledna 2010 zdkon o jednostranném zvySovani najemného (o tomto
blize v kapitole 6.3.1. Prava a povinnosti pronajimatele), popf. i v samotné ndjemni
smlouvé je moZné dohodnout moZnost jednostranného zvy$ovani najemniho. Takové
jednostranné zvy¥ovani nemUZe ale zaleZet vili pronajimatele, musi byt stanoveny
podminky, za jakych se nijemné zméni (napf. v zdvislosti na riistu indexu
spotiebitelskych cen)®. Jednd se totiz o dvoustranny zdvazek a ten lze ménit jen
dohodou obou stran.

Je obvyklé i, Ze si smluvni strany dohodnou splatnost najemného (napt. k 15. dni
nasledujiciho mésice apod.). Pokud oviem takové ujednéani chybi, uplatni se podptrné §
671 odst. 2, podle kterého se plati ndjemné mési¢né pozadu, tzn. Ze je tieba jej zaplatit
nejpozdéji posledni den v daném mésici uZivani bytu.

V navrhu nového obdanského zékoniku je ohledné ndjemného v obecnych
ustanovenich o ndgjmu, v navrhovaném § 1944 uvedeno, Ze ,, odst. 1 - Ndjemné se plati v
ujednané vy§i, a neni-li ujedndna, plati se ve vy§i obvyklé v dobé uzavreni ndjemni
smiouvy s pFihlédnutim k ndjemnému za ndjem obdobnych véci za obdobnych podminek.
odst. 2 - Md-li byt ndjemné podle wedndni stran pinéno jinak neZ v penézich, je
rozhodnd majetkové hodnota poskytovaného plnéni vyjadFend v penézich®™ Ve
zvlaStnich ustanovenich o ndjmu bytu, konkrétné v navrhu § 1969 odst. 1 a 2, uvedeno,

7e ,, odst. 1 - Ndjemné si strany ujednaji pevhou Cdstkou, zpravidia za mésic nebo za

évrtleti. odst. 2 - Newjednaji-li si strany vsi ndjemného, ma pronajimatel prdvo Zadat
ndjemné v takové vy§i, jakd je v den splatnosti ndjemného v misté obvykld v pFipadé
rového ndjmu obdobného bytu za obdobriych smluvnich podminek. *

Otazkou je, zda lze subsididmeé uplatnit § 1944 odst. 2 navrhovaného Ob&Z i na
ngjemné v piipadé ndjmu bytu. Domnivam se, Ze ano, protoZe z citovanych ustanoveni
nevyplyva vyslovng opak. Myslim si, ale Ze vzhledem k tomu, Ze v piipad& ngjemného
z bytu je tfeba ujednat ndjemné ,,pevnou astku”, je moZné poskytovat pouze takové
naturaini plnéni, je ohodnotitelné pevnou &astkou, pfitemZ majetkovd hodnota tohoto

plnéni by ve smlouvé méla byt vyslovné uvedena (napf. ndjemné ve formé& dodavek

% srov. NS sp.zn. 69/2005
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uréité vyrobku o ur€ité penéZni hodnotg).

Pokud jde 0 plnéni spojené s uZivanim bytu, je tieba ve smlouvé vymezit, o jaké
plnéni, resp. sluzby vlastné jde. Do 31.12.2001 byly sluzby poskytované s uZivénim
bytu vymezeny ve vyhladce 176/1993 Sb. (zrufena nilezem Ustavniho soudu CR é&.
231/2000 Sb.).,navic zde byl uveden i zpiisob jejich rozéitovani a splatnost ziloha za
tyto sluzby, takZe na tyto zéleZitosti nemusely smluvni strany zvla$t pamatovat ve
smlouv€. ZruSenim této vyhlasky vSak nastala jina situace a ve smlouvd je tieba
vymezit, jaké plnéni bude poskytovano s uZivanim bytu, pokud pronajimatel poZaduje
placeni zéloh, je nutno to op&t upravit ve smlouvé a je tieba upravit i zplisob
rozi¢tovani za tato plnéni s vyjimkou pfipadd, kdy to upravuje zvladtni predpis (napf.
vyhlaska €. 372/2001 Sb., kterou se stanovi pravidla pro rozuétovani nékladd na
teplenou energil na vytipni a nakladd na poskytovéani teplé uZitkové vody mezi
kone&né spotiebitele.).

Pln&nim, které se poskytuje s uZivanim bytu, je zpravidla ustfedni (délkové)
vytapéni, dodavku teplé vody, Gklid spoleénych prostor v dom&, uzivani vytahu,
dodavka vody z vodovodl a vodéren, odvadéni odpadnich vod kanalizacemi, uZ{vani
domovni pradelny, osvétlenf spolenych prostor v domé, kontrola a ¢istdni komind,
odvoz popela a smeti, odvoz spladkl a &isténi Zump, vybaveni bytu spole€nou televizni

a rozhlasovou anténou.

Vedlejsi ujedndni

Nejlast&jdim vedlej$im ujednanim bude pravdépodobné doba najmu. Ujednani
o dobé ndjmu neni podstatnou ndleZitosti smlouvy o ndjmu bytu a jeho absence
neznamend neplatnost smlouvy. V pfipadg, Ze bude smlouva o dob& trvani n4jmu micet,
uplatni se podpime® pravidlo uvedené v § 686 odst. 2 ObE, Ze ,neni-li doba ndjmu
dohodnuta, ma se za to, Ze smlouva o ndjmu byla uzaviena na dobu neurditou”. Pouziti
slov ,,m4 se za to“ napovidd, Ze se jednd o vyvratitelnou domnénku. Obdobné ustanoven
obsahuje i ndvrh nového ob&anského zakoniku (§ 1931).

Néjemni smlouva miZe byt uzaviena bud' na dobu uréitou, nebo na dobu
neurditou. Souhlasim s ndzorem M. Hulmdka a M. Novotného, Ze by mé&l byt najem
posuzovan jako ndjem na dobu urgitou v pfipadng, kdy je zjevné Casové omezeni

112'1jrnu.27 To znamend, e by méla byt povaZovina smlouva za uzavienou na dobu

271 SVESTKA, J. a kol. Obcansky zdkonik: komentdr. 1. vyd. Praha: C.H.Beck, 2008, s. 1715

35



ur€itou nejen v pripadé sepsani dolozky fasu (napf. do 31.12.2008), ale i v ptipads
pouZiti rozvazovacich podminek (nap¥. do smrti, do 70. narozenin, po dobu 2ni apod.).
Je ale nutné upozornit na nézor Nejvy&iiho soudu vysloveny v rozsudku Nejvy&tho
soudu ze dne 22.6.2005, sp.zn. 31 Cdo 513/2003, podle kterého ,,Doba ndjemniho
poméru sjednaného na dobu urditou mife byt dohodnuta i tak, Ze ji lze vdzal na
konkrétnim datem neurditelnou objekiivné zjistitelnou skutednost, z niZ je moiné bez
pochyb zjistit, kdy ndjemni pomér skonéi. V dobé sjedndnf takové dohody nemusi mit
ucastnici jistotu, kdy takto sjednand doba uplyne, je viak jisté, e tato skutecnost
nastane. Dobu trvani ndjemniho pomé&ru lze 16# sjednat kombinact uréitého fasového
obdobi s objektivné zjistitelnou skutecnosti, od niz dohodnuté éasové obdobi pocind
béZet.” Jinak vyjadfeno, proto, aby se dal nijemni pomér povazovat za vznikly na dobu
urCitou, je tfeba, aby u skute€nosti, na kterou je vazén zinik vztahu, bylo jisté, Ze
nastane (to by ale bylo napt. problematické v pfipad? sjednani do 70. narozenin, nebot’
neni jisté, zda se jich &lovék doZije).

Pokud je smlouva uzaviena na dobu ,.trvani pracovniho poméru®, je vyslovng v
§ 685 odst. 1 stanoveno, Ze ,ndjemni smiouvu Ize sjednat také na dobu vyhonu prdce
ndjemce pro pronajimatele. Tato véta bylo do § 685 odst.l1 vloZena zdkonem ¢&.
107/2006, o jednostranném zvy$ovani nidjemného, pravé kvili tomu, aby se zamezilo
diskuzim o tom, zda takovy ndjemni vztah je sjednan na dobu neurditou. Oviem i pted
touto novelizaci ji2 judikatura dospéla k zavéru, Ze se jedné o nijem na dobu urgitou.”®

V praxi se vyskytl dal3i problém, a to s tim, zda smlouva uzaviend na dobu 100
let, ma byt povaZovdna za smlouvu uzavienou na dobu urditou nebe neur€itou.
Problémem se zabyval Nejvy33i soud a vystovil ndzor, Ze ,ndjem presahujici obvyklou
dobu Zivota je nutné posuzovat jako ndjem na dobu neurcitou® Abych pravdu fekl,
toto zdiivodnéni na mé& neplsobi moc piesvédgivé. Pronajimatel pfeci miiZe chtit, aby
najemce v byté doZil do své smrti (proto délka nad ramec obvyklého Zivota) i to,aby po
smrti nijemce doslo k ptechodu najmu na piibuzné ndjemce, ale je si také védom, Ze on
jako pronajimatel tady téZ nebude do nekoneéna, nicméné zaroveti nechee zatéZovat své
dédice a chee jim dét moZnost vyhod ndjemniho pomeéru na dobu urditou. Neni pfeci
nikde napséno, Ze pfechodem n&jmu se nijemni vziah na dobu ur€itou méni na dobu

neuréiton.

Rozdil mezi nijemnim vztahem na dobu urditou a na dobu neur€itou spotivéa

% napt. NS sp.zn. 2 Cdon 1574/96
NS sp.zn. 28 Cdo 2747/2004
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zejména ve zplsobu skondenf najmu. Najem na dobu uréitou kon¢i uplynutim doby a
v takovém piipadé neni zapotiebi zajidfovat bytovou nahradu. V piipadé jeho ukonceni
vypovédi sice vznika v zdkonem stanovenych piipadech povinnost zajistit bytovou
néhradu stejné jako u ndjmu na dobu neuritou, nicméng pravo na bytovou ndhradu ma
nijemce v takovém v piipadé uvedeném jen po dobu, na kterou byl ndjem piavodnt
sjednan (§ 6 odst. 1 a 2 zakona &. 102/1992 Sb.)

Navrh nového ob&anského zikoniku obsahuje zajimavé ustanoveni § 1959 odst.
2 Nebyla-li ndjemni smlouva uzaviena v pisemné formé a byl-li ndjem ujednan nd
dobu delSi nez jeden rok, plati, Ze byl ndjem ujedndn na dobu neurcitou; v takovém
pFipade viak pronajimatel miiZe ndjem vypovéddt i bez uddni ditvodu ke konci proniho
roku po vzniku ndjmu.* Névrh zdkona zde vytvafi nevyvratitelnou domnénku (slovo
.,plati®), Ze v pripad& ujednani najmu Ustni formou na dobu deldf nez [ rok. byl ujednin

ndjem na dobu neurcitou.

Dalsim praktickym vedlej$im ujednanim miZe byt ujednani kauce. Pronajimatel
je opravnén pifi sjednani smiouvy poZadovat, aby najemce sloZil penéZni prostfedky
k zajisténi ndjemného a Uhrady za plnéni poskytovana v souvislosti s uZivanim bytu a
thrad€ jinych svych zévazkd v souvislosti s nagjmem (§ 686a Ob¢Z). Toto pravo
pronajimatele bylo do oblanského zakoniku vloZeno zadkonem &. 107/2006 Sh., o
Jednostranném zvySovani ndjemného, sGinnosti od 31.bfezna 2006, nicménd ani
piedtim nebylo vyloutena moZnost sjednéni kauce za Glelem zajiténi ndjemného a
Uhrady za pln&ni poskytovand v souvislosti s uZivanim byil. Naopak bylo takowvé

ujednani do smluv o ndjmu byt hojné vklidano.

Do smluv o najmu bytu je moZné vkladat i jind vedlejsi ujedndni, napt.

e dohoda pronajimatele s ndjemcem, Z¢ mu byt pfedd ve stavu nezplsobilém pro
fadné uzivani s tim, Ze ndjemce se zavaZe provést upravy piedavaného bytu (§ 687
odst, 2)

* dohoda, Ze drobné opravy v bytE nebo ndklady s b&Znou ddrZbou bude hradit (Gping
nebo &asten€) misto ndjemce pronajimatel (§ 687 odst. 3)

e lze vyslovit souhlas k ur¢itému jednani ze strany najemce nebo pronajimatele -
napf. souhlas kur¢itym moZnym stavebnim Upravdm ze strany ndjemee,
pronajimatele (§ 694,695), souhlas s pfechodem najmu na osoby vyjmenované ve

smlouvd (§ 706 odst. 2), souhlas stim, Z¢ ndjemce miize byt nebo jeho &ast
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prenechat do podnajmu (§ 719 odst. 1)
e suspenzivni, rozvazovaci podminky ohledné napf. G&innosti smlouvy, zéniku
zévazku

¢ odchylit se od dispozitivnich ustanoveni o ndgjmu bytu

Forma smiouvy

Podle § 686 musi mit smlouva o najmu bytu obligatornd pisemnou formu.
Nerespektovani tohoto poZadavku by mélo za nasledek absolutni neplatnost smlouvy ve
smyslu § 40 odst. 1 Ob&Z.

Tato povinnosti viak nebyla voblanském zakoniku od dobykdy byla
v polistopadové dob& obnovena pravni Uprava ndjmu, tj. od 1.1.1992 Byla vloZena do
ob¢anského zdkoniku zdkonem &. 267/1994 Sb. s Ginnosti od 1.1.1995. Do té doby
(tzn. od 1.1.1992 do 31.12.1994) bylo moZné uzav¥it smlouvu o ndjmu bytu dstné nebo
dokonce 1 konkludentng (napf. tak,Ze najemeci byl pfeddn pronajimatelem byt a ten zacal
platit ndjemné). Pokud nebyla smlouva uzaviena pisemng, mél se podle tehdejdiho §
686 vyhotovit se o jejim obsahu zapis. Nevyhotoveni takového zapisu viak
nezplsobovalo neplatnost smlouvy, pouze diikazni bfemeno o jejim uzavieni a obsahu
lezelo na néjemeci bytw.’® BohuZel ale u smluv neuzavienych pisemné je problém
s dokazovanim existence a obsahu smlouvy. Za dlkazy mohou slouZit zejména
vyslechy dotéenych osob, doklady o placeni ndjemného, evidenéni listy, vyaétovani
sluZeb, korespondence tykajici pfedmétného bytu mezi pronajimatelem a najemcem.
Pronajimatel se pfi nesporném uZivan{ bytu naopak mtiZe branit nimitkou,Ze se jednalo
0 jiny typ smlouvy nez smlouvy o ndjmu bytu, napf. o nepojmenovanou smlouvu dle §
51 ob&anského zdkoniku, Ze smlouva o najmu bytu byla uzaviena jen dobu uréitou, Ze
byla podminéna odkladaci & rozvazovaci podminkou, Ze sjednana vy$e ndjmu byla
trzni apod.®! Na uvedenych ptikladech vidime, %e sjednéni takto zasadni smlouvy pred
1.]ednem 1995 jinak neZ pisemné, nebylo pi{li§ 3t’astnym fefenim,

Aby byla respektovdna priva nabyta vdobré vife a zdkon neplsobil
retroaktivné, bylo do obfanského zakoniku vieZeno pfechodné ustanoveni § 879b, podle
kterého smlouvy o ndjmu byt uzaviené platng i v jiné neZ pisemné formé& jsou platné i

naddle a povinnost pisemné formy se vztahuje na nijemni smiouvy po dinnosti zdkona

3 CHALUPA, L. Smiouva o ndjimu byt uzavrend ustné ¢i konkludeniné, Pravni radce, 2006, ¢. 8, 5. 16
3LCHALUPA, L. Smiouva o ndjmu byt uzaviend tstné ¢ konkludening, Prvni rédce, 2006, €. 8, 5. 17
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£.267/1994 Sb., od 1.ledna 1995.

Podle § 40 odst. 2 Ob& pisemng uzaviend dohoda miiZe byt zménéna nebo
zrudena pouze pisemné. Proto veSkeré zmény smlouvy o ndjmu bytu (napf. dohoda o
zvyseni ndjemného,o prodlouZeni doby najmu apod.) nebo pfipadna jeji zruSeni (napf.
odstoupeni, vypoveéd’) musi mit pisemnou formu, opét pod sankei absolutni neplatnosti.

Navrh nového obdanského zdkoniku (§ 1959 odst. 2) jiZ nevyZaduje pro
smlouvu o najmu bytu pisemnou formu. Podle diivodové zpravy: ., ... osnova se odkldni
od administrovdni soukromého ZFivota a netrvd na pisemné formé projevir vile v
rozsahiém poctu pripadi.. Zakonny poZadavek pisemné formy smilouvy o ndjmu bytu
nebo obydli je v mezindrodnim srovndni zcela neobvykly a ani zdejsi prdvo pisemnou
Jormu smlouvy o ndjmu bytu po dlouhou dobu nenarizovalo; to platilo jak v dobé
platnosti obecného zdkoniku obéanského, tak i za doby obcanského zdkoniku z r. 1950
($ 40, 387). Dokonce ani obéansky zakonik z r. 1964 pFes zjevné byrokratické tendence
nevyzadoval pisemnou formu smlowvy zaklddajici prave uZivat byt (§ 155 puvodni
redakce platného obclanského zdkoniku), ale jenm zdpis o ni, ktery vyholovovala
organizace spravujici bytovy majetek. Paradoxné aZ zdk. ¢. 267/1994 Sb. nafizenim
obligatornt pisemné formy zdsadné vybodil z evropské kontinentalni konvence. Proto se
obdobou § 550 némeckého obcanského zdkoniku navrhuje, aby strany nebyly nuceny k
pisemné formé smlouvy pod sankct neplatnosti, ale aby samy uvdzily vyhody i nevyhody

této formy a rozhodly se podle své vule.”

5.1.3. UZAVRENI MANZELSTVI

Najem bytu miZe vzniknout i uzavienim manZelstvi. Podminkou k tomu je, aby
snoubenec byl jiZ ndjemcem bytu. Uzavienim manZelstvi pak vznikne spoleény ndjem
bytu manZely, a to pfimo ze zdkona, aniZ by druhy z manzell musel svym pravnim
ukonem pfistoupit k zdvazku. (srov. § 703 odst. 1 Ob&Z)

Nijem viak nevznikne:

1) jestlize manzelé, kteti nezaloZili spolednou domaécnost, prokazatelné vstoupili do
manzelstvi stUmyslem trvale Zit oddélené nebo jestlize jejich zakonem
pfedpokladany zamér trvale spolu Zit nebyl nikdy uskuteénén v disledku toho, Ze —~
aniZ by spolu vibec n&kdy zalali trvale Zit — doslo v jejich vztazich k trvalému a

hlubokému obratu a manZelstvi pfestalo plnit svoji spoledenskou funkci(analogickd

39




aplikace § 703 odst. 3 dovozena Nejvy3sim soudem).’
Dle mého nazoru lze aplikovat § 703 odst. 3 i na rizné piipady fiktivnich stiatk
naSich obéan( s cizinci za Glelem snadn&idiho ziskdni trvalého pobytu na nalem
azemi.

2) pokud se snoubenec je ndjemcem sluZebniho bytu, bytu zvlaSiniho urCeni ¢i bytu
v dome zvla¥tniho uréenf (§ 709 ObeZ)
Vuvedenych bytech nemflize vzniknout spoleény ndjem bytu manZely, pouze

spoledny néjem bytu podle § 700 ObXZ.
Uzavieni registrovaného partnerstvi podobny téinek nemd (srov. § 705a Ob&Z).

5.1.4. SMRT NAJEMCE

Smrti ndjemce dochdzi ze zékona k pfechodu ndjmu na zékon& uvedené osoby,
pokud splni zékonem stanovené podminky. Vice o pfechodu ndjmu v kapitole 6.4.1.2.

Zmény v osob& najemce.
5.1.5. TRVALE OPUSTENI SPOLECNE DOMACNOSTI NAJEMCEM

K prechodu ndjmu na tytéZ osoby a za tychZ podminek (viz. smrt nijemce) mize
dojit nejen smrti ndjemce,ale téZ pokud najemce trvale opusti spolednou demécnost.

Vice o tomto rovnéZ v kapitole 6.4.1.2. Zmény v osob& ndjemce.

32 N§ sp.zn. 26 Cdo 423/2000
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6. NAJEMNI ZAVAZKOVY VZTAH
6.1. SUBJEKTY NAJEMNIHO ZAVAZKOVEHO VZTAHU

Subjekty ndjemniho zadvazkového vztahu jsou pronajimatel na jedné strané a
nijemce na strang druhé. Neni vylouceno, aby na kazdé strang bylo vice subjektd (viz.
nize}.

Pronajimatelem milZe jak osoba fyzick4, tak osoba pravnicka. Zpravidla se bude
jednat o vlastnika bytu, ktery ma byt pronajat. Nemusi tomu tak byt ale vZzdy. Obecné
ma pravo pronajmout byt ten, kdo mé pravo disponovat s uzivacim pravem k bytu, a to
nemusi byt vZdy jen vlastnik. I judikatura dospéla (v daném ptipad® se jednalo o
posuzovani finanéniho leasingu), Ze pojmovym znakem najmu neni, Ze by pronajimatel
musel byt viastnikem v&cikterou pronajima, nebot tuto podminku zakon nestanovi.*?

Pravo disponovat s uzZivacim pravem k bytu, aniZ by osoba byla vlastnikem,
miiZe vzniknout bud’ ze zakona nebo na zaklad® vile vlastnika, resp. na zékladé
smlouvy s viastnikem.

Ze zakona by mohl(a) byt pronajmout napf.

I} prispévkova organizace ziizend organizaéni slozkou stitu podle zikona ¢&.
219/2000 Sb., o majetku Ceské republiky a jejim vystupovani v pravnich vztazich, a
zakona & 218/2000 Sb., o rozpoltovych pravidlech a o zmé&n& nékterych
souvisejicich zdkonu (rozpoétova pravidla)

2) prispévkova organizace uzemniho samosprdvného celku (obcekraje) podle

zakona &, 250/2000 Sb., o rozpodtovych pravidlech izemnich rozpolth

Prispdvkové organizace jsou pravnickymi osobami (fj. samostatnym pravnim
subjektem), nicmén& majetek, se kterym hospodaii, nepatti jim, ale Ceské republice,

krajim & obcim.

3) stitni podnik podle zakona ¢. 77/1997 Sb., o stitnim podniku. Statnf podni je
privnickou osobou provozujici podnikatelskou &innost s majetkem statu vlastnim
jménem a na vlastni odpovédnost (§ 2 odst. 1 uvedeného zakona). V uvahu by

pfichazely napf. sluZebni byty pro zam&stnance. Stdtni podniky stdle existuji,

B NS 32 Odo 359/2005
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nejedna se o pfeZitou formu pravrické osoby (napt. DIAMO,s.p., Povodi Labe, s.p.,
Povodi Ohfe, s.p., Stétni tiskdrna cenin, s.p. atd.)

4) méstské obvody nebo méstské &asti statutarnich mést, které hospodati
s majetkem statutdrniho meésta podle zdkona ¢. 128/2000 Sb., o obcich, a méstské
¢asti hlavniho mésta Prahy které hospodafi s majetkem Prahy podle zikona ¢.
131/2000 Sb., o hlavnim mést& Praze

5) bytové druistve u tzv. druZstevnich nastaveb a vestaveb podle zdkona ¢&. 42/1992
Sb., o tipravé majetkovych vztahil a vypotdddni majetkovych narokt v druzstvech.
U ndstaveb a vestaveb do existujicich budov,u kterych se bytova druZstva nestala
podilovym spoluvlastnikem spolu s plivodnim vlastnikem budovy, tento zakon z¥idil
ve prosp&ch bytovych druZstev vécné bfemeno uzivani a ztitulu tohoto vécného
bfemene vyslovng i pravo pronajimat tyto nastavby a vestavby podle ustanoveni

obCanského zdkonik o ngjmu druZstevniho bytu (viz. § 28d uvedeného zakona)

Pravo disponovat s uZivacim pravem k véci a pronajmout ji, ackoliv osoba neni
vlastnikem, miZe vzniknout té2 na zédkladé smlouvy s vlasinikem. Ptichazelo by
vuvahu ujednsni ve smlouvE o ziizeni véeného bfemene, ujedndni ve smlouvé o
vipljéce (na zédkladé § 661 odst. 1) nebo nepojmenovana smiouva podle § 51 ObiZ,
napf. leasingova.

Pokud by doslo k zéniku préva disponovat s uZivacim pravem u osob, které nejsou
vlasinikem, napf. smrti, vZeobecné se uznavd, Ze by nedoSlo kzaniku zévazkd
z uzavienych ndjemnich smluv, ale vlastnik bytu by vstoupil do prav diivéjsiho

pronajimatele na zakladé analogické aplikace § 680 odst. 2 ObZZ.

Néjemcem bytu mtZe byt pouze osoba fyzickd (vysvétleno v kapitole 5.1.2.
Néjemni smlouva), protoZe pravnickd osoba nemilZe realizovat pravo bydleni. Co se
tyka tpravy de lege ferenda, ndvrh nového ob&anského zékoniku toto vyslovné nefesi,
nicméng v divodové zpravé se pife ,Ndjemcem (mysleno bytu) se zde rozumi pouze
osoba fyzickd — osoba prdvnicka nemiiZe bydlet ve smyslu zde rozhodném .

Jak jiz bylo kapitole 5.1.2. Ndjemni smlouva, miiZe na strané pronajimatele nebo
najemee stit vice subjektd. V takovém piipadé hovotime o tzv. pluralitnim zdvazkd.

Teorie &leni pluralitn zivazky na solidérni, dil3i nebo nedilng.>* O jaké se tedy jedna

¥ PLECITY, V., VRABEC, 1., SALAC, J. Zdklady obcanského prava. 2. vyd. Plzen: Vydavatelstvi a
nakladatelstvi Ale§ Cengk, s.r.0,, 5. 125
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v pipad€ n4gjmu bytu?

Zatny se stranou pronajimatele.

Na strang pronajimatele miiZe byt vice osob z titulu podilového spoluvlastnictvi.
Ustanoveni § 139 odst. 1 tik4, Ze ,.z prdvnich wkonit tykajicich se spolecné véci jsou
opravnéni a povinni vSichni spoluviastnici spolecné a nerozdilné€”. Jednd se tedy o
solidani zavazky a spolupronajimatelé vystupuji viti ndjemci jako soliddrni véfitelé
(slovo ,,opraveéni) i dluznici (slovo ,povinni®). Jako solidarni v&titelé vystupuji vici
ndjemci napf. pti vyzadovani zaplaceni nijemného, jako soliddrni dluZnici napt. pfi
plnéni povinnosti pronajimatele provést opravy, ke kterym je povinen.

Vopraxi to znamena, Ze ndjemce muZe zaplatit ndjemné kterémukoliv
z spolupronajimateld a tim zanikne jeho povinnost zaplatit ostatnim. Do doby, nez
néktery ze spolupronajimatelil poZada nijemce o zaplaceni, ma ndjemce pravo volby,
kterému bude platit. Jinak je povinen zaplatit tomu, ktery o zaplaceni poZad4 jako prvni,
a to celé najemné, pokud o to poZddd. Jakmile pozad4 o zaplaceni jeden z véfiteld,
nemohou Z4adat jiZ ostatni. Pokud by spolupronajimatel poZadal jen o zaplaceni &ésti
nigjemneho, mohou se ve zbylé asti p¥ihlasit ostatni. (srov. § 513 Ob&Z) Pokud néktery
ze spolupronajimateld inkasuje celé ndjemné, vypofadaji se pak mezi sebou podle
velikosti svych spoluvlastnickych podild (§ 515 Ob&Z)

Na druhou strany, pokud jsou spolupronajimatelé ndjemei né&im povinni, mize
pozadat o splnéni této povinnosti kteréhokoliv z nich. Tim zanikd povinnosti ostatnim.
Spolupronajimatel pak miZe od ostatnich poZadovat nahradu na ostatnich podle jejich
podili. (srov. § 511 Ob¢Z) Tak napf. pokud je byt ve spoluvlastnictvi 2 osob, pfi¢emz
jejich podily jsou stejné, a jeden z nich necha v byt€ ze své povinnosti provést opravu
v hodnotg 10 000 K¢&, je oprdvn&n Zadat po druhém 5 000 K& (. jednu polovinu této
¢astky).

To, co uvadim o pravech a povinnostech vice pronajimatelli, plati samoziejmé za
pfedpokladu, Ze ndjemni smlouva o tom nema vyslovné ustanoveni. Zpravidla bude ve
smlouvé dohodnuto s ndjemce, pifpadn® mezi véfiteli, komu ma dluZnik platit ndjem,
kdy nastava splatnost ndjemného, jakym zplisobem ho mé platit apod.

Dal§im piipadem plurality subjekt na strané pronajimatelé jsou manZelé, ktef{
maji byt ve spoledném jméni manZell. § 145 odst. 3 stanovi, Ze ,;z prdvnich ikoni
pkajicich se spoledného jméni manZeli; jsou oprdavnéni a povinni oba manielé spoleéné
a nerozdilné”. Jednd se tedy o obdobny piipad jako u podilovych spoluviastniki.

Manzelé vystupujil vi¢i ndjemeci jako solidarni véfitelé i dluZnici. Nic neméni na situaci
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ani to, pokud ohledné& bytu je druhému manZelovi ud&len souhlas k podnikani podle §
146 ObEZ, nebot’ to m4a vyznam je potud, Ze k platnosti dispozic s bytem neni zapotiebi
sonhlas druhé manZela, ale stile plati to, Ze z t&chto dispozic jsou opravnéni a povinni
spole¢n® a nerozdilng.

Pluralita se miZe samoziejmé vyskytnout i na strang najemcid. Byt je obecng
mozZné pronajmout vice osobam. Pak hovoiime o tzv. spole¢ném ndjmu. Rozlisuje se
tzv. spoleény najem bytu (§ 700 — 702) a spoledny ndjem bytu manzZely (§ 703 — 705
Ob&Z). Lidi se zejména co do subjektt a co do zplsobu zaniku. Podstatné ale pro
charakter zdvazku spoletného nijmu je, Ze podle § 701 odst. 2 .z prdvmich ikoni
tykajicich se spolecného ndjmu bytu jsou oprévnéni a povinni viichni spolecni ndjemci
spolecné a nerozdilng®. Toto ustanoveni se pouZije i pro spoleény ndjem bytu manZzely,
nebot’ § 700 — 702 jsou obecné ustanoveni ve vztahu ke zvlastni upravé § 703 - 705 o
spole€ném ndjmu manzely. Podle zmingného ustanoveni je spoleiny ndjem bytu i
spole€ny nédjem bytu manzely soliddrnim zdvazkem. Spoleni ndjemci tak vici
pronajimateli vystupuji jako soliddrni véfitelé i solidarni dluZnici.

Na tomto mist¥ povaiuji za nuiné podrobnéji rozebrat charakter institutu

spole&ného najmu,
6.2. SPOLECNY NAJEM BYTU

Pojem a druhy

O spoletném n4jmu bytu hovofime tehdy, pokud je byt pronajat vice osobam,
pfiCemZ kaZda ztéchto osob je vrealizaci svého uZivactho priva omezena pouze
ostatnimi spolundjemci. Ve vztahu ke tfetim cosobdm (tzn. i pronajimateli) je tfeba na
spolundjemce hled#t jako na néjemce jediného.>

U kazdého spolundjemce je uZivaci pravo odvozeno piimo od pronajimatele,
resp. kazdy ze spolenych nijemet je v pravnim vztahu k pronajimateli bud’ na zdkladé
dohody snim nebo na zaklad® jiné zékonem pfedvidané privni skuteCnosti (napi.
uzavieni manZelstvi). Jinak vyjadieno, ani u jednoho ze spolednych ndjemcich neni
pravo uZivat byt odvozeno od jin€ho ndjemce, jako je tomu napf. v piipadé pednédjmu
nebo osob, které piisly k ndjemeci na kratkou navstévu apod.

Préavo spole¢ného uzivani bytu je privem nediinym, tj. neni uréena Zadna mira,

3R 23/1989
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v jakém se ndjemci mohou podilet na uzivanf bytu. Kazdy se spoleénych ndjeme ma
ndgjemni prava a povinnosti jaké byl mé&l vylu¢ny najemce, jen je pochopitelné omezen
tim, Ze v byt€ se nachdzeji i jiné osoby, se kterymi byt sdili.

Predmétem spole¢ného ndjmu bytu miZe byt pouze byt jako celek. Spoleény
ndjem bytu tedy nevznikd, pokud si kaZda z osob pronajme pouze uréitou redlnou &ast
bytu.

V zavislosti na tom, kolik osob a jaké osoby spolu uZivaji byt, rozliduje
obCansky zékonik mezi spole¢nym ndjmem bytu (§700 — 702) a spole€nym néjmem
bytu manzely (§ 703 — 705).

§ 700 — 702 Ob&Z o spoledném najmu bytu pfedstavuje obecnou upravu, takze
se uplatni i na spoleény ndjem bytu manzely, pokud § 703 — 705 neobsahuje odchylku.
Uprava spoleéného ndjmu bytu manZely se dlouhodobé chape jake kogentni. Strany
nejsou opravnény vznik nebo zdnik spoledného ngjmu bytu smluvné vyloudit, a to
dohodou mezi sebou ani dohodou s pronajimatelem.

Spolegny najem bytu a spoledny ndjem bytu manZely se od sebe li¥i zejména
charakterem subjektl, mezi kterymi miiZze vzniknout, v jakém byt€¢ mohou vzniknout,
pravnimi diivody vzniku i zptisobem zéniku. Co do prav a povinnosti viiéi pronajimateli

se viak od sebe nelisi.

Vznik
Pravni tituly vzniku spoleéného ndjmu se 1i§i v zavislosti na tom, zda se jedna o
spoleény najem bytu nebo spoleény najem bytu manzely.
Spoleény ndjem bytu podle § 700 moZe vzniknout:
1) na zdkladé smlouvy o najou bytu, ve které na strané nijemce bude vice osob,
tj. dvé a vice. Uzavienim smlouvy vznikne t&mto osobdm spoleény najem bytu. To
oviem neplati, pokud
e s¢ jednd o druZstevni byt. V druZstevnim bytu miZe vzniknout spoleény ndjem
jen manZeliim. (§700 odst. 3)

e na strané nijemce stoji pouze dv& osoby, které jsou manZely. Pak vznika
spoledny ndjem bytu manZely(§ 703). Pro Uplnost je tieba uvést, Ze pokud by
smlouvu jako najemci uzavieli tH lidé, pfiemZ dva z nich by byli manZelé (tj.

smlouvu by uzavieli jako najemci napf. pan Novék a manZelé Vopi&kovi), doslo

36 srov. NS sp.zn. 26 Cdo 64/2000, NS sp.zn. 327/2000, NS sp.zn. 423/2000
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by ke vzniku spoletného najmu bytu ve smyslu § 700 a ne ke vzniku spofe&ného
najmu bytu manzely. Jestlize by ale v priibéhu ndjmu prestal byt pan Novék
najemce a v byt& by zistali jako néjemci pouze manzelé Vopickovi, do¥lo by ke
vzniku spoleného najmu bytu manzely.

2) na zakladé dohody mezi dosavadnim nijemcem, pronajimatelem a osobou,
ktera se chce stit spolednym ndjemcem (§ 700 odst. 2). V podstaté se jednd o
zménu zdvazku v subjektech, nebot’ se roziifuje podet najemet. § 700 odst. 2 sice
nepfedepisuje formu dohody, ale protoZe se jedna ve své podstatd o zménu najemni
smlouvy a ta musi byt pisemn4, je tfeba, aby i tato dohoda byla pisemna (§ 40 odst.
2).

3} pokud nijem bytu piejde na vice osob s vyjimkou piipadu, kdy by se jednalo
pouze o dvé osoby manZele (pak by vznikl spoletny nijem bytu manzely).

Pechod ndjmu bytu nastava v pipadé smrti dosavadniho ndjemce nebo v piipadg,
Ze tento najemce trvale opusti domacnost za podminek uvedenych v zakoné (§ 706 a
nasl.). Pokud by bylo v byt vice spolunajemct, museli by zemfit vSichni nebo by
viichni museli opustit spole¢nou domacnost, aby mohlo dojit k pfechodu najmu ve
vyse uvedeném smyslu. Jinak totiZ plati, Ze pokud zmizi n&ktery ze spolunajemci,
pfechézi jeho pravo na ostatni spolunajemce.

V ramei rekapitulace pfipomindm, Ze spolefny nijem bytu miZe vzniknout

v byt&, sluzebnim byté, byté zvlastniho uréeni a byt& v domeé zvlastntho ureni. Nemlze

vzniknout v byté druZstevnim (ve smyslu bytu ve vlastnictvi bytového druZstva, ktery je

pronajat ¢lenu tohoto bytového druzstva, u které je néjem bytu prdvem spojenym

s &lenstvim tohoto &lena v bytovém druzstvu ve smyslu § 230 ObchZ)*’ (viz. kapitola 4,

Zékladni pojmy). Nenf v8ak vylouSeno, aby bytové druZstvo pronajimalo nékteré byty

napt. ne¢lenim druZstva. V tomto piipadé takové byty neni moZné povaZovat za

druzstevni (a aplikovat na ng ustanoveni Ob¢Z o druZstevnich bytil), ale za ,,oby&ejne™

byty, ve kterych by samoziejmé spole¢ny ndjem vzniknout mohl.

Spoleény ndjem bytu manZely miZe vzniknout, jak nézev napovidd, pouze
mezi manZely, a to i vpfipad® manZelstvi neplatného. NemdZe viak vzniknout
v pHipadé manzZelstvi neexistentntho (§ 11 — 17a ZoR), v takovém ptipadé by mohl
vzniknout pouze spoleny ndjem bytu ve smyslu § 700 Ob¢Z. DileZit¢ je, Ze pravo

3 srov. napt. NS sp.zn. 26 Cdo 1313/2002
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spoleéného najmu bytu manZely nevznikd v pfipadd, Ze zdroven vznikd pravo nijmu
osob€, které neni manzelem. To miZe nastat v pfipadé, kdy ndjemni smlouvou jako
nijemce spolu s manZely uzavie je§td nékdo jiny nebo ndjem pfejde podle § 706 nejen
na manzele,ale jedté na jiné osoby. V takovém ptipadé mezi témito osobami nevznika
spoleény najem bytu manzely, ale spoleény najem bytu podle § 700. Pokud v3ak néktefi
spolundjemei pfestanou byt z riiznych divodd najemci a v byt zlstanou jako ndjemci
jen samotni manZelé, vznikne spoleny najem bytu manzely.**
Dal%im omezenim je, Ze spoledny ndjem bytu manZely m0Ze vzniknout pouze
v byt€ nebo v druzstevnim byté. NemlZe tedy vzniknout v bytu sluZebnim, v bytu
zvlastniho uréeni a v bytu v domég zvlastniho urdeni (§ 709). V téchto bytech miZe mezi
manZely vzniknout pouze spoledny ndjem bytu ve smyslu § 700, a to zplsobem
uvedenym vy3e, tzn. ndjemni smlouvou nebo dohodou o rozSifeni poétu nédjemniki,
nikoliv ale pfechodem ndjmu (kvili § 709). Judikatura dospéla i k zavéru, Ze
wdusledkem ztrdty charakteru sluebniho bytu za trvdni manZelstvi neni vznik prdva
spoleCného ndjmu bytu maniely; uvedend okolnost vede pouze ke zméné ndjmu
sluzebniho bytu na ndjem bytu.*>
Zpiisoby vzniku spoleéného najmu bytu manzely se lidf v zavislosti na tom,
zda se jednd o byt nedruZstevni nebo druZstevni.
U nedruzstevniho bytu midZe spoletny ndjem bytu manZely vzniknout v téchto
pfipadech:
1) manZelé se za trvani manZelstvi stanou ndjemei bytu (§ 703 odst. 1 Ob&Z)
Néjemei bytu se manZelé mohou stat tak, Ze spoleéné uzaviou najemni smlouvu
s pronajimatelem nebo na n& (1j. na oba dva) pfejde ndjem za podminek § 706 a
nasl. Ob&Z.
2) jeden z manZeli se za trvani manZelstvi stane ndjemcem bytu (§ 703 odst. 1
ObeZ)
Jeden z manZelll se miiZe stat najemcem bytu tak, Ze sdm (tj. bez druhého manzela)
uzavie nijemni smlouvu s pronajimatelem nebo na pouze n& samotného piejde
najem bytu za podminek § 706 a nésl. Ob&Z.
Jiz tim, Ze se pouze jeden zmanZell stane ndjemcem bytu, dojde ke vzniku
spoletného ndjmu bytu manZely, tj. ze zdkona se ndjemni pravo roz3ffi i na druhého

manzela.

* srov. napt. R 8/1998,
39 NS sp.zn. 26 Cdo 584/2001
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Z uvedencho vyplyva, Ze si v podstaté manzelé mohou vybrat, jestli smlouvu uzavie

pouze jeden znich nebo oba, vysledek je stejny — vznik spoleného najmu bytu
manZely.

Body 1) a 2) ale neplati, tj. spoleény najem bytu manzely v bytu nevznikne,
pokud spolu manzelé trvale neZiji (§ 703 odst. 3). Pokud ale obnovi trvalé souziti,
spoleny ndjem bytu manZely opét vznik4.

Pokud spolu manzelé trvale neZiji a doslo by ksituaci popsané vbodu 1),
nedoslo by ke vzniku spole¢ného najmu bytu manzely, ale ke vzniku spoleéného ngjmu
ve smyslu § 700.

Pokud spolu manzelé trvale neZiji a doslo by k situaci popsané v bodu 2), mohl
by druhy manZel uZivat byt pouze na zaklad¥ souhlasu druhého z manZelt - vyluéného

ndjemce. Odvozoval by tedy své uZivaci pravo ne od pronajimatele, ale od najemce.

Zbyva jeit objasnit, co soudni praxe povaZuje za obsah v&ty ,manZelé spolu
trvale neZiji“. Podle rozhodnuti Nejvy&§tho soudu R III/1965 ,,Obecné Ize mit za to, Ze
pfipad kdy manZelé spolu trvale neZiji, nastane tehdy, kdy po prdvni strdnce sic
manZelstvi jeté trvd, ale nese znaky manzelstvi rozvrdceného podle § 23 a 24 zdk. o rod.
A kdy také manzelé jiZ nevedou spoleénou domdcnost, jak ji charakterizyje ustanoveni §
115 o0.z. Neni tedy rozhodwjict, zda oba manzelé jesté spolecny byt obyvaji & nikoliv.
Mohou oviem nastat i takové pFipady, kdy souziti mezi manZely bude po wrcité dobé
obnoveno. V tomto pFipadé Ize mit za to, Ze toto prdvo znovu vznik okamZikem obnoveni
souZiti; bude tFeba viak vidy opét zkoumat, zda obnovent soufiti ma prvky trvalosti

tohoto stavu.”

3) jeden z manZzeli se stal ndjemcem bytu pFed uzavienim manZelstvi - uzavienim
manzelstvi pak veniki spoleény ndjem bytu manZely (§ 704 odst. 1 Ob¢Z)
Soudn{ praxe dovodila, Ze i na pfipad uvedeny v § 704 odst. 1 (tj. vznik spole¢ného
néjmu bytu uzavienim manzelstvi) Ize analogicky pouzit § 703 odst. 3 (manZelé
spolu trvale neZiji), takZe ,spoledny ndjem bytu podle § 704 odst. I nevznikne,
jestlize manzelé, kteri nezalofili spolecnou domdcnost, prokazatelné vstoupili do

mangelstvi s umyslem frvale Zit oddélené nebo jestlie jejich zdkonem

M rov. KS v Hradei Kralové sp.zn. 21 Co 95/2000
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predpokladany zdmér trvale spolu Zit nebyl nikdy uskutecnén v diisledku toho, Ze -
aniz by spolu vitbec nékdy zacali trvale Zit — doslo v jejich vztazich k trvalému a
hlubokému obratu a manselstvi pFestalo plnit svoji spolecenskou funkei*!!

Pro uplnost uvadim, Ze toto by platilo pouze v pipadé,pokud ndjemce, jenZ hodla
uzaviit manZelstvi, je vyluénym najemcem, tj. nema byt pronajat je$t€ s jinym
ndjemcem, byt tedy neni ve spoleéném najmu podle § 700. Pokud by tomu tak bylo,
ke vzniku spoie¢ného nidjmu bytu manZely by nedolo a pFiZenivéi se manzel by ho
mohl uZivat jen se souhlasem viech spolednych ndjemeci, 1j. manZela — ndjemce a
druhého nijemce (viz. § 701 druhd véta). Jestlize by ale druhy najemce piestal byt
nijemcem (napt. by zem#el) a v byté by zhstali jen manZelé, spoleény ndjem bytu

manzely by vznikl (viz. bod 1 u vykladu o vzniku spoleéného ndgjmu podle § 700)*

druZstevniho bytu miZe spoletny ndjem bytu manzely vzniknout v téchto

ptipadech:

1)

za trvani manzelstvi vznikne jednomu z manZeli prave na uzavieni smlouvy o
najmu druZstevniho bytu a dojde k uzavieni nadjemni smlouvy timto manzelem
(§ 703 odst. 2 Ob&Z)

Pravo na uzavieni smlouvy o ndjmu druZstevniho bytu vznika, pokud se osoba stane
¢lenem bytového druZstva (napf. rozhodnutim &lenské schiize, ptevodem Elenskeho
podilu aj.) a stanovy toto pravo s ¢lenstvim spojuji.

V takovém pfipadé vznika uzavienim ndjemni smlouvy timto manZelem nejen
spoleény najem bytu manZely, ale i spoledné &lenstvi manzeld v bytovém druZstvu.
Spoleéné &lenstvi znamend, Ze manzelé vykonavaji prdva a povinnosti z &lenského
podilu spoleéné, tj. pohlizi se na né jako na jediného &lena, nikoliv jako na dva
éleny.

Je tfeba dodat, Ze zdédénim &lenského podilu nevznikd dédicovi pravo na uzavieni
najemni smlouvy, ale stdva s pfimo ndjemce i ¢lenem bytového druZstva v disledku
ptechodu ndjmu a Clenstvi podle § 706 odst. 3. Podle nové&j§ich nazord v takovém
pifpadé sice vznikne spoleny ndjem bytu manZely, ale nevznikne spoleéné Elenstvi

LY 4
v druzstvu®

41 NS sp.zn. 26 Cdo 423/2000
2 srov. R 24/1980, R 23/1989
S DVORAK, 1., SPACIL, J. Spolecné jméni maniels v teorii a judikature. 2.vyd, Praha: ASP], 2007, s,

102

49




2) jeden z manZeld se stane ndjemcem druzstevniho bytu pied uzavienim
manZe¢lstvi — uzavicenim manZelstvi yznikne spoleény najem byt manZely (§ 704
odst. 2)

V tomto pi{padé uzavienim manZelstvi sice vznikne ob&ma manZelim spole¢ny
najem bytu manzely, tj. ndjemni privo se zakona roz8ifi i na pfiZeniviiho se
manzela, ale nevznikne spoleéné ¢lenstvi v bytovém druzstvu. Pivodnim néjemce

zUstava vyluénym Slenem bytového druZstva.

Body 1) ale opét neplati, tj. spoleény ndjem bytu manZely v bytu nevznikne, pokud
spolu manZelé trvale neZiji (§ 703 odst. 3). Pokud obnovi trvalé souZiti, spoletny nijem
bytu manZely opét vznikne.

Bod 2) opét neplati jestlife manielé, kteFi nezaloZili spolecnou domdcnost,
prokazatelné vstoupili do manZelstvi s umyslem trvale Zit oddélené nebo jestliZe jejich
zakonem predpokiddany zémér trvale spolu Zit nebyl nikdy uskuteénén v dusledku toho,
Ze — aniZ by spolu vibec nékdy zacali trvale Zit — doslo v jejich vztazich k trvalému a
hlubokému obratu a manZelsrvi pFestalo pinit svoji spolecenskou funkci (analogickd

aplikace § 703 odst. 3 — viz judikat vyse)

Opét pfipomindm, Ze vy$e uvedené zplisoby vzniku spoleéného najmu bytu manZely
se tykaji pouze ,,obydejnych* byt a druZstevnich bytd. V bytech sluZebnich, bytech
zvla§tniho urdeni a bytech v domé zvlastniho uréeni spoleény ndjem bytu manZely
vzniknout nemiiZe, zde pfichdzi v Gvahu pouze vznik spole¢ného najmu bytu podle §
700.

Obsah spoleéného ndjmu

Obsahem spoleéného ndjmu jsou jednak prava a povinnosti néjemet viici sobé
navzajem, a jednak prava a povinnosti vii¢i tfetim osobam, zejména vi¢i pronajimateli.

Vidi sobé navzajem plati pravidlo uvedené § 701 odst. 1, Ze b&zné véci, tykajici
se spole¢ného ndimu bytu, miZe vyfizovat kazdy ze spoletnych ndjemci. V ostatnich
vécech je tfeba souhlasu viech, jinak je prdvni tikon neplatny, a to relativné (viz. § 40a).
V pripadé spolefného nijmu bytu manZely plati je§t® ustanoveni zakona o rodiné —
vyznamné je z tohoto pohledu zejména ustanoveni § 19 odst. 2 a 3 ZoR, Ze poskytovani
penéZnich a jinych prostfedkil na néklady spoletné domacnosti miZe byt zcela nebo

Z8asti vyvazeno osobni pél o spoletnou domdcnost a déti a neplini-li jeden z manzeld
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svoji povinnost hradit naklady spolené domacnosti, rozhodne na névrh druhého
manzela ve v&ci soud. Dillezité je rovnéz ustanoveni § 20 ZoR podle kterého 0
zéleZitostech rodiny rozhoduji manelé spoledng a, nedohodnou-li se o podstatnych
v&cech, rozhodne na navrh jednoho z nich soud.

Za b&inou zéleZitosti povafuje judikatura zleZitosti opakujici se anebo
nezasahujici do spole&ného najemntho prava. Jde tak napf. o zajist&n{ drobnych oprav a
b&Zné udrzby, placeni n4jemného, pfiméfené pojisténi, pfijem preplatki, uznani malého
nedoplatku na uhradach za plni spojen4 suZivdnim bytu, ozndmeni potfeba oprav,
uplatnéni prava na slevu z ndjemného, ozndmeni pronajimateli zm&nu v poétu osob,
které Zjji s ndjemcem byte apod.” Za bénou zdleZitosti tak nelze povaZovat napf.
rozhodovéni o uZivéni bytu (napt.souhlas s nastthovanim jiné osoby do bytu na piéni
nekterého ze spolednych ndjemcl, uzavieni podndjemni smlouvy apod.) nebo pravni
Gkony, které by vedly ke zmén& ndjemni smlouvy jako nap¥. dohoda o zméné doby
trvani ndjmu, dohoda u ukon&eni ndjmu viech spoleénych najemct, dohoda 0 vyméné
bytu apod. Ve vy¥e uvedenych piipadech by tak bylo zapotiebi souhlasu viech ndjemci,
jinak by ptipadny pravni Gkon byl relativng neplatny. Neplatnosti by se mohl dovolat
jen spoleény ndjemce, ktery ji nezplsobil, napf. spoledny nédjemce, ktery nepodepsal
dohoda 0 vyméné bytu, ani s ni nesouhlasil.

VG¢i tfetim osobam plati pravidlo uvedené v § 701 odst. 2 Ob&Z, Ze z pravnich
ttkont® tykajici se spoleéného najmu bytu jsou opridvnéni a povinni v8ichni spolecni
nijemci spoleng a nerozdilng. U spoleéného ndgjmu bytu manZely plati navic § 21 ZoR,
podle kterého je manZel opravnén zastupovat druhého manzela v jeho b&Znych
zéleZitostech, zejména piijimat za ngho b&Zna plnéni, pokud zvlaSini pfedpis nestanovi
jinak, p¥idemZ jedndni jednoho manZela pii obstardvani b&znych zaleZitosti rodiny
zavazuje oba manZely spoleén& a nerozdilng. To viak neplati, jestliZe jiné osobg& bylo
znamo, ¥e druhy manZel tyto &inky proti ni vyslovng vylouil. Spoleéni ndjemce jsou
tak z pravnich ukond soliddmé oprdvnéni i soliddrng zavazani (vice o solidarnich
zévazcich v kapitole 6.1. Subjekty néjemniho zdvazkového vztahu)

Zdnik spoledného ndjmu
Zpasoby zéniku spoletného ndjmu se 1i8i v zavislosti na tom, zda jde o spolecny

najem bytu nebo spoledny ndjem byt manZely.

4 grov, R47/1984
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Spoletny néjem zanika ze stejnych divodd, ze kterych obecné zanik4 najem

bytu (viz. § 710 a nésl.). Kromé toho obsahuje prévni Uprava i davody, které plati pouze

pro spoleény néjem.

Spolecny nijem bytu podle § 700 Ob&Z zanikne v t8chto pripadech:
1) Spoleény ndjem bytu zrusi soud

2)

Dle § 702 odst. 2 mi¥ soud v pifipadech hodnych zvlastniho zfetele na ndvrh
spolegného ndjemce zrudit pravo spoleéného najmu bytu, vznikne-li jim nezavinény
stav.ktery brani spole¢nému u¥ivani bytu spolednymi najemci. Zaroveti uréi, ktery
ze spolednych njemci nebo kteti z nich budou bytu dale uzivat.

Pfipad hodny zvlatniho zfetele nemusi byt pouze absolutni ztrdta moZnosti byt
uzivat, ale i pfipad, kdy se uZivini bytu stane natolik nesnesitelné, Ze dalif
spoluuZivanf neni moZné. MiiZe se jednat o ptipad, kdy jeden zndjemch trpi
nevylétitelnou nakaZzlivou nemoci, nadmémé& konzumuje alkohol nebo jiné
navykové latky, dopoust{ se doméciho ndsili apod. Nestaci v§ak b&zné neshody.
ZruSen{ spoleéného najmu se mize dovolat pouze ten ngjemce, ktery stav nezavinil.
TakZe napt. najemce — alkoholik, ktery obt€Zuje ostatni ndjemce, dosahnout zrudeni

spoleéného ndjmu nemiZe.

Spolunijemce(i) zemie(ou) nebo trvale opusti spolenou domicnost a v byté
zustane jediny najemce

Pokud n&ktery ze spoleénych ndjemc zemie nebo trvale opusti spoleSnou
domacnost, odpada druhym spolunigjemciim omezeni jejich prav, jejich prava se
rozéif. Nedochézi ktedy k prechodu ndjmu dle § 706. K piipadé, kdy v bytu
zlstane pouze jediny najemce, dochdzi i k zaniku spole¢ného ndjmu.

Aby doglo k zéniku spoledného najmu, musi se jednat o piipad, kdy v bytu zistane
jeden vylugny ndjemce. Pokud by zemiel napt. jeden ze tf{ spoletnych najemci,
spoledny najem zbylych dvou by samoziejmé nezanikl.

O piipadu zdniku spoleéného nidjmu v disledku trvalého opusteni spoletné
domacnosti nékterym ze spolednych najemet ob&ansky zékonik vyslovné nehovori,
V tomto ptipad® se pouZije analogicky § 708. Opét zde plati to, Ze v bytu musi

ziistat pouze jediny najemce.
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Spoleény ndjem bytu manZely zanika u bytu nedrufstevniho v t&chto pfipadech:

1) ManZelé se rozvedou a dohodnou se, Ze se zrufuje privo spoleéného nijmu

2)

bytu a kdo z manZeli se stane vyluénym najemcem

K zéniku spole¢ného najmu tedy nedochdzi jiZ samotnym rozvodem,ale aZ platnosti
a u¢innosti dohody mezi manzely.

Podle judikatury musi dohoda rozvedenych manzeld o zrufeni prava spole¢ného
ndjmu ,Fefit vedle zdniku tohoto prdva, urdeni dalsiho vylucného ngjemce bytu i
vyklizeni druhého z manZelii véetné pFipadného zajisténého ndhradntho bytu®

Co se tyka formy dohody, zdkon vyslovné nestanovi Zadny pozadavek. Podle mého
nazoru zdleZi na tom, zda smluvni stranou najemni smlouvy s pronajimatelem jsou
oba manzelé nebo pouze jeden z nich a spoleény ndjem vznikl na zakladé zakona.
V prvnim piipadé si myslim, Ze dohoda musi byt pisemna, nebot’ se jedna o zvlastni
piipad, kdy se ndjemni smlouva m&ni co do poftu subjektd na strané ndjemce(bez
souhlasu pronajimatele) a kazd4 zmé&na smlouva, kterd je pisemnd, musi byt rovnéz
pisemnd, jinak je neplatna (§ 40 odst. 2 Ob&Z) . V druhém piipadé zdleZi na tom,
zda vyluénym néjemcem zistava na zdklad® dohody ten z manzelQ, ktery ndjemni
smlouvu uzavfel, nebo druhy. Pokud zistdva vyluénym néjemcem ten zmanzeld,
ktery smlouvu uzavtel, tak dle ndzoru dohoda mezi manZely miZe byt ustni 1
konkludentni, nebot” nedochdzi ke 2zmé&n smiouvy mezi ndjemcem a
prongjimatelem. V p¥ipadé, kdy by se na zékladé dohody, mé& stat vylutnym
nidjemcem manZel, ktery smlouvu s pronajimatelem neuzaviel, tam by bylo tieba
pisemné formy, nebot’ se jednd opét o zménu ndjemni smlouvy co do strany

najemce.
Manzelé se rozvedou a soud na navrh jednoho z nich zrufi pravo spolefného
nijmu a urciktery s manZell se stane vyluénym ndjemecem. To plati za

piedpokladu, Ze nedojde k dohodé mezi manZely pedle pfedchoziho bodu.

U bytu druzstevniho plati ty samé diivody zaniku spole¢ného najmu bytu manZely

jako u bytu nedruZstevniho oviem s odchylkou, Ze pokud nedoslo ke vzniku spoleného

glenstvi v druzstvu, dojde k zdniku spoletného ndjmu jiZ samotnym rozvodem a

vyluénym najemeem se stane manzel — &len druZstva.

NS sp.z. 26 Cdo 485/2000
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6.3. OBSAH NAJEMNIHO ZAVAZKOVEHO VZTAHU

Obsahem ob&anskopravniho vztahu jsou podle teorie vzajemnd priva a

povinnosti jeho subjekti,*®

Obsahem ndjemniho vztahu jsou tedy vzéjemnd préva a povinnosti ndjemce a

pronajimatele.

6.3.1. PRAVA A POVINNOSTI PRONAJIMATELE

Mezi priva pronajimatele bytu Ize fadit zejména:

1) pravo pozadovat placeni ndjemného a fihrady za pln&ni poskytovana s ngjmem bytu

2) pravo poZadovat odstranéni provedenych tiprav a zmén, které najemce proved| bez
souhlasu pronajimatele, a to bezodkladné

3) pravo poZadovat ndhradu Uéelné vynaloZenych ndkladu na opravy, které ma provést
na svijj ndklad n4jemce

4) pravo poZadovat umoZnéni pfistupu do bytu pronajimateli, popi. jinych osob
v zdékonem vyjmenovanych piipadech

5) pravo vypovédét ndjemni smlouvu (pfi naplnéni nékterého z vypovédnich divodl)

nebo odstoupit od smlouvy (pfi splnéni zdkonem stanovenych podminek)

ad 1) priavo poZadovat placeni nijemného a idhrady za plnéni poskytovana
s pdjmem bytu
Fyse ndjemného a jeho splainost

Je tfeba rozlifovat mezi pojmy nijemné a dhrada za plnéni poskytovana
s najmem bytu. Njemné je plnén{ za uZivaci prévo k bytu (pokud nenf wjednéno jinak,
zahmuje 1 tplatu za vybavent bytu). Jedna se tedy o dv& samostatné plnénf, a proto i
v ndjemni smlouvé musi byt zvl4it’ stanovena vySe najemncho &i zpisobu jeho vypodiu
a zviasf vyde thrady za plnéni poskytované s nijmem bytu nebo zplsob vypoltu jeji
vyse. Jinymi slovy, neni moZné,aby byla uvedena ve smlouvd jedna ¢astka dohromady,
v takovém ptipadg by ndjemni smlouva byla absolutn& neplatné podle § 39 ObCZ.

Ve njemného u nové uzaviranych smluv neni v soucasné dobé& regulovana

s vyjimkou nékterych bytli ve vlastnictvi bytovych druZstev (viz. niZe). Jinak vyjadfeno,

6 FIALA, J., KINDL, M. Obéanské pravo hmotné. 1. vyd. Plzelt: Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ale§
Cengk, 2007. s. 201
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pronajimatel a najemce si mohou sjednat néjemné ve vysi, v jaké cht&ji, pokud to
nebude odporovat dobrym mravém. Zakon &. 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani
néjemného z bytu, zakladd moZnost jednostrarmého zviseni ndjemného pronajimatelem
pouze u jiZ existujicich ndjemnich vztahti, nereguluje tedy vy$i najemného u smiuv
nové uzaviranych, jak to bylo &néno pravnimi piedpisy v nékterych obdobich
v minulosti.
V soulasné dobé je vySe nijemného regulovdna vyhlagkou & 85/1997 Sb., o
njjemném z bytd pofizenych v druZstevni bytové vystavbé a tdhrad® za plnéni
poskytovana s uZivanim téchto bytfl, v platném znéni, u
* bytd bytovych dru¥stev ziizenych po roce 1958, jde-li o byty postavené s
finangnf, Uvérovou a jinou pomoci poskytnutou podle ptedpisti o finanéni, Gvérové a
Jiné pomoci druZstevni bytové vystavbeé (§ 1 pism. a) vyhlasky)

¢ rodionych domi ve vlastnictvi druZstev, na jejichZ vystavbu byla poskytnuta
finan¢ni, ivérova a jinid pomoc podle piedpisii o finandni, uvérové a jiné pomoci
druzstevni bytové vystavb& nebo individudlni bytové vystavbé (§ 7 odst. 1 pism. a)
vyhlasky)

s  byti poFizenych v druZstevni bytové vystavhé formou nastaveb a vestaveb do
stdvajicich budov, k nimZ bylo z¥izeno v&cné bfemeno podle zvlastntho predpisu (§
7 odst. 1 pism. b) vyhladky).

Najemné je zde koncipovano jako véeng usmériiované nijemné, kieré zahrnuje
ekonomicky opravnéné niklady na dim, véetné tvorby rezerv k jejich thradg, sniZené o
piijmy z nebytovych prostor a o jiné zdanéné pifjmy z domu, a to ve vy8i, o které
rozhodne orgdn druZstva, ktery je k tomu opravnén podle stanov druzstva a nezahrnuje
zisk (§ 3 odst. 1 vyhlasky). Vyhlaska dédle definuje, co se rozumi ekonomicky
opravnénymi naklady.

Co se tyk4 splatnosti nsjemného, ta by méla byt pfedeviim uvedena ve smlouve.
Pokud smlouva ml¥f, pouZije se podpirng § 671 Ob&Z, 4. plati se mési¢né pozadu.
Néajemné, na které se vztahuje vyhlaSka ¢. 85/1997 Sb., se plati t€Z mésiéné pozadu,
pokud orgén druZstva nestanovi néco jiného.

Jednostranné zvySovani ndjemného

Zakon &. 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani nidjemného, upravuje jednak

moZnost pronajimatele jednostranné zvySit ndjemné, jednak maximélni zvySeni
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ndjemneého vtomto piipadg. S jednostrannym  zvy¥enim poéitd zakon jen jake
s nejkrajn€j$im fefenim, nebot vyslovné v § 3 odst. 2 fikd, Ze pronajimatel je opravnén
ngjemné jednostranng zvysit, pokud se s najemcem na zméné ndjemného nedohodne
jinak. To znamena, Ze na zvydeni nijemného se mohou pronajimatel s najemcem
dohodnout zm&nou néjemni smlouvy nebo si ve smlouvé mohon pfimo dohodnout
jednostranné zvy$ovani najemného. Plati viak omezujici pravidlo, Ze zvySovani nesmi
zaviset jen na vili pronajimatele, ale Ze zde musi byt vymezeny podminky, za jakych
miZe zvySit ndjemné a o kolik. Subjekty najemniho vztahu se toti¥ pohybuji
v soukromém pravu, kde stéZejni zésadou je zdsada rovnosti stran, 1j. Ze Zadna ze
smluvnich stran nemtZe té druhé jednostranné ukladat povinnosti ani zaklidat prava.
Smluvni strany mohou také ve smlouv& aplikaci zakona o jednostranném zvy¥ovani
vylou¢it uplné nebo doéasné (napk. na urdité obdobi)
Zakon o jednostranném zvySovéni ndjemného zbytu dopadd na viechny byty
$ vyjimkou byt uvedenych v § 1 odst. 2, tj. na byty
s pronajaté spoleénikim, &lenim nebo zakladatelim pravnické osoby vzniklé za
udelem, aby se stala vlastnfkem domu s byty

e bytova druZstva ziizena po roce 1958, jde-li o byty postavené s finanéni, Gvérovou a
jinou pomoci poskytnutou podle pfedpisii o finan&ni, Uv&rové a jiné pomoci
druzstevni bytové vystavbe, které jsou v ndjmu jejich &lent
bytova druZstva, které jsou v ndgjmu jejich &lent

e jejichZ vystavba nebo dostavba byla povolena po 30. &ervnu 1993 a na jejichZ
financovéni byla obcim poskytnuta dotace ze statniho rozpoftu nebo ze statnich
fondd na vystavbu ndjemnich bytl, a to po dobu platnosti podminek poskytnuté
dotace,

e zvlgtniho urdeni a bytech v domech zvla3tniho urdeni, jejichZz vystavba byla
povolena pfed 30. dervnem 1993.

Podle divodové zpravy divodem, prot se plsobnost zakona nevztahuje na tyto
byty je skutednost, %e ,, ndjemné v téchto bytech neni sjedndvdino na zdkladé obvyklych
podminek na mistnim trhu s byty. 'V pFipadé prvnich 71 skupin byt je , ndjemné™
rozictovdnim skutecnych ndkladi na viastnictvi, udribu, opravy a provoz ndjemniho
domu jednotlivym uiivatelim byti. V pFipadé dotovanych ndjemnich byti je limitované

ndjemné jednou z podminek poskytnuti a vyuZiti verejné podpory; vylouceni trinich
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mechanismi v této a posledni skupiné bytii je ddno socidlnimi divvody".

Jednostranng zvySovat ndjemné Ize podle tohoto zdkona v obdobi od 31.bfezna
2006 do 31. prosince 2010, kdy tento zakon pozbyva platnosti (§ 3 odst. 1, § 8 odst. 2).
Timto dnem by postupnym jednostrannym zvySovanim ndjemného mélo dojit
k dosaZeni tzv. cilové hodnoty ndjemného (v K& na 1 m?), kterd by se m&la priblizit
souCasnému v mist& obvyklému ndjemnému (trZnimu naiemnému). Proto se také cilové
hodnoty li8i v zavislosti na tom,0 jak velkou obec jde a vjakém kraji se nachazi.
Konkrétni zptsob vypodtu cilového hodnoty ndjemného stanovi pfiloha k zékona.
Shrmuto, vroce 2010 by tak mélo byt dosaZeno pfiblizeni mezi soudasny trznim
nijemnym a difve regulovanym najemnym. Po pozbyti platnosti zékona o
jednostranmém zvy$ovani najemného z bytu jiz bude moZné vyuZit jen instrumentd,
které nabizi obfansky zakonik.

Pronajimatel ma pravo jedenkrat rofn&, ve vymezeném &asovém obdobi,
jednostranné zvysit ndjemné za pfedpokladu, Ze se s najemcem nedohodne na zméné
nidjemného jinak, pfiGemZ toto zvySeni nesmi piekrodit tzv. maximalni pfiristek
meésiéniho ndjemného. Zdkon obsahuje vzorec pro vypolet tohoto maximalniho
piirtstku.

Najemné pronajimatel zvysuje jednostrannym pravnim ukonem — oznamenim o
jednostranném zvySeni najemného. Toto ozndmeni musi mit pisemnou formu a musi
obsahovat zdivodnéni, Ze byla Fadn& stanovena vySe najemného na zakladg
maximélntho pFirdstku mési¢ntho ndjemného. Ozndmeni musi byt dorudeno ndjemci,
Jjeho povinnost platit zvy¥ené ndjemné pak vznika prvnim dnem kalenddfniho meésice
néasledujictho po uplynuti 3 kalendé¥nich mésicl od jeho doruéeni nijemci.

Pronajimate] ale pfi sepisovani ozndmeni musi respektovat to, Ze ndjemné mhZe
Zvysit jen jednou za rok, a to vZdy k 1. lednu nebo pozd€ji, nikoliv viak zpétné za
obdobi, které uplynulo od 1. ledna daného roku, pokud s sndjemcem na zméng
najemného nedohodne jinak (srov. § 3 odst. 1).

Pokud by tedy chtél pronajimatel zvy$it ndjemné k 1. lednu 2009, muselo by byt
najemci dorufeno ozndmeni jiZ v zati 2008 (v fjnu by zalala béZet tH mé&si¢ni thiita).
Pokud by ozndmeni bylo doruceno v lednu 2009, vznikla by najemci povinnosti platit
zvysené najemné od 1. kvétna 2009.

Néjemce se md proti nezdkonnému jednostrannému zvy$ovéni pravo soudné
brénit. Zdkon vyslovné zakotvuje privo ndjemce podat Zalobu k soudu na urdeni

neplatnosti zvy$eni ndjemného, a to ve 1hit€¢ mezi dorudenim ozndmeni o zvyieni a
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dnem, kdy mu vznikne povinnosti platit zvySené n4jemné (v tento den jiz Zalobu podat
nemiiZe). Lhita je prekluzivni. Vzhledem k tomu, Ze zikon vyslovn& p¥izndva najemci
moZnost se soudné brénit v prekluzivni 1hité, nemiZe po uplynuti této lhity v jiném
Hzeni svispéchem namitat, Ze do3lo k nezdkonnému zvyseni, napt. v ramci tizeni, ve
kterém se pronajimatel domah4 zaplaceni dluZného ndjemného.

Vzorce pro zplisob vypoétu cilovych hodnot ndjemného a maximalnich pifristkd
mési¢niho ndjemného jsou uvedeny v piiloze k zakonu. Aby zékon mohl byt aplikovan,
je tfeba, aby Ministerstvo pro mistni rozvoj vyhlaSovalo a zvetejiovalo kaZdoro&né
formou sd&leni velidiny (konkrétnd zéklady ceny za 1 m’ podlahové plochy bytl
vyjadiujici stfedni hodnoty kupnich cen nemovitosti vychédzejici ze statistiky cen
nemovitosti), se kterou vzorce pracuji a kterd musi byt pouZita vypo&tu. Zakon tuto
povinnosti uklédda Ministerstvu v § 4. Kromsé toho, je toto sdéleni i velmi praktické, jsou
v ném totiZ obsaZeny jiZ vypolty cilovych hodnot mésiénfho ndjemného za 1 m2
podlahové plochy bytu zavislosti na velikosti obce a kraji, ve kterém se nachézi, a
vypolty maximalniho piiristku mésiéniho ndjemného pro tyto obce. To vse
v pfehlednych tabulkach. B&zny pronajimatel a ndjemece si st€Zi budou sami vypoditavat
tyto hodnoty a rad&ji se podivaji do tabulek.

Pokud by se nijemce dostal do prodleni s placenim ndjemného vznikd ndjemci
povinnosti platit poplatek z prodleni (§ 697). Pokud prodlenim vznikne 3koda, ma
pronajimatel pravo na jeji ndhradu. Krom& toho ma pronajimatel k zajisténi najemného i
zastavnl pravo k movitym vécem, které jsou v byté a patfi njemci nebo osobém, které
s nim Zij{ ve spoletné domécnosti s vyjimkou véci vyloudenych z vykonu rozhodnutf (§
672). Dlu?né najemné téz miZe strhnout s kauce, pokud byla ujedndna, za zékonem
stanovenych podminek (§ 686a). BliZe o tomto v kapitole 6.5. Zaji$téni néjemniho
zavazkového vztahu,

Uhrada za plnéni spojend s uzivinim bytu

Pokud jde o pln&ni spojens s u¥{vanim bytu, ta byla dtive vymezena v Ustavnim
soudem zrudené vyhlasce & 176/1993 Sb. a poté rovnéz Ustavnim soudem zruseném
cenovém vyméru Ministerstva financi, kterym se stanovi maximaéln{ ndjemné z bytu,
maximélni ceny sluZeb poskytovanych s uZivdnim bytu a pravidla pro vécné
usmérfiované ndjemné v byté a méni vymér MF ¢&. 01/2002 (uvefejn&nym v &dstee &
18/2002 Cenového v&stniku MF CR). V soudasné dob& Zadny takovy predpis neni
s vyjimkou bytll, pro které plati vyhlaska 85/1997 Sb., a tak je tak tieba v ngjemni
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smlouvé vymezit, jaké pln&ni je povinen zajistit pronajimatel, popf. jaké pln&ni si zajisti
sam najemce. Déle je tfeba dohodnout vy3i tohoto pln&ni, pop¥. zplisob jeho vypodtu
(coZ bude obvyklejdi), pHpadnou povinnost platit zalohy, splatnost (hrady za pln&ni a
ptipadné splatnost zaloh a zpfisob rozuétovéani s vyjimkou pfipadf, kdy to upravuje
zvl&Stni predpis (napt. vyhlddka & 372/2001 Sb., kterou se stanovi pravidla pro
rozuctovani nékladi na teplenou energii na vytapéni a nékladd na poskytovéni teplé
uZitkové vody mezi kone&né spotiebitele).

Pro byty, pro které plati vyhlaska 85/1997 Sb., vymezuje sluZby poskytované
s uZivanim bytu tato vyhlaska. Stanovi i povinnosti ndjemch platit mé&si&ni zéloho,
pokud nestanovi organ druZstva jinak. Upravuje rovnéZz zptsob rozidtovéni mezi
néjemce, vyaftovani skutené vySe cen za rok, splatnost zaloh. Zalohy za sluzby se
podle vyhlasky plati m&si¥ng, a to nejpozdéji do posledntho dne kalendainiho mésice,
za ktery se plati ndgjemné, pokud organ druZstva nestanov{ jiny den splatnosti (§ 5
vyhlasky).

Plnénim, které pronajimatel poskytuje spolu suZivanim bytu, je zpravidla
Ustiedni (dalkové) vytapéni, dodavku teplé vody, uklid spole¢nych prostor v domé,
uzivani vytahu, dodidvka vody z vodovodl a vodéren, odvadéni odpadnich vod
kanalizacemi, uZivani domovni pradelny, osvétleni spolednych prostor v domé, kontrola
a Cisténi komind, odvoz popela a smeti, odvoz spladkd a €idténi Zump, vybaveni bytu
spolednou televizni a rozhlasovou anténou (takto je plnéni vymezeno i ve vyhladsce
85/1997 Sb.). Dodavky elektrické energie, plynu a telekomunikaéni sluzby si nijemece
zpravidla zaji¥fuje sim.

JestliZe se najemce nezaplati zdlohu ve 1hité splatnosti dostdvé se do prodleni a
vznika povinnosti zaplatit poplatek s prodlenim stejn€ jako u nédjemného. Zaplaceni
zaloh se miZe domdhat i soudn&, oviem pouze do doby, neZ by mélo byt provedeno
roéni vyidétovani. Pak je povinen doplatit pouze pfipadné nedoplatky. V judikatufe je
zastdvan nézor, e pronajimateli vznikne pravo na zaplaceni nedoplatku pouze tehdy,
pokud je provedeno radné vyuétovani. Pokud vyuttovani provedeno neni nebo je

provedeno chybné (napf. cena v nespravné vysi), nedostava se ndjemee do prodleni.t’

4T R 15/1969, NS sp.zn. 21 Cdo 803/2002, KS v Hradci Krilové sp.zn. 18 Co 561/2001
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ad 2) prive pozadovat odstranéni provedenych Gprav a zmén, které ndjemce
proved] bez souhlasu pronajimatele, a to bezodkladné

Toto pravo pronajimatele vyplyva § 694 ObiZ, podle kterého ,mdjemce nesmi
provddét stavebni dpravy ani jinou podstatnou zménu v byié bez souhlasu
pronajimatele, a to ani na svij ndklad VpFipadé poruSeni této povinnosti je
pronajimatel oprdvnén poiadovat, aby ndjemce provedené tpravy a zmény bez odkladu
odstranil.*

Stavebn{ ipravou se rozumi kazda zména stavebniho nebo funk&niho uspofadani
bytu. Tradi&n& se tak posuzuji zavadéni a zm&na vodovodniho, elektrického, plynového
vedeni, zazdivani oken, vysekdvéani dér do komina, odstrafiovani nebo zfizovani pficek,
zména bytového jadra nebo vyména oken. Naopak se tak dlouhodobé neposuzuje
instalace venkovni antény, ani satelitni.*®

Stavebni upravy nejsou udrZovaci préce, jimiZ se pouze zabezpeluje dobry
stavebni stav bytu tak, aby nedochézelo k jeho znehodnoceni a co nejvice se prodiouZila
jeho uZivatelnost. Stavebni dpravou nebo jinou podstatnou zménou bytu nemohou byt
drobné opravy a béZna Udrzba, k niZ je ndjemce povinen, ani odstranéni zavad a
poskozeni byth zplisobené ndjemcem nebo osobami, které s nim bydli.*

Pro souhlas pronajimatele neni pfedepsdna forma, proto kromé pisemné formy
milZze byt i ustni nebo konkludentni. ProtoZe viak zékon s provedenim stavebnich tprav
&1 jinych podstatnych zmén v byté spojuje moZnost vyraznych negativnich dasledku pro
nijemce (viz. niZe), lze jedingé doporudit, aby si ndjemce nechal souhlas vystavit
pisemné, nebot’ by pak v pfipad€ sporu nemusel byt schopen udéleni souhlasu prokazat.
Souhlas pronajimatele je pravnim Ukonem, nebof vede k zaloZeni ndjemcova prava
provést stavebni Gpravy, a tak musi spliiovat obecné ndleZitosti prdvniho ukonu,
zejména musi byt urtity. Z jeho obsahu musi tedy zejména vyplynout, na jaké stavebni
tpravy & jiné podstatné zmény v byté se vztahuje.

Pokud najemce provede stavebni upravu nebo jinou podstatnou zménu v byt€ bez
souhlasu pronajimatele, ma pronajimatel pravo:
» poZadovat odstranéni provedenych dprav a zmén, a to bezodkladng& Zakon
nezakladd pronajimateli vyslovng prévo provést odstrandni uprav sdm a pak

pozadovat po ndjemci Ghradu nakladt. Pokud se ale ndjemee nebude mit k tomu,aby

8 EVESTKA, 1. a kol. Obdansky zdkonik: komentdr. 1. vyd. Praha: C.H.Beck, 2008. s. 1838
9 ZVESTKA, J. a kol. Oblansky zdkonik: komentd?. 1. vyd. Praha: C.H.Beck, 2008. s. 1839
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Upravy odstranil, je zde, podle mého néazoru, moZné vyuZit ustanoveni o
bezdivodném obohaceni, konkrétné § 454 , Bezditvodné se obohatil i ten, za néjz
bylo pinéno, co po pravu mél pinit sém.* Domnivam se tak proto, Ze zde neni Zadné
ustanoveni, které pouziti ustanoveni o bezdivodném obohaceni vyludovalo, jako je
tomu napf. v pfipad€ neprovedeni drobnych oprav a béZné udrzby ze strany néjemce
pekel § 692 odst. 2 Ob&Z. V fefeném pfipadé, pokud odstranéni uprav neprovedl
nebo nenechal provést sdm ndjemce a proved! je za néj pronajimatel, ziskal tim, dle
mého nézorl, ndjemce majetkovy prospéch, ktery je povinen vydat pronajimateli. Z
§ 454 nevyplyva, ze by muselo jit o vztah tfi osob, tj. dluinika, vé&fitele a
osoby,kterd plnila za dluZnika. Podle mého ndzoru miiZe jit i o situaci, kdy véfitel
plni sém sob& misto dluZnika.

¢ vypoveédét ndjemni smlouvu podle § 711 odst. 2 pism. b), nebot’ takové jednéani
n4jemce lze hodnotit jako hrubé poruseni povinnosti vyplyvajicich z ngjmu bytu

¢ odstoupit od nijemni smlouvy, pokud stavebnim tipravami vzniké pronajimateli
Skoda nebo mu hrozi znaéna Skoda podle § 679 odst. 3 (jednd se tedy o intenzivngjsi

zasah do pronajimatelovych prav neZ v ptedchozim piipadé}

ad 3) privo poZadovat nahradu tiéeln€ vynaloZenych ndkladu na opravy které ma
provést na sviij naklad najemce

Z#kladem tohoto préva je ustanoveni § 687 odst. 3 a § 692 odst. 2 Ob&Z. Podle §
687 odst. 3 ,nestanovi-li ndjemniho smiouwva jinak, drobné opravy v byté souvisejici
s jeho uZivdnim a niklady spojené s béinou udrZbou hradi ndjemce. Pojem drobnych
oprav a ndkladi spojenych s béZnou udrZbou upravuje zvidimi pFedpis™ Podle § 692
odst. 2 nepostard-li se ndjemce o véasné provedeni drobnych oprav a béZnou udrzbu
bytu, md pronajimatel prdvo udinit tak po pFedchozim upozornéni ndjemce na sviy
ndklad sam a poZadovat od néj nahradu*.

Jedna se tak o vyjimku zobecného pravidla, Ze pronajimatel je povinen
pronajatou véci udrZovat svym nakladem k fadnému uzivani (srov. § 664 Ob&Z)

Najemce je povinen hradit drobné opravy a néklady spojené s béZnou tUdrZzbou
pouze, pokud se nedohodne s pronajimatelem jinak. Mohou se tak napf. i dohodnout, Ze
je bude hradit pronajimatel,coZ se odrazi ve vy§§im najemném.

Pojem drobné opravy a ndklady spojené s béZnou idrZbou bytu jsou vymezeny v
§ 5 a 6 natizeni vlady €. 258/1995 Sb., kterym se provadi oblansky zakonik.

Drobné opravy jsou vymezeny jako ,,opravy bytu a jeho vnitiniho vybaveni,
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pokud je toto vybaveni soucdsti bytu a (soulasnt) je ve viastnictvi prongjimatele, a to

podle vécného vymezeni nebo podle vyse ndkiadu «
Drobné opravy jsou podle natizeni konkrétné (§ 5 odst. 2):

e opravy jednotlivych vrchnich &asti podlah, opravy podlahovych krytin a vymény
praht a list,

¢ opravy jednotlivych &isti oken a dvefi a jejich soudasti a vymeny zémkd, kovéni,
klik, rolet a Zaluzii,

o vymény vypinall, zdsuvek, jisti¢l, zvonkd, osvétlovacich t&les a domdeich
telefont, véetnd elektrickych zamki,

* vymény uzaviracich kohoutti u rozvodu plynu s vyjimkou hlavniho uzavéru pro byt,

s opravy uzaviracich armatur na rozvodech vody, vymény sifontt a lapaca tuku,

» opravy méfi¢h tepla a teplé vody.

Déle se jedna o (§ 5 odst. 3 a 4):

s opravy vodovodnich vytokd, zdpachovych uzavérek, odsavaéli par, digestofi,
misicich baterii, sprch, ohfivadl vody, bidetd, umyvadel, van, vylevek, dfezi,
splachovati,

s kuchytiskych sporakd, pedicich trub, vafi&l, infraza¥idd, kuchytiskych linek,
vestavénych a pfistavénych skiini.

e u zafizen{ pro vytdpéni opravy kamen na tuha paliva, plyn a elektfinu, kotld
etaZového topeni na pevna, kapalnd a plynnd paliva, véetné uzaviracich a
regulaénich armatur a ovladacich termostat etiZového topeni; drobnymi opravami
viak nejsou opravy radidtortl a rozvodd ustfedniho vytapéni.

s rovnéZ vymény drobnych soudasti vyse uvedenych pfedméth

Podle vyde nékladu se za drobné opravy povazuji daldi opravy bytu a jeho
vybaveni a vymény soudésti jednotlivych pfedmétl tohoto vybaveni, které nejsou
uvedeny v taxativnich vyCtech, jestliZze naklad pa jednu opravu nepfesdhne &astku 300
K&. Provadi-li se na téZe véci nékolik oprav, které spolu souviseji a ¢asové na sebe
navazuji, je rozhodujici soudet ndkladd na souvisejici opravy (§ 5 odst. 5).

Drobné opravy jsou tak v naf{zeni vlady vymezeny dvojim zpisobem, jednak
jde o taxativn€ vypoltené opravy a jednak o opravy, u kterych ndklad na jednu opravu
neptesahne éastku 300 K&

62



Naklady spojené s béZnou udrZbou bytu jsou néklady na udrZovani a &isténi
bytu, které se provadsji obvykle pii del§im uZivani bytu. Jsou jimi zejména pravidelné
prohlidky a &ijténi ptedméth uvedenych v § 5 odst. 3 v§%e uvedeného nafizeni vlady
{plynospotiebi¢i apod.), malovani v&etné opravy omitek, tapetovani a &isténi podlah
véetné podlahovych krytin, obkladd stén, &iténi zanesenych odpadi aZ ke stoupadee a
vnitini nétéry.

Pokud se ndjemce nepostard o v&asné provedeni drobnych oprav a bé&Znou
udrzbu bytu, ma pronajimatel prévo tak uginit, oviem aZ po piedchozim upozornéni,
sam na sviij naklad a poZadovat za to od nijemce nihradu. Predchozi upozoméni je tak
pfedpokladem vzniku tohoto pronajimatelova prava. Pokud by k upozoméni nedoslo,
nelze se po ngjemci doZadovat nahrady, a to ani podle vstanoveni o bezdiivodném
obohaceni. Pravo na nahradu ndkladl se promléuje v obecné promléeci thité podle §
101 ObéZ.

Pro néjem druzstevniho bytu plati zviastni pravidla. Podle § 687 odst. 4 ,prava a
povinnosti ndjemce, ktery je &lenem bytového druZstva, pii opravach a udrzbé
druZstevniho bytu a hrazeni ndkladu s tim spojenym, upravuji stanovy druzstva®. Je zde
tedy ddna moZnost stanovach stanovit odchylnou Gpravu od zakona. Pokud by stanovy

mlicely, pouzila by se zfejmé& podpiime zdkonnd Uprava.

ad 4) pravo poZzadovat umoZnéni pFistupu do bytu pronajimateli, popF. jinych osob
v zdkonem vyjmenovanych pFipadech

BliZe k tomuto bodu — viz. niZe povinnosti ndjemce

ad 5) prévo vypovéd&t ndjemni smlouvu (pfi naplnéni nékterého z vypovédnich
divodii) nebo odstoupit od smlouvy (p¥i splnéni zdkonem stanovenych podminek)
Pronajimate] je opravnén vypovEdét ndjemni smlouvu, 1 v pfipadé, Ze je
uzaviena na dobu uréitou, pokud je dan néktery z vypovédnich divodid podle § 711 a
71la Ob&Z. V piipadé naplnéni divodd podle § 711 mbZe vypov&dét ndjem bez
ptivoleni soudu, v ptipad€ divodl uvedenych v § 711a pouze s pfivolenim soudu. Pro
vypoved’ je pfedepsana pisemnd forma. Musi v ni byt vZdy uvedena lhiita, kdy mé
najem skonéit, pfi¢emZ vypovEdni lhita nesmi byt kratdi neZ tfi mésice a musi skonéit
ke konci kalendafniho mésicd. Vypovédni ihita zatne b&Zet prvnim dnem mésice
nasledujiciho po mésici, v némz byla vypovéd' doruéena druhému &astnikovi, Dalsi

obsahové naleZitosti zévisi na tom, zda se jedna o vypoved’, ke které je tieba ptivoleni
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soudu nebo ne. V ptipadé vypovédi,u které neni zapotiebi pivoleni soudu, je nutné

uveést kromé vypovédni lhaty i divod vypovédi, poudeni ndjemce 0 moznosti podat do

Fedesati dnd Zalobu na uréeni neplatnosti vypovédi k soudu, a pokud ndjemei p¥islusi ze

zékona i bytovd néhrada, tak 2dvazek pronajimatele zajistit odpovidajici bytovou

nahradu. V piipadé vypovedi, ke které je zapotiebi ziskat souhlas soudu, posta¢i krom&
vypovédni lhity uvést pouze vypovédni diivod.

Pronajimatel si s ndjemcem miiZe sjednat divody, pro které bude moct odstoupit
od nijemni smlouvy. Kromé& sjednanych divodd mize i odstoupit z divoda, které
stanovi pfimo zakon. Ze zdkona miZe odstoupit:

1) jestlife ndjemce provddi v byté umény a v disledku téchto tmén pronajimateli
hrozi znadénd Skoda (§ 667 odst. 2)

Skodou se rozumi skuteéna $koda i usly zisk (§ 442 odst. 1). Co se rozumi znatnou
Skodou, obgansky zakonik nedefinnje. Uréité voditko mize poskytnou trestni zakon,
podle kterého se rozumi znacnou &kodou $koda dosazujici éastky nejméné 500 000
K& (§ 89 odst. 11 TrZ). To viak nelze bez dalstho aplikovat i na soukromopravni
vztahy, Ziejm& bude, dle mého nazoru, tfeba v konkrétnim p¥ipadé piihlédnont i
k roénim vydélkim pronajimatele, nebot’ napt. koda 500 000 bude predstavovat
podstatng citelngjdi Ujmu pronajimateli, ktery za rok vydélda 150 000 K¢ nez tomu,
ktery ro¢né vydéla pil miliardy. Domnivam se tedy, Ze naplnéni znaku znadné
Skody mitZe byt v konkrétnim pfipadé i méné neZ pll milionu korun. Opa¢ny vyklad
ale zfejmé pfipustit nelze, napf. tvrdit, Ze u osoby, kterd vydeéld ro&né pil miliardy,
musi hrozit $koda v fadech desiiek miliond, aby byla mu vznikla zna&na $koda, to by
bylo absurdni.

Zakon hovofi 0 tom, Z¢ pronajimatel miZze odstoupit, pokud mu $koda ,hrozi®, Dle
mého nézoru lze za pomoci vykladu od mensiho k v&t§imu dovodit, Ze tim spise
miZe odstoupit, pokud uZ mu ¥koda vznikla.

2) jestlife ndjemce pFes pisemnou vpstrahu uiivd byt nebo trpi uZivin{ bytu takovym
zplisobem jinymi osobami, Ze pronajimateli vinikdi $koda, nebo mu hrozi znaénd
Skoda (§ 679 odst, 3)

Tento diivod se do jisté miry pfekryva s pfedchozim divodem. Ke vzniku prava
odstoupit od smlouvy se zde viak vyZaduje pisemnd vystraha ze strany
pronajimatele. Pisemna vystraha je pravnim Gkonem, ktery pii spinéni dalSich
podminek zaklada pravo pronajimatele odstoupit od smlouvy, proto musi splfiovat

obecné ndleZitosti pravnich tkonl. Vysiraha musi byt mimo jiné ur&it4, musi tedy
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zejména obsahovat vymezeni zdvadného jedndni a upozomeéni, Ze v pfipadg, Ze bude

toto jedndni pokradovat, pronajimatel odstoupi od smlouvy.

Mezi povinnosti pronajimatele bytu lze fadit zejména:

1) povinnost pfedat byt ve stavu zpiisobilém k bydleni

2) povinnost zajistit ndjemci plny a neruseny vykon prav spojenych s uZivanim bytu

3) povinnost strpét uZivani bytu i jinymi osobami neZ nijemcem p¥i splnéni zakonem

stanovenych podminek

ad 1) povinnost piedat byt ve stavu zpiisobilém k bydleni

Tato povinnosti je zakotvena v § 687 Ob¥Z, podle kterého je ,prongjimatel
povinen pfFedat ndjemci byt ve stavu zpusobilém kriddnému uZivanmi ... Réadnym
uzivanim se rozum{ bydleni. Uvedené ustanoveni je specidini k § 664.

Zpisobilost k bydleni se mysli jak zpisobilost fakticka, tak zpisobilost pravni.

Zpusobilost pravni pfedpoklada, Ze budou spinény poZadavky kladené pravnimi
predpisy na bytu. Jedna se zejména o vyhldgku & 137/1998 Sb., o obecnych technickych
pozadaveich na vystavbu. Napf. obytné mistnosti v byt& (napf. obyvaci pokoj, loZnice,
koupelna)} musi mit podlahovou plochu alespoil 8 m?, v piipadé, kdy byt je tvofen jen
jedinou obytnou mistnosti, alespoti 16 m*. U kaZdého bytu musi byt alespoil jeden
zAchod a jedna koupelna. Zéchod nesmi byt pFistupny piimo z obytné mistnosti, jde-li o
jediny zachod v byt&. Tvofi-li byt nejvyse dvé obytné mistnosti, mohou byt zichod a
koupelna v jedné mistnosti. Byty nesmi byt vétrany do prostord domovnihe vybaveni
nebo domovnich komunikaci. Vétrani a osvétlovani ptisludenstvi bytu je piipustné i ze
svétlikovych a vétracich achet, maji-li pidorys nejméné 5 m® a délku krat¥{ strany
nejméné 1500 mm. Viechny byty musi byt proslunény. Byt je proslunén, je-li soucet
podlahovych ploch jeho proslunénych obytnych mistnosti roven nejméng jedné tfeting
soudtu podlahovych ploch viech jeho obytnych mistnosti (pfi posuzovani proslunéni se
vychézi z normovych hodnot). Hlavni vstupni dvefe do bytd a pobytovych mistnosti
musi mit svétlou §ifku nejméné 800 mm.

O zpisobilost faktickou je, pokud jsou spinény obecng uznavané standardy
bydleni, tj. pokud soubor mistnosti 1ze uZivat bydleni. Tak tomu bude v ptipad€, pokud
je v byté& alespoit zakladni vybaveni tzv. v kuchyni je kuchytisk4 linka, v koupelné vana
nebo jiné vybaveni umoZiujici koupani nebo sprehovani, na zéchodé zdchodova misa se

splachovacim zafizenim, to v3e samozfejme funkéni, Zajisté se bude k fadnému bydleni
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predpokladat i zajidténi doddvek pitné vody a elektfiny, pop#. plynu, pokud je dim na

plyn napojen, vytépéni a odvod odpadnich vod. Urgité budou vyZzadovéna i uzaviratelnd

okna a uzamykatelné dvefe. Je vy#adovina i urditd esteticka kvalita, podle judikatury
musi byt byt vymalovén minimaln# alespori zdkladnim nétgrem.*®

Byt neni zplsobily k fadnému uZivani i tehdy, pokud nebudou poskytovand
dohodnutd plnéni spojena s uZivanim bytu.

ZruSena vyhladka 176/1993 Sb. rozdélovala podle rozsahu zakladntho piisiudenstvi a
Zpisobu vytapéni byty do &tyt kategorii. Napf. ve &tvrté kategorii byly zafazeny byty
bez ustfedntho vytdpEni a bez zdkladniho piisluenstvi (tzn. bez koupelny nebo
koupelnového, poptipadé sprchovy koutu a splachovaci zdchodu), kdy napf. umyvéma a
zachody byly na chodbé pro vice bytd — pFesto nikdo nepochyboval, Ze se nejedna o byt
zphsobily k fadnému uzivani. Po zruSeni této vyhlddky by si, die mého nazoru smluvni
strany mély ve smlouvé dojednat rozsah zakladntho piisluSenstvi a zplsob vytapéni,
aby tak nedolo k situaci, kdy si ndjemce za&ne vymyslet, Ze byt neni Gstfedng vytapen,
proto neni zpisobily k ¥adnému uZiti a ma pravo na slevu z ngjemného.

Z povinnosti ptedat byt ve stavu zpisobilém k fadnému uZzivani existuje vyjimka.
Podle § 687 odst. 2 1ze v najemni smlouvé dohodnout, ve pronajimatel ptdd najemei byt
ve stavu nezplsobilém pro fadném uZivéni, pokud se ndjemce s pronajimatelem
dohodnul, Ze provede \ipravy pteddvaného bytu. Soucasné jsou pronajimatel a najemce
povinni se dohodnout 0 vzijemneém vymezeni prav a povintosti.

V piipads, kdy je byt pfeddn ndjemei ve stavu nezpfisobilém k fadnému uZivani, ma
najemce na vybér vice moZnosti:

e muZe se soudné domahat odstranéni zavad, které brani Fadnému uzivini bytu.
Pokud pronajimatel nespini svou povinnosti odstranit zdvady, méa nijemce pravo po
pfedchozim upozornéni zavady odstranit v nezbytné mife a poZadovat od néj
nahradu Gfelng vynaloZenych nakladd. Prdvo na nihradu ale musi byt uplatnéno u
pronajimatele bez zbytedného odkladu (jednd se o pofadkovou lhiitu) a zanikne,
nebylo-li uplatnéno do Sesti mé&sich od stranéni zdvad (jednd se o prekiuzivni lhitu)
(srov. § 691). Vice o tomto — viz. kapitola 6.3.2. Prava a povinnosti najemce.

e mi privo poZadovat pFiméfenon slevu z ndjemného, dokud pronajimatel pies
jeho upozornéni neodstrani v byté nebo v domé zdvadu, ktera podstatné nebo

po delsi dobu zhor3uje jejich uZivAni podle § 698 nebo neni povinen platit

% srov. R 14/1978
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najemné viibee, pokud pro zivady v byté¢ nemohl byt uZivat vibec (§ 673). To
bude podle mého nédzoru splnéno zejména tehdy, pokud bude byt zdravotné
zdvadny. Po nikom neni moZné pozadovat, aby byt uzival, pokud by to poskozovalo
jeho zdravi.Vice 12 v kapitole o 6.3.2. Prdva a povinnosti najemce.

¢ miZe nijemni smlouvu vypovédét podle § 710 (ndjemce mize smiouvu
vypov&dét z jakéhokoliv diivodu i bez udani divodu, zédkon neuvadi vyslovné jako
diivod pfedan{ bytu ve stavu nezplisobilém fadnému uZivani)

¢ miZe odstoupit od smiouvy podle § 679
Vzhledem k existenci § 679 odst. 2 se uzndv4, Ze najemce nemiiZe odstoupit od
smlouvy, pokud o nezphsobilosti bytu véd&l jiz v dob& uzavieni smlouvy. Pokud o
nezplsobilosti v&d&l, miZe odstoupit od smlouvy jediné tehdy, jestlize

nezplsobilost spogiva ve zdravotni zavadnosti bytu (§ 679 odst. 2)

ad 2) povinnost zajistit ndjemci plny a neruseny vykon prav spojenych s uzivinim
bytu

Tato povinnost neznamend jen povinnost zgjistit nerudené uzivani bytu véetné
sluZeb poskytovanych s uZivanim bytu, ale téZ zajistit veruSené uZivani spole¢nych

prostor a zafizeni domu (srov. § 688).

Vy¥e uvedena zékladni povinnost je pak konkretizovana dal§imi povinnostmi.

a) V prvé fad¢ jde o povinnost pronajimatele udrzovat byt ve stavu zpiisobilém
k F¥adném uzivano po celou dobu trvani niajemniho vztahu. Za timio Gcelem je
zejména povinen
o odstranit zavady brénici Fadnému uZfvdni bytu a povinnost nést opravy v byté

(pokud nejde o opravy, které ma nést ndjemce) (§ 691).

Pronajimatel je povinen odstranit zAvady brénfci fadném uZivéni bytu, nebo
jimiZ je vykon néjemcova prava ohroZen (§691). Neni v3ak povinen odstranit
zévady a poSkozeni, které zplsobil ndjemce nebo ti, kdo snim bydli. To je
naopak povinen najemce.(§693) A déle neni povinen odstrafiovat zdvady, které
je moZné odstranit tzv. b&nymi opravami (pokud neni ve smlouvé dohodnuto,
Ze i tyto zévady odstratiuje pronajimatel), ty je povinen nést nijemce (§ 687 odst.
3).

Pro viechny zévady (tzn. i pro ty, které lze odstranit opravou) pak plati, Ze
jestliZe pronajimatel nesplni svoji povinnosti je odstranit, m4 ndjemce pravo po

pfedchozim upozorméni pronajimatele zivady odstranit vnezbytné mite a
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poZadovat od n&j nahradu Géelné vynaloZenych nakladd. Pravo na ndhradu musi
ale uplatnit u pronajimatele bez zbytedného odkladu (pofadkova lhiita). Pravo
zanikne, nebylo-li uplatnno do Sesti mésicll od odstranéni zavad (prekluzivni
lhita). Upozom&ni je pravnim Ukonem, ktery za splnéni daldich podminek
zaklada pravo ndjemce odstranit zdvady a Zadat ndhrady nékladd. Upozornéni
musi tedy splilovat obecné néleZitosti pravnich tkond. Podle judikatury
z hlediska obsahového v ném musi byt upozornéni na zavadu, pfiméenou lhiita
k jeiimu odstranéni a upozornéni na to, Ze neodstrani-li pronajimatel zévadu,
ucini tak najemce sdm a bude po pronajimateli poZadovat nahradu Géelné
vynaloenych ndkladi.”’

Pokud zavady lze odstranit opravou, které mé& provést pronajimatel, je tfeba
v této souvislosti upozornit i povinnost nijemce oznamit potfebu jejich
provedeni pronajimateli bez zbyteéného odkladu a umoZnit jejich provedeni,
jinak odpovid4 za $kodu, kterd nespln&nim této povinnosti vznikla (§ 692).

Dalgi disledkem nespinéni této povinnosti pronajimatelem muZe byt za zakonem
stanovenych podminek vznik prava ndjemce na pfiméfenou slevu z ndjemného
(srov. §698) nebo mozZnost odstoupeni od smlouvy (srov. § 679). Najemce se
samoziejmé miZe domdhat na pronajimatell odstranéni zdvad soudni cestou.
Pokud mu poruenim povinnosti ze strany pronajimatele vznikla Skodu, ma

pravo téZ na jeji nahradu.

* povinnost zajistit plnéni spojend s ulivanim bytu
V ptipadé neposkytovani plnéni spojené s uZivanim bytu miZe vzniknout pravo
na pFiméfenou slevu z ndjemného (§ 698 odst. 1), ale také privo na slevu z Gthrad
na plnéni spojend s uZivanim bytu (§ 698 odst. 2) — to samoziejme lze téZko tam,
kde se plati za spotfebu (napf. elektfina, plyn),ale pfichazi to vavahu napf.
v ptipad® plateb za pouZivani vytahu aped. MfiZe vzniknout i napf. pravo

odstoupit od smiouvy (§ 679).

e v pFipadé, kdy dojde ke zméné prdvmich pFedpisi ohledné poZadavki
kladenych na byty, zajistit souladu s témito piedpisy, pokud nestanovi néco

jiného (napi. 7e se povinnosti vztahuje pouze na byty postavené po G&innosti

51 NS sp.zn. 26 Cdo 2008/2003
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predpisu apod.)

b) Dale je povinen ulinit potfebnd pravni opatfeni k ochrané ndjemce, pokud
k bytu uplatfiuje prava t¥eti osoba, jeZ jsou neslufiteina s privy nijemce (§
684).

JestliZe tak pronajimatel v pfim&fené lhité neudini nebo nejsou-li jeho opatfeni
neusp&¥na, miize ndjemce odstoupit od smlouvy.

MilZe jit napf. o situaci, kdy pGvodni ndjemce zemfe, pronajimatel uzavie novou
ndjemni smlouvu a po ptl roce si n¢kdo vzpomene, Ze na n&j najem bytu po
zemielém pfedel. V takovém piipadé by s ohledem na § 684 mél pronajimatel napf.

podat uréovaei Zalobu.

¢) Pronajimatel by mél ndjemnika chrinit i pFed faktickym rufivym jednanim
jinych osob, nap¥. sousedicich najemniki.
V pfipadg, kdy je ndjemce ruden jinymi ndjemci, m&l by pronajimatel sam podat
zaprdi zalobu, popf. vypovédét ndjemni smlouvu nepfizplsobivému néjemnikovi,
pokud budou pro to splnény zdkonné podminky. Zdpiréi Zalobu je opravnén podat i

sdm najemce.

ad 3) povinnost strpét u¥ivini bytu i jinymi osobami neZ ndjemcem pri spinéni
zakonem stanovenych podminek

Pravo uzivat spolu s ndjemcem byt, spole€né prostory a zafizeni domu a pozivat
plnéni, jejichZ poskytovani je s uZivanim bytu spojeno, maji ze zakona (§ 688) téz
osoby, které Ziji snajemcem ve spoletné domécnosti ve smyslu § 115 Ob¢Z. A
contrario zanikem spoledné domécnosti tato prava ztraceji. Tyto osoby maji pravo
uzivat byt pfimo vi¢i pronajimateli. V pfipade, kdy jim vtom pronajimatel
neopravnéné brani, mohou se samy obratit na soud a Zadat ochranu.

Dile ma pravo uZivat byt a prava s tim spojend (viz. vySe) registrovany partner
najemce, a to 1 vpHpad$, Ze se jednd o neplatné nebo neexistentni registrované
partnerstvi. UZivaci pravo zanikd zruSenim, popfipad€ vyslovenim neplatnosti nebo
neexistence partnerstvi. Pro Uplnost uvadim, Ze u registrovanych partnerd nevznika
uzavienim partnerstvi nebo tim, Ze se stane jeden z partnerlt ndjemcem bytu za trvani
partnerstvi, spoleny néjem tak, jako je tomu v pfipadé manZeld. Neni viak vylouden
vznik spoleéného ndjmu dohodou podle § 700 ObeZ (srov. § 705a). I registrovany
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partner ma pravo uZivat byt piimo vi¢i pronajimateli, tj. v piipad® poruseni tohoto
prava ze strany pronajimatele je sam aktivng legitimovéan podat Zalobu.

Dald{ osobou, kterou je pronajimate]l povinen tolerovat je podnajemce za
pfedpokladu, Ze k podndjmu dal pisemny souhlas. Ndjemce je oprdvnén pronajaty byt
nebo jeho &4st pfenechat jinému do podndjmu v pifpadg, kdy s tim pronajimatel vyslovi
pisemny souhlas. V pfipadg, kdy by se najemce pokusil pfenechat byt do podndjmu bez
pisemného souhlasu pronajimatele, jednalo by jednak o neplatnou podnajemni smlouvu
(§ 39), jednak by nijemce naplnil vypovédni divod podle § 711 odst. 2 pism. b).
Podndjemce své ufivaci pravo (na rozdil od osob ve spoletné domécnosti a
registrovaného partnera) odvozuje jen od ndjemce, tj. toto prdvo md viéi ndjemei.
V piipadé, Ze pronajimatel v uZivacim prdvu podndjemci bréni, jedné se o poruSeni prav
ndjemce a aktivné legitimovan k podani Zaloby proti pronajimateli je ndjemce, nikoliv
podndjemce

V neposledni tadé se vieobecné uzndva, Ze pravo uzivat byt a prava stim
spojend ptisludi i kratkodobym nav§tévam ndjemce (napf, pfatelé, rodinni piislusnici,
opravati apod.). Ani t8mto osobidm nemitZe pronajimatel branit. | tyto osoby stejn€ jako
podnajemce odvozuji sva prdva od ndjemce, nejsou tedy aktivng legitimovany k podani

Zaloby viidi pronajimateli.

6.32. PRAVA A POVINNOSTI NAJEMCE

Mezi priva najemce bytu lze fadit zejména tato prava:

1) pravo nerulené uZivat byt, spoledné prostory a zafizeni domu (a zaloZit uZivaci
pravo i jinym osobam pfi splnéni zékonem stanovenych podminek)

2} pravo poZadovat od pronajimatele odstrangni zavad branici fadnému uZivan{ byta a
provedeni oprav, ke kterym je pronajimatel povinen

3) prévo na pfimé&ienou slevu z ndjemného za zidkonem stanovenych podminek

4) pravo vypovédét ndjemni smlouvu nebo od ni odstoupit p#i spln&ni zdkomem

stanovenych podminek

ad 1) privo nerusené uZivat byt, spoleéné prostory a zafizeni domu
Nijemce je dle § 688 odst. 1 opravnén nejen uZivat byt, ale téZ spolecné prostory
a zafizeni domu a poZivat plnéni, jejichZ poskytovani je suZivanim bytu spojeno.

Soudasné viak ma povinnost je uZzivat FAdné& (§ 689 odst.1)
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Pii posouzeni, zda konkrétn{ prostory maji povahu spoleénych prostor domu, je
nuino vychazet z pravomocného rozhodnuti stavebniho Ufadu o tom, Ze uréité prostory
Jsou zpusobilé k tomu néelu uzivani. Toto jejich urdeni nemiize byt zménéno pouhym
rozhodnutim vlastnika, a to ani se souhlasem viech ndjemct bytd v domé.** Spolednymi
prostory budou naptiklad vchody, schodiité, chodby, pradelny, su§amy, ko¢arkdrny,
kotelny, vyméniky tepla, plidni a sklepni prostory (srov. § 2 pism. g) zdkona &. 72/1994
Sb., o vlastnictvi byth)

Spoleénymi zatizenimi mohou byt napf. vytah, osvétleni spole¢nych prostor,
spolefnd anténa, vybaveni pradelny.

K odpovidajici povinnosti pronajimatele zajistit neru§ené uzivani bytl - viz.

kapitola 6.3.1. Prava a povinnosti pronajimatele.

ad 2) prive poladovat od pronajimatele odstranéni zivad brinici Fadnému
uzivani bytu a provedeni eprav, ke kterym je pronajimatel povinen

Tomuto pravu odpovida povinnost pronajimatele vySe uvedené zévady odstranit
a opravy provést. Za stanovenych podminek miZe tyto zdvady odstranit, popi. opravy
provést sam a ndsledné Zadat po prongjimateli vhradu jejich ndkladd - bliZe viz.

kapitola 6.3.1. Priva a povinnosti pronajimatele.

ad 3) priavo na priméfenou slevu z najemného

Pravo na pfiméfenou slevu z ndjemného ma n4jemce ve tfech piipadech:

a) dokud pronajimaiel pfes upozornni neodstrani v byté nebo domé zdvadu,
ktera podstatné zhorSuje nebo po delii dobu zhorSuje jejich uZivani
Musi jit tedy o intenzivai zivadu — napf. rozsdhlé nebo dloubodobé zatékani, plisesi
v domé apod.

b) jestliZe nebyla poskytovina plnéni spojend s uZivinim byta, nebo byla
poskytovina vadng a jestliZe se v diisledku toho uZivini bytu zhorsilo.
V tomto pfipadé miiZe vedle prava na slevu znidjemného vzniknout i préve na
ptimeéfenou slevu z thrady za plnéni poskytovand s uZivanim bytu — to samoziejmé
1ze t&Zko tam, kde se plati za spotfebu (napf. elektiina, plyn),ale pfichazi to v uvahu

napf. v pFipadé plateb za pouZivani vytahu apod.

52 NS sp.zn. 26 Cdo 1538/2004
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¢) jestlize stavebnimi Gpravami v domé se podstatné nebo po delsi dobu zhorsi
podminky uZivani bytu nebo domu

Obcansky zakonik stanovi pofddkovou a prekluzivni lhitu pro uplatnéni prava
na slevu u pronajimatele. Privo na slevu je tfeba uplatnit u pronajimatele bez
zbyteéného odkladu (poradkova Ihiita) a zanikne, nebylo-1i uplatngno do esti mésicl po
odstrangni zAvad.,

Podle mého ndzoru md nédjemce pravo neplatit ndgjemné viibec dle obecné upravy
najmu (§ 673) za situace, kdy nelze byt viilbec uZivat. Domnivdm se, Ze by se napf.
mohlo jednat o ptipad, kdy byt bude zdravotné zdvadny a nijemce se rozhodne v ném
nebydlet, dokud pronajimatel nezjednd népravu. Nikoho pfeci nelze nutit, aby v byt€
setrvaval, pokud by tim riskoval poskozeni svého zdravi. P¥ipadné argumenty, Ze by
néjemce nemél nirok na neplaceni nijemného, ale na pouhou slevu, nebot’ ma v byte i
pfesto uskladnény své movité véci (a tim tedy byt uzivd) se mi zdajf byt liché, protoze
pravo na neplaceni vznik4, pokud nelze uZivat véc ke sjednanému nebo obvyklému
G&elu. Ulelem uZivani bytu je bydleni a to zkratka nsjemce v uvedeném pripadé

realizovat nemiZe, byt ma v byté stéle své movité v&ci.

ad 4) privo vypovédét ndjemni smlouvu nebo od ni odstoupit pti splnénf zdkonem
stanovenych podminek

Nijemce mfize ndjemni smlouvu vypov&dét ( i v pffpadé najmu na dobu
urditou), a to zjakéhokoliv dilvodu nebo i bez uvedeni divodu (na rozdil od
pronajimatele). Pro vypovéd je predepsdna pisemnd forma. Musi vni byt uvedena
lhita, kdy ma najem skondit, pfitemz vypov&dni lhita nesmi byt krati{ neZ tfech mésice
a musi skonéit ke konci kalendafniho mésich. Vypovédni Ihita zaéne béZet prvnim
dnem mésice nasledujiciho po mésici, vnémZ byla vypovéd dorutena druhému
n¢astnikovi. (srov. § 710 odst. 1 a2, 711 a 711a).

Néjemee je oprdvnén od najemni smlouvy odstoupit, a to v§ak pouze pfi splnéni
zakonem stanovenych podminek. JelikoZ nijemni smlouva musi byt pisemnd, musi byt i
odstoupeni pisemné (§ 40 odst. 2) a musi splitovat obecné néleZitosti pravniho ttkonu,
zejména byt ur&ité. To pfedpokléda, aby byly v odstoupeni zejména skutkové vymezeny
ddvody, pro& nijemce od smlouvy odstupuje.

Pro uplnost uvadim,?e ndjemce se miliZe samozfejmé€ s pronajimatelem

dohodnout na tom, kdy miZe od smlouvy odstoupit.

72



Ze zdkona viak miiZe odstoupit pouze tehdy,

1) pokud je byt pifedan ve stavu nezpusobilém k bydleni

2)

Vzhledem k existenci § 679 odst. 2 se uznava, Ze ngjemce nemiZe odstoupit od
smlouvy, pokud o nezpisobilosti bytu védél jiZ v dob& uzavieni smlouvy. Pokud o
nezplsobilosti v&d&l jiz v dobé uzavieni smlouvy, mize odstoupit od smlouvy
jediné tehdy, jestlize nezplisobilost spoiva ve zdravotni zivadnosti bytu (§ 679
odst. 2)

stane-li se pozdéji ~ aniz by najemce porusil svoji povinnosti ~ nezpiisobilym
k bydleni

Mezi povinnosti nijemce bytu lze fadit zejména tyto povinnosti:

1

2)

3)
4)

5)

6)

7)

8)

povinnosti uZivat byt, spoledné prostory a zafizeni domu fadnd a #dn& poZivat
plnént, jejichZ poskytovani je s uZivénim bytu spojeno

povinnost platit ndjemné a plnéni poskytovand s ndjmem, pFipadng povinnosti platit
poplatek z prodleni, pokud ndjemné nebo poplatek za sluzby nezaplati vEas
povinnost odstranit stavebni Gpravy provedené bez souhlasu pronajimatele
povinnest umoZnit pristup do bytu pronajimateli, popt. jinym osobam v zdkonem
vyjmenovanych piipadech za u&elem kontroly, uZivd-li nijemce byt adnym
zpisobem

povinnost umoznit pronajimateli po pfedchoz{ pisemné vyzvé provedeni instalace a
GdrZby zatizeni pro mé&feni a regulaci tepla, teplé a studené vody, jakoZ i odpodet
namétenych hodnot a povinnost umoZnit pfistup k daldim technickym zafizenim,
pokud jsou sou¢dst! bytu a patéi pronajimateli

povinnosti pH vykonu svych prav dbét, aby vdomé bylo vytvofeno prostredi
zajistujici ostatnim najemcim vykon jejich prav

povinnosti, nestanov-li ndjemni smlouva jinak, hradit drobné opravy vbyt¢ a
néklady spojené s udrZbou.

povinnost pisemné ozndmit zménu v pottu osob, které #iji s ndjemcem v byté

ad 1) povinnosti uZivat byt, spolené prostory a za¥izeni domu Fadné a Fidnd

poZivat plnéni, jejichZ poskytovani je s wZzivinim bytu spojeno

Narozdil od obecné tipravy najmu (srov. § 665) mé néjemce bytu primo uloZenu
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povinnost byt uZivat, ledaZze by k neuZivini mél vazné divody. V pfipadé, kdy ndjemce

neuziva byt bez vaznych davodi nebo byt bez vaZnych divoda uZiva jen obgas, je tim

naplnén vypovédni divod podle § 711 odst. 2 pism. d) Ob&Z.

Navic mé povinnosti uZivat byt fadn& Obsahem souslovi ,Fadné uzivéni bytu* je

zejména povinnost:

* jeho uZivdni k G&elu, k n€muz je uréen, totiz k bydieni

* pecavat o byt, aby na ném nevznikia §koda (srov. § 670)

* odstranit zdvady a poskozeni, které zpusobil v domé& sdm ndjemce nebo ti, kdo s nim
bydli (§ 693)

* oznamovat pronajimateli bez zbytetného odkladu potfebu oprav, které mé nést
pronajimatel a umoznit jejich provedeni (§ 692)

¢ provadét v byté drobné opravy a b&nou Gdrzbu, pokud se pronajimacem nedohodne
jinak (§ 687 odst. 3)

* neprovadét v byts stavebni tpravy ani jiné zm&ny v byté bez souhlasu pronajimatele
(§ 694)

o dbdt na to, aby vdomé bylo vytvofeno prostfedi zajisfujici ostatnim najemecim
vykon jejich priv (§ 690)

¢ dbat na to, aby byt, spoleéné prostory a zafizeni domu Fadné uZivaly i osoby, které

odvozuji své uZivaci prave k bytu od najemce

Najemce odpovidd i za to, Ze byt, spole¢né prostory a zafizeni domu budou
fadné uZivat i ti, ktefi odvozuj{ pravo uZivat byt od ndjemce nebo v byt€ Ziji s ndjemcem
(napf. podndjemce, osoby ve spoledné domdcnosti, registrovany partner). Pokud tyto
osoby byt neuZivaji fadné, jednd se nejen o porudeni jejich vlastnich povinnosti, ale i o
poruSeni povinnosti nidjemce, coZ pro ndjemce miZe mit disledky (napf. mize byt

naplnén vypovédni dived podle § 711 odst. 2 pism. a).”

ad 2) povinnost platit ndjemné a pln&ni poskytovand s ndjmem, pFipadné
povinnosti platit poplatek zprodleni, pokud ndjemné nebo poplatek za shuzby
nezaplati véas

Néjemce je pfedeviim povinen platit ndjemné a plnéné poskytovand s najmem

v&as, tj. ve lhiitg splatnosti.

53 Srov. NS sp.zn. 26 Cdo 1075/2003, NS sp.zn. 354/2004

74



Podle § 697 nezaplati-li ndgjemce nebo Ghradu za pingni poskytovana s uzivanim
bytu (tedy i zaloh) do pé&ti dnl po jeji splatnosti, je povinen zaplatit pronajimateli
poplatek z prodleni. Vy$e poplatku je stanovena v nafizeni vlady &. 142/1994 §b.,
kterym se stanovi vySe trokd z prodieni a poplatku z prodleni podle obCanského
zékoniku, v platném znéni. BliZe o poplatcich z prodleni v kapitole 6.5. Zajisténi
najemniho zavazkového vztahu.

JestliZe najemce nezaplat{ ndjemné a dhradu za plnéni poskytovana s uZivanim
bytu ve vysi odpovidajici trojndsobku mésiéniho nijemného a Ghrady za plnéni
poskytovand s uZivanim bytu, jedna se o vypovédni divod podle § 711 odst. 2 pism. b)
Ob&Z

ad 3) povinnost odstranit stavebni ipravy provedené bez souhlasu pronajimatele

Podle § 694 nesmi nijemce provad&t stavebni Upravy ani jinou podstatnou
zménu v byté bez souhlasu pronajimatele.

V piipadé poruSeni této povinnosti je pronajimatel oprévnén poZadovat, aby
ndjemce provedené upravy a zmény bez odkladu odstranit.

Kromé toho by se ze strany ndjemce jednalo i o napln&ni vypovédniho divodu
podle § 711 odst. 2 pism. b) Ob&Z.

BliZe viz. kapitola 6.3.1. Prava a povinnosti pronajimatele.

ad 4) povinnost umoZnit pristup do bytu pronajimateli, pop¥. jinym osobam

v zakonem vyjmenovanych pripadech

Konkrétné se jedn4 o:

a) povinnost umoZnit pronajimateli pfstup do bytu za GZelem kontroly, uZiva-li
ndjemce byt fadnym zplsobem (§ 665 odst. 1)
Soudni praxe dospdla k zavé&ru, ¥e pokud ndjemce bez véZného ditvodu odmitne
pronajimateli piistup do pronajatého bytu za Gi8elem kontroly zplsobu jeho uZivani,
jedna se o hrubé porueni povinnosti vyplyvajici z ndjmu a tedy o vypovedni divod
podle § 711 odst. 2 pism. b) Ob&Z.** Pronajimatel by se viak zfejmé nedovolal
ochrany a jeho ptipadnd vypovéd by byla urdena soudem za neplatnou, pokud by
mu najemce odmitl pHstup do bytu z diivodu Sikandzniho provadeni kontrol (kazdy

den, v no¢nich hodindch, za jinym ulelem nez zjisténi fadného uZivini apod.). I

% KS v Hradci Kralové sp.zn. 26 Co 513/99
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postup pronajimatele musi byt v souladu s § 3 odst. 1 Ob¢Z.

b) povinnost po pfedchozi pisemné vyzvé€ umoznit pronajimateli nebo jim povéfenc
oscbé po proveden| instalace a Gdrzby zafizeni pro méfeni a regulaci tepla, teplé a
studené vody, jakoZ i odpo&et naméfenych hodnot a povinnost umoZnit piistup
k dal§im technickym zafizenim, pokud jsou soudast! bytu a patfi pronajimateli (§
692 odst. 3)

¢) po podané vypovédi nebo t¥i mésice pted skondeni néjmu a pfedanim bytu povinnost
umoznit zdjemei o pronajmuti bytu jeho prohlidku v pEtomnosti pronajimatele nebo

jeho zéstupce, neni-li dohodnuto jinak (§ 682}

V piipadg, e tyto své povinnost nesplni, miZe se jejiho splnéni domahat
pronajimate! soudn. Kromé toho by se v piipade bodu a) nebo b) mohlo jednat i o
naplnéni vypovédniho diivodu podle § 711 odst. 2 pism. b) Ob¢Z. V pfipadé bedu ¢) by
piipadné vypovéd zfejmé postradala smysl.

ad 5) povinnosti p¥i vykonu svych prav dbat, aby v domé bylo vytvoreno prostiedi
zajiSt'ujici ostatnim ndjemcim vykon jejich prav

Podle § 690 Ob&Z jsou ndjemci povinni p¥ vykonu svych prav dbét, aby v domé
bylo vytvoteno prosttedi zajidtujici ostatnim ndjemctim vykon jejich prav.

Jde o vyjadreni zasady, Ze svoboda jednotlivce koné{ tam, kde zaind svoboda
jingch. Njemce je povinen se takto chovat nejen sam, ale odpovida i za to, Ze se tak
budou chovat osoby, které odvozuji své uZivaci prévo od ndjemce. V pipad€, kdy se
ru§ivé chovaji osoby, které odvozuji své uZivaci pravo od ndjemce, jednd o porudeni
povinnosti samotného ndjemce, ktery za to mbze nést disledky.

V piipadé poruSeni této povinnosti miZe v zavislosti na charakteru ruSeni
vzniknout vice prostiedki obrany:

» miZe se doméhat splnéni povinnosti soudng
e miZe mu vzniknout pravo vypov&dét smlouvu podle § 711 odst. 2 pism, a),b)
¢ milZe mu vzniknout pravo odstoupit od smlouvy podle § 679 odst. 3 véta prvni.

o mlZe mu vzniknout pravo na nadhradu §kodu, pokud ji nijemce zplsobi

Branit se proti rueni jiného ndjemce maji i ostatni najemci, a to Zalobou podle §
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127 ObeZ.

ad 6) povinnost, nestanovi-li ndjemni smlouva jinak, hradit drobné opravy v byté a
néiklady spojené s idrzbou.

Tuto povinnost md najemce pouze tehdy,pokud se s pronajimatele nedohodne
jinak. Je tak mozZné se odchylit od dispozitivniho ustanoveni § 687 odst. 3 ObeZ.

BliZe o drobnych opraviach viz. kapitola 6.3.1. Prdva a povinnosti pronajimatele.

ad 7) povinnost pisemné oznamit zménu v podtu osob, které Ziji s nijemcem v byté

Podle § 689 odst. 2 je ndjemce povinen pisemn$ oznamit pronajimateli veskeré
zmény v pottu osob,které Ziji s ndjemcem v byté, ato do 15 dnidl ode dne, kdy ke zméng
do3lo. V pisemném ozndmeni je povinen uvést jména, piijmeni, data narozeni a statni
piislusnost téchto osob.

Pokud ndjemece zmény v po¢tu osob neozndmi ani do jednoho mésice, ode dne,
kdy ke zmé&n& dolo, povaZuje se to (ze zékona) za hrubé poruSeni povinnosti podle §
711 odst. 2 pism. b). (§ 689 odst. 3)

Z vy3e uvedeného vyplyvd, Ze ndjemee je povinen &init ozndmen, pokud dojde
ke zmé&n4dm v podtu osob, tzn. polet osob Zijicich s ndjemcem se zvysi nebo sniZi.
Pokud by tedy ndjemce napi. ,,vyménil“ druzku a podet osob by tedy zlstal stejny,
nevzniki by mu uvedena povinnost. Lze ale soudit, Z¢ smahou zakonodérce bylo
umoznit pronajimateli prehled o osobdch, které se v byté trvale vyskytuji. Zakon viak
hovoti, jak hovofi (0 zm&né podtu) a t87ko asi nijemce postihovat v pFipadé, kdy se
podet osob nemséni. Je tieba spile uvaZovat o zm&né zdkona. Dalsi problematickym
souslovim je ,,0soby, které Zij{ s najjemcem v byt&“... a co napf. podndjemci, kterym je
pienechén cely byt, a ndjemce se v byt® nezdrzuje viibec? Domnivim,Ze je mozné
ptijmout vyklad, e ndjemce Zije vbyw® vidy, i kdyZ se vném fakticky nezdrzuje,
nebot’ jiny vyklad by vedl k absurdnim zdvériim, kdy by oznamovaci povinnost ndjemee

1.*°. Oznamovaci povinnost se vztahuje

neme&l vibec, pokud by se v byt€ nezdrZova
pouze na osoby, které v byt€ Ziji trvale, ne tedy na osoby které zde zdrZuji pfechodnd
(nap¥. krdtkodobé navtévy).

Pokud najemce porusi svoji oznamovacl povinnost a neufini pisemné oznameni

ani do jednoho mésice, je tim napln&ni vyvratitelna domnénka (slovo ,,povaZuje se™), Ze

* napt. SVESTKA, 1. a kol. Obcdansky zdkonik: komentd?. 1. vyd. Praha: C.H.Beck, 2008. s, 1827
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se najemce dopustil hrubého poruseni povinnosti vyplyvajicich z ndgimu ve smyslu §
711 odst. 2 pism, b). Najemce tak v konkréinim piipadé mbZe naplnéni tohoto divodu
vyvratit (napt. pronajimatel se dozvédél o zméné poctu osob Ustné pfi ndvitéve nijemce
za ucelem koniroly, zda je byt uZivin ¥adn&, ndjemce zapomene v oznameni uveést

n&které vyZzadované udaje jako napf. datum narozeni apod.)

6.4. ZMENA NAJEMNIHO ZAVAZKOVEHO VZTAHU

Néjemni zavazkovy vztah se miiZe zmé&nit v subjektech, obsahu, ale také i pfedmétu.
6.4.1. ZMENY V SUBJEKTECH

Zmény mohou nastat jak na strané pronajimatele, tak na strané najemce

6.4.1.1. ZMENY V OSOBE PRONAJIMATELE

Ke zmé&né pronajimatele miZe dojit
1} v duisledku zmény vlastnictvi k bytu nebo
2) v pfipadg vymény bytu.

ad 1) Zména vlastmictvi k bytu

V ptipadé zmény vlastnictvi k bytu se pouZiji obecnd ustanoveni o najmu,
konkrétné § 680 odst. 2. Plati, Ze ,,pokud dojde ke zméné viastnictvi k pronajatému byty,
vstupuje nabyvatel do pravntho postaveni pronajimatele a ndjemce je oprdavnén zprostit
se svych zdvazki viaci drivéjsimu viasmiku, jakmile mu byla zména ozndmena nebo
nabyvatelem prokdzdna.”

Novy viastnik se tak stiva pronajimatelem jiZ v okamZiku nabyti vlastnictvi
k bytu, viigi ndjemci se viak svych prav vyplyvajicich zndjemniho vztahu mize
domahat a2 od okamZiku, kdy mu byla zména v osob& ozndmena nebo nabyvatelem
prokdzéna, Do té doby je najemce npapf. opravnén platit ndjemné byvalému
pronajimateli. Byvaly a novy pronajimatel se pak vypotadaji mezi sebou, resp. byvaly
pronajimatel je povinen novému vydat zaplacené ndjemné ztitulu bezdivodného

obohaceni.
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Zménou vlastictvi tedy nedochazi k zédniku plivodniho néjemniho vztahu,
Néjemni vztah trvé a nabyvatel nemiiZe nutit najemce k uzavieni nové najemni smlouvy
napt. s odtvodnénim e plivodni najemni smiouva je zrudena. Judikatura posuzuje
novou najemni smlouvu, ze které neni patrna viile zpisobit zm&nu phivodni najemni
vztahu, jako absolutnd neplatnou, nebot’ by se nejednalo o zménu zavazku, ale vytvafeni
nového zavazkd tykajictho se bytu, ktery v dobé uzavieni smlouvy nebyl pravng volny,
ato i kdyZ se jedn4 o stejnou osobu mijemce.56

Nabyvatel pronajatého bytu vstupuje do piivodniho najemniho vztahu v celém
rozsahu, nic se nemdni ma prévu ndjemce uzivat pfedmét najmu za podminek
sjednanych v najemn{ smlouvé, stejné jako se niceho neméni na povinnostech najemce
vyplyvajicich z najemni smlouvy.”’ Novy pronajimatel je vazan predchozimi dkony
néjemce, napf. uplatnénim prdva na piimefenou slevu Na nového pronajimatele ale
nepfechdzi pohledavky a zévazky pivodniho pronajimatele, které existuji nezavisle na
existenci n4jemniho vztahu a vznikly pfed nabytim bytu novym vlastnikem. Jedna se
napf. o pohledavku byvalého pronajimatele vi¢i n4djemei na zaplaceni nesplaceného
ndjemného, poplatkii z prodleni nebo o pronajimateliy zdvazek ndhrady Skody
zplisobené byvalému ndjemci. Judikatura rovné? dovodila, Ze na nového vlastnika /
pronajimatele nemohou piejit takové zavazky jeho pravntho piedchiidee, které ramec
najemniho vztahu piesahuji, napt. z&vazek strpét zm&nu podstaty veci (jeji &asti), kterd
je pfedmétem néjemniho vztahu,*®

Mii¥e té% nastat situace, Ze novym vlastnikem bytu, popf. spoluvlastnikem se
stane dosavadni najemce (koupi byt od pronajimatele). V takovém pripadé dochazi
k zaniku najemniho zévazkového vztahu splynutim podle § 584.

Slozitjsi situace nastavé v piipadé, kdy je byté vice spoleénych ndj emcil a jeden
z nich se stane novym vlastnikem. V piipadg, kdy se jednd o spole¢ny nijem podie §
700, domnivdm se, Ze je tieba pouZit analogicky § 707 odst. 3, tzn. ndjemni pravo
ostatnich spoleénych ndjemcl se rozsifi a najem byvalého spolundjemce — noveho
vlastnika/pronajimatele zanika.

Judikatura dovodila, e najem druhého manZela zanika, jestlize se (v piipadu
feSeném Nejvy$sim soudemn po rozvodu) druhy z manZeld stane vlasinikem pronajatého

bytu. Druhy z manZelii - nevlastnik, jemuZ najem zanikl, ma ndrok na bytovou néhradu

3 srov. NS sp.zn. 26 Cdo 2628/2000
57 grov. NS sp.zn. 25 Cdo 136/2001
8 NS sp.zn. 26 Cdo 866/2002
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(analogicky pouZité ustanoveni § 712 odst. 3)*. Nejvyssi soud argumentuje takto: PP
FeSeni uvedené otdzky nelze zivatit ze zietele, se podstata prdva spolecného ndjmu bytu
smanzely spocivé v tom, Ze svédéi obéma manZelim spoleéné a nedilné. To se projevuje
jak ve vztahu k vykonu tohoto prava tak také pokud jde o jeho zdnik. V tomto sméru je
nedilnost préva spolecného ndjmu bytu manZely vyrazné§i nez je tomu u spolecného
yzdijmu bytu ve smyslu § 700 obé. zdk., nebot za trvéni manzelstvi nemuZe zdsadné
zaniknout jen ohledné jednoho z manieli (vyjimku tvoFi pripad upraveny v $ 708 ve
spojeni s ustanovenim § 707 odst. 1 obé zdk,). Vzhledem k Fecenému (zejména pak $
ohledem na nedilnost préva spoledného ndjmu bytu manzely) zastdva dovolaci soud -
ve shodé s odvolacim soudem — ndzor, Ze dosud nevypoFddané pravo spolecného ndjmu
Byiu manzely jako takové zanikd 1 v pFipadé, kdy se jeden z rozvedenych manzeli
(spoleénych ndjemct)) stane viastnikem bytu, ktery méli do té doby ve spoleéném
recimu. <%
Tento nazor se¢ mi piili§ nezda. Problém nebude v sitnaci, kdy se byt stane
predmatem spoledného jméni manZeld (napf. jeden z manZell za trvéni manzelstvi byt
koupi), nebot v takovém pripade oba dva nabudou vlasteického prava a dojde ke
splynuti podle § 584. Problém nastane, kdyZ se byt nestane pfedmétem spolecného
jméni manzeli (napf. jeden z manZeld byt zd8di nebo mu bude darovan).
W uvahu mohou pfichizet tyto alternativy:
1. oba manZelé podepsali najemni smlouvu a jeden znich se pozdgji stane
vlastnikem bytu
2. jeden z manZeli podepsal smiouvu, druhému vznikne ndjemni pravo ze zdkona a
pozd&ji
e ten, ktery podepsal ndjemni smlouvu se stane vlastikem bytu,
nebo
e ten, kterému vzniklo najemni pravo ze zdkona se stane vlastnikem bytu
Za problematické povaZuji tvrdit, Ze n4jemni prave druhého z manZelll zanikd
v piipadg, kdy praveé tento manzel uzaviral, resp. podepsal najemni smlouvu, To by
snamenalo ho zbavit prav vzniklych ze smlouvy, aniz by to vyslovné stanovil ziken. To
by se mi zdélo i v rozporu s Gsttedni zasadou soukromého préva, a to zésadou rovnosti
stran, nebot’ by nastala situace, kdy by jeden z man¥eld jednostrann® (napt. uzavienim

darovaci smiouvy) druhého manZela zbavil prav z najemni smiouvy. Domnivim se, Ze

59 srov. NS sp.zn. 26 Cdo 1464/2005, NS sp.zn. 26 Cdo 2031/2005
60 NS sp.zn. 1464/2003
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by se pripad, kdy se jeden z manZeli stane vlastnikem bytu, mél spiSe analogicky
posoudit podle § 707 odst. 3, j. u toho z manZell, ktery se stane vlastnikem bytu, dojde
ke splynuti podle § 584 a zaniku néjmu, a druhy manZel se stane vyluénym néjemeem.
Timto vykladem je i druhy z manZeld spolehlivéji chrinén pred ztritou bydleni. Nic
nebrani tomu, aby se pak manZelé nasledné dohodli, Ze najemn{ vztah zanikne a druhy
z manZeli - nevlastnik bude byt uZivat z titulu spolecné domécnosti (§ 18 ZoR).

Na zévér zbyva dodat, Ze z divodu zmény vlastnického prava k pronajatému
bytu maZe vypov&dét ndjemni smlouvu pouze ndjemce, nikoliv pronajimatel (§ 680
odst. 3)

ad 2) vyména bytu

V tomto piipadé dochézi z pohledu nijemce ke zmé&né pronajimatele a z pohledu
pronajimatele ke zméné njjemce.

Podle § 715 ObZ ,.s¢ mohou ndjemci se souhlasem pronajimatelii dohodnout o
vwméné bytu. Souhlas | dohoda musi mit pisemnou formu. Odepre-li pronajimatel bez
zdvaznych divodii soublas s vyménou bytu, miZe soud na ndvrh ndjemce rozhodnutim
nahradit projev vidle pronajimatele.”

Vyménit 1ze pouze byt jako celek. Nelze plame uzaviit dobodu o vyméng Césti
by‘cu.61 Pokud jde o druZstevni byty, uznivé se, e ktomu, aby doSlo k vyméné
drugstevniho bytu, musi dojit soutasn€ i k prevodu &lenského podilu v bytovém
druzstvu. K pfevodu ¢&lenského podilu neni zapottebi (dle obchodniho zdkoniku)
souhlasu pfedstavenstva drustva, ale k vyméne bytu jiz ano,nebot’ ob&ansky zdkonik
vyZaduje souhlas pronajimatele (bytového druzstva). K tomu je tieba jedté
podotknout,?e samotnym pfevodem ¢lenského podilu k vyméné bytu nedochdazi, nebot’
,,nove pfichozi* &len se automaticky nestiva najemcem, ale vznika mu pouze pravo na
uzavieni ngjemni smlouvy. Je moZné si i piedstavit vyménu bytd ve vlastnictvi
bytového druzstva, u které nedojde k prevodu &lenského podilu. V takovém piipade by
byl byt pronajat netlenovi druZstva (coz moZné je)ale byt by ztratil charakter
druzstevniho bytu

Aby se jednalo o vymé&nu bytu podle § 715, je tieba, aby smluvnimi stranami
dohody o vymén& bytu byly osoby, kterd uZivajl byt ztitulu ndjmu. V komentari
k obtanskému zakoniku autofi M. Hulmik a M. Novotny uvadéji, Ze postadi, zby

81 NS sp.zn. 28 Cdo 1004/2001
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jednou smiuvni stranou byl najemce a druhou mide byt i osoba, kterd byt uZivd na
zaklad& neodvozeného prava (vlastnického, na zéklade inomindtm{ smlouvy podle §
51).22 Déle neni ji? tento ndzor blize odivodnén, takZe neni zcela jasné, co ktémto
{ivaham autory vedlo. Osobn& viak povaZuji tento nazor za sporny. Pokud vlastnik bytu
méni byt s najemcem, jedna se, dle mého nézoru, spise o dv& samostatné véci - jednak o
zménu pivodniho ndjemniho vztahu v osobé najemce, jednak vytvofeni nového
ndgjemniho vztahu k bytu vlastnika, ktery se stava pronajimatelem. V takovém piipadé
by ale bylo zapotiebi striking vyZadovat souhlas pivodniho pronajimatele,nebot’ by se
nejednalo o vyménu bytu podle § 715,ale 0 zmenu zavazku v osobé dluZnika ve smyslu
§ 531 Ob&Z. Neni viak sporu o tom, 2e dohodu o vyméne bytu nemohou platn€ uzaviit
osoby, které své uzivaci pravo neodvozuji ptimo od pronajimatele (napf. podndjemce)
nebo osoby, kterym svéddi pravo bydleni podle § 712a ObZ.%

Jestlize se jedn4 o byt, ktery uzivaji spoletni ndjemci, je zapotfebi k platnému
uzavfeni dohody souhlasu viech, nebot’ se nejednd o béZnou zaleZitost (§ 701 odst.1}

Dohoda o vyméné bytu must mit obligaton® pisemnou formu. K platnosti
dohody je navic zapotfebi pisemného souhlasu obou pronajimatelt. Jestlize se byt
nachazi v podilovém spoluvlastnictvi, je nutny souhlas nadpoloviéni vétliny
spoluvlastnikd (pronajimatelﬁ)64, v pipadé bytu ve spole¢ném jméni manZelit souhlasu
obou manzeld.

Dohoda o vyméng a souhlasy pronajimateld nemusi byt na téZe listing, nebot’ se
nejedn4 o smlouvu o pfevodu nemovitosti ve smyslu § 46 odst. 2 ObSZ.

Otazkou je, jakym okamzikem miZe byt souhlas udélen, zda pfed uzavienim
dohody nebo aZ po té. Nejvyssi soud v rozhodnuti sp.zn. 26 Cdo 802/2000 dovodil, Ze
rousi nasledovat aZ po nzavfeni dohody. Podle jeho argumentace Musi-li mit dohoda o
vyméné pisemnou formu, a je-li vdzdna na pisemny souhlas pronajimatele, pak logicky
musi pisemnd dohoda predchdzet projevu ville promajimatele, jimz vyjadiufe svilj
souhlas (nesouhlas) s existufici (v pisemné formé) utinénou dohodou ndgjemct. Opacny
vklad, a fo ten, Ze souhlas pronajimatele miZe predchdzet uzavient dohody o vyméné
bytu, nelze pFijmout. Takovylo vyklad by pFedevsim odporoval smyslu zdkonné dpravy
dohody o vyméné byt chrdnici vedle zdjmii ndjemcii 165 oprdvnéné zdjmy

pronajimatele - viasmika - disponovat se svym majetkem. Plamé uzaviend dohoda o

62 SVESTKA, . a kol. Obdansky zdkonik: komenidF. 1. vyd. Praha: C.H.Beck, 2008. s. 1996
8 srov. NS sp.zn. 26 Cdo 1997/2003,
64 NS sp.zn. 26 Cdo 801/2006
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vwméné bytu ma rotiZ pro prongjimatele zdvainé prdavni ndsledky, nebot ucastnici
dohody (ndjemci) vstupuji ke dni spinéni dohody o vyméné bytu ve vymeénou ziskanych
bytech do ndjemniho poméru zaloZeného ndjemni smlouvou mezi pronajimatelem a
pivodnim ndjemcem (srov. rozhodnuti, uverejnéné ve Sbirce soudnich rozhodnuti a
Stanovisek, roénik 2002, pod poradovym Cislem 7). Pronajimateli tudfZ nepochybné neni
thostejné, kdo se stane (namisto pivodntho) ndjemcem bytu; aby mohl zvdzit, zda s
dohodou o vyméné bytu vyslovi souhlas &i jej odepre, musi mu byt obsah dohody (osoba
budouciho ndjemce) znam. Pro zdvér, Ze dohoda o vyméné bytu musi predchdzet
souhlasu pronajimatele nasvédéuje i tprava mofnosti nahrazeni projevu vile
(souhlasu) pronajimatele rozhodnutim soudu. Podle § 715 véty tieti obé. zdk. soud mize
svym rozhodvutim nahradit projev viile pronajimatele - jeho souhlas s vvménou bytu, a
to postupem podle § 161 odst. 3 o. 5. F. Podle posléze citovaného ustanovent soud
nahrazuje projev vile promajimatele ke konkrétmimu prdvnimu dkonu (k dohodé o
vyméné bytu). Na jeho obsahu nemiiZe pFitom niceho ménit; tm méné miZe tento pravni
wkon (feho dst) svym rozhodnutim nahrazovat (srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
24. 4. 2002, sp. zn. 26 Cdo 424/2001). "

S ndzorem Nejvyssiho soudu se v této véci plné neztotoZiiuji. Co by branilo
pronajimateli d4t dopfedu souhlas s dohodou o vymé&né bytu ,.svého* ndjemee s jinym
ndjemcem? Souhlas pronajimatele je jednostrannym pravnim tkonem, kiery musi
spliiovat obecné néleZitosti prdvnich tkond. K nim pati{ i poZadavek uréitosti — urdity
podle mého nazoru bude, pokud z jeho obsahu bude ziejmé, Ze pronajimatel souhlasi
s vymé&nou bytu, zna totoZznost budouciho ndjemee a s timto ndjemcem souhlasi. Pokud
takové v&ci pronajimateli znamé nebyly, dal by se u¢inény pravni Gkon povaZovat za
neurdity, a tudiZ neplatny. Navic poskytnutim souhlasu pfed uzavienim dohody se
pronajimatel Z4dnych svych prav dopfedu nevzdavé, dokud nebude uzaviena dohoda o
vyméné bytu, miZe souhlas kdykoliv odvolat. K vySe uvedené situaci by klidné mohlo
dojit, kdyZz by si ndjemce nejprve chtél zajistit souhlas svého pronajimatele, aby
zbyte&né nevénoval ¢as sepisovani dohody o vymén& bytu, kdyZ od pocatku vi, Ze by
stejn& ,,nechodil po soudech®, aby si zajistil souhlas s dohodou jinak.

Pronajimatel muZe odepkit souhlas s dohodou jen ze zévaznych divodd. Jako
zédvazné duvody shledala soudni praxe nap¥. budouci ndjemce byl v minulosti nikoli

ojedinéle soudné postizen za dimyslnou trestnou &innosti nebo skutenost, Ze najemee
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svij byt neuiva.* Naopak jako zdvainé diivody nebyly uzniny odepfeni souhlasu
proto, aby pronajimatel prostfednictvim dosshi zmény dosavadniho ndjemniho vztahu
z doby neurtité na dobu urditou, odepteni souhlasu z divodu, Ze pronajimatel potfebuje
byt pro svoji matku.%

V piipadé, kdy pronajimatel odmitne souhtas s v¥ménou bez zdvaznych divodi,
muZe kterdkoliv ze stran dohody o vyméng bytu (tzn. najemci) zalovat pronajimatele o
nahrazeni projevu vile.

Uzavienim platné dohody o vyméné bytu vznikne dle § 716 odst. 1 pravo na jeji
splnéni, resp. pravo na faktické provedeni vymsny bytu. Pokud by se n¥ktery z najemca
nemeél ke splnéni dohody, je mozné pravo uplatnit u soudu do ti mésic ode dne, kdy
byl s dohodou vysloven souhlas; jinak prévo zanikne (jde o prekiuzivni lhdtw). Podle §
716 odst. 2 pokud nastanou na strand nékterého z ti¥astnikd dodatedn® takové zavaingé
okolnosti, Ze nenf moZno splnéni dohody o vymé&n¥ bytu spravedlivé poZadovat, mitze
tento U€astnik od dohody odstoupit ; musi viak tak udinit bez zbytetného odkladu.
Povinnost k nahrad §kody tim neni dottena.

Zakon sice stanovi, Ze tH m&si&ni Ihiita poéne béZet ode dne, kdy byl s dohodou
vysloven souhlas, ale paklize pfipustime vyklad, Ze souhlas je moZné poskytout i pfed
uzavienim dohody, je tfeba ustanoveni vykladat tak, Ze Ihité potne béZet od okamziku,
kdy jsou soudasn® splnény dvé podminky — udéleni souhlasu obéma pronajimateli 2
uzavieni dohody mezi ndjemci. V opafném piipadé by se dospélo Kk absurdnim
diisledkiim, napt. Ze by prekluzivni lhita uplynula jeSté pfed uzavienim dohody o
vymeéng bytu.

Realizaci dohody o vyméné bytu vstupuji jeji Ui¢astnici (n4jemci) do ndjemniho
vztahu zaloZeného ngjemni smlouvou mezi pronajimatelem a pivodnim ndjemeem
smétovaného bytu. Podminkou vzniku ngjemniho vztahu k vyménou ziskanému bytu
neni uzavieni nové najemni smlouvy.”’ Obsah najemniho vztzhu se neméni. Novy
néjemee vstupuje do prav a povinnosti pivodniho nfjemce Ve stavu, vjakém byly
v dob& spindni smlouvy o vyméné bytu. Tzn. vznikd mu napf. povinnosti odstranit
stavebni dpravy provedené bez souhlasu pronajimatele, m& pravo na pfedchozim

najemcem uplatnénou slevu z ndjemného apod. Na nového nijemce viak nepfechézeji

85 ¢rov. NS sp.zn. 20 Cdo 2267/69, NS sp.zn. 26 Cdo 3008/2006

& ;i-%\; NSSSI:J.zn. 26 Cdo 73612003, NS sp.zn, 26 Cdo 425/2006, NS sp.zn. 26 Cdo 736/2003 it
NS ép n. 20 Cdo 1230/99, R 7/2002 ; uvedeny nézor nebyl piijimén vZdy, pred vydinim uve en}:'ch
rozhodm;ti l;anoval nézot, % uskuteénénitm vymény bytu nevznika ze zédkona ndjem v téchto vyménényc
bytech, nybrs Ze je treba uzaviit nové pisemné n&jemni smlouvy.
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pohledavky a zdvazky, které existuji nezdvisle na existenci ndjemniho vztahu, napf.
penéZité pohledavky na ndhradu skody vidi pronajimateli, nebo zévazek k uhrazent
nezaplaceného ndjemného apod.

JestliZe v pfipadé vymény bytu dochdzi pouze ke zméné v osobé ndjemce,
nemuZe dojit realizaci vymény ani k zaniku podnijmu. Neni tfeba uzavirat novou
podngjemni smlouvu. Nic ale nebrani novému ngjemci, aby podndjemni vztah sam
ukon€il. Uzivaci pravo pFisludnikd spoletné domdcnosti, pfipadné registrovaného
partnera ale k dosavadnimu bytu zanikaji, protoZe uZivaci pravo dosavadniho ndjemce

zanika. Dojde k vytvofeni uzivaciho prava k bytu vymé&nénému.
6.4.1.2. ZMENY V OSOBE NAJEMCE

Ke zmé&n& osoby najemce miZe dojit:
1) pFechodem nijmu
2) vyménou bytu

3) zvySenim nebo sniZenim podtu ndjemcll v byté

ad 1) pfechod ndjmu bytu

V pifpadé smrti ndjemce, jehoZ ndjemni pomér je zaloZen smlouvou podle §
663, pfechazi prava a povinnosti z ndjemniho vztahu na dédice. Jinymi slovy, prava a
povinnosti z ndjmu se dédi.

Jinak je tomu ov8em v pfipad® bytu. Obgansky zakonik obsahuje pravni Gpravu
tzv. pfechodu ndjmu bytu (§ 706 — 708). Smrti ndjemce piechédz{ za zdkomem
stanovenych podminek ndjem bytu na taxativng vyjmenované osoby, jejichZ okruh je
jiny neZ v piipadé dédéni ze zdkona (resp. d&dickych skupin). Kromé smrti ndjemce
miZe pfechod ndjmu bytu zphsobit i trvalé opusténi domdacnosti ndjemcem (viz. niZe).
P¥echod najmu bytu je tak prdvnim nédstupnictvim svého druhu. Pravni Uprava ptechodu
n&jmu bytu je Upravou specidlni k Upravé dédeéni. Ugelem této Upravy, kierou je
omezena i smluvni volnost vlastnika bytu, je ochrana faktickych néjemct, které pojila
s nijemcem velmi uzké vazby, coZ se mj. projevilo tim, Ze s nim trvale Zli pfed jeho
smrti, a kteff se tak spoléhali na zaji¥té&nost své potfeby a nemohou ji ,ze dne na den®

uspokojit jinak

% srov. US sp.zn. IV. US 8/05
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Prechodem najmu bytu ndjemni vztah nezanik4, nybrz dochdzi ke zméng
v jednom z jeho subjektli. Namisto dosavadniho najemce vstupuje do ndjemniho vztahu
jing osoba.®’ Tato osoba vstupuje do préav a povinnosti z najemniho vztahu ve stavu,
vjakém byly vokamzZiku smrti pfedchoziho néjemce nebo v okamZiku trvalého
opusténi domdécnosti. Ma tedy napf. povinnost odstranit stavebni Upravy provedené
pfedchozim ndjemcem bez souhlasu pronajimatele, sv&d& mu diive uplatnéné prave na
slevu z ndjemného, pokud divod pro slevu trvd i po smrti pfedchoziho n4jemce.
Nepfechdzeji vSak pohledavky a =zavazky, které existuji nezavisle na existenci
najemniho vztahu, napf. pohleddvka pronajimatele na splaceni nezaplaceného
ndjemného, pravo zem¥elého ndjemce na ndhrady $kody ; ty jsou pfedmétem dédéni.
Otazkou je, zda pravni udinky vypove&di, kterou pronajimatel uplatnil vii&i pfedchozimu
ndjemci bytu za trvani jeho ndjemniho vztahu se vztahuji i na osobu, na niZ piesel
ndjem bytu. Nejvy$3i soud v rozhodnuti ze dne 28.1.1998, sp.zn. 2 Cdon 1671/97,
zaujal nézor, Ze se pravni uginky podané vypovédi nevztahuji na osobu, na kterou ndjem
presel. Toto své stanovisko viak pfehodnotil rozhodnutim ze dne 16. prosince 2004,
sp.zn. 26 Cdo 113/2004, ve kterém zaujal nézor, Ze 0&inky vypovédi z najmu bytu se
vztahuji 1 na osobu, na niZ pfesel ngjem bytu.
Uz se samotného pojmu ,,pfechod ndjmu byta“ vyplyva, Ze k nému nemiZe dojit

v ptipadg, kdy je byt uZivan na zdkladé jiného pravniho titulu neZ najmu bytu (napf.
vlastnické pravo, pravo odpovidajici vécnému biemeni, podnédjem, uZivaci pravo z titulu
spoleéné doméacnosti apod.)
Ffedpoklady, které musi byt splnény, aby mohlo dojit k pfechodu ndjmu bytu jsou:
a) byt je pronajat pouze jedinému najemci
b) smrt tohoto ndjemce nebo trvalé opudtdni domécnosti timto najemcem (to se netyka

druZstevnich bytd, u druZstevnich bytk miZe k pfechodu ndjmu dojit jen smrti

nijemce)
¢) nejde o byt sluZebni, byt zvlastniho ur&eni nebo byt v domé zvldstniho urceni
d) najem bytu miZe pfejit jen na taxativn® vyjmenované osoby pii splnéni dalich

zékonnych podminek

ad a) byt je pronajat pouze jedinému ndjemci
K pfechodu néjmu na osoby taxativng vymezené v § 706 odst. 1 a 2 miliZe dojit

% NS sp.zn. 2 Cdon 862/96
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pouze, pokud neni byt ve spoleéném ndjmu. Jedinou vyjimkou ztohoto pravidla je,
pokud by vEichni spolegni najemei zemfieli najednou, dolo by k pfechodu ngjmu podle
vySe uvedenych ustanoveni.

V pfipadé, Ze je byt ve spoledném ndjmu podle § 700 a jeden ze spoleénych
ngjemell zemfe (popt. trvale opusti spoleXnou domécnost), roz3iH se dle § 707 odst. 3
ndjemni pravo ostatnich spole&nych ndjemeti (resp. odpadne omezeni uZivacim prdvem
zemielého), popt. spoledny nijem se transformuje na vyluény ndjem, pokud v byté
zilistane pouze jeden najemce. Daldf moZnou alternativou je, 2¢ vznikne spoledny najem
bytu manZely, pokud po umrti jednoho ze spolednych najemel zlstanou v byt& pouze
dva néjemeci — manZelé. Pro uplnost uvadim, Ze § 707 odst. 3 sice nepfesnd uvédi, Ze
wZemFe-li jeden ze spolecnych ndjemcti, prechdzi jeho prdva na ostaini spolecné
rafemce*, o skuteény prechod ndjmu ve smyslu specifického pravniho nastupnictvi viak
ngjde.

Pokud je byt ve spoleéném ngjmu bytu manZely, pak smrti jednoho z manZeld se
najemni pravo druhého manZela roz8if{ a tento pozistaly manZel se stane jedinym
najemcem bytu (§ 707 odst. 1)

To, co jsem uvedl vyse pro piipad smrti n&kterého ze spolednych nijemcd, plati i
pro piipad, Ze n&ktery ze spole€nych najemct trvale opusti spolefnou domaécnost
(analogicka aplikace § 708 na § 707 odst. 3), nebo v pfipadé& spoleéného nijmu bytu
manZely n&ktery z manzeli trvale opusti spolednou domécnost (§ 708 ve spojeni s § 707

odst. 1). I v tomto p¥ipad€ se roz3if{ ndjemni pravo ostatnich najemca.

ad b} smrt nebo trvalé opudiéni domdcnosti ndjemcem

K pfechodu najmu na jiné osoby miiZe dojit bud’ smrti jediného nédjemce (§ 706
odst. 1), nebo trvalym opusténim spole¥né domacnosti jedinym najemcem (§ 708 ve
spojeni s § 706 odst. 1 a 2).

Trvalé opudténi spoledné domdcnosti 1ze obecng vymezit jako jedndni vedené
s umyslem domacnost zruit a jiZ neobnovit. Trvalé opusténi spoleéné domdécnosti ve
vztahu mezi manZely je takové jednani, kdy za trvani manZelstvi jeden z manZeld byt
opusti, pfi¢emz lze dovodit, Ze tak ulinil suUmyslem se jiZ nevrétit a neobnovit
manZelské souZiti. Na trvalé opufténi domdcnost je tieba usuzovat podle okolnosti
konkrétniho pfipadu. Pouhé opuit&ni bytu (odst€hovani svriki, pfipadné i odhlaSeni se
z trvalého pobytu) nestadi bez dalsiho na zavér, Ze jde o trvalé opusténi spoletné
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domécnosti.”® Podle jiného judikatu, ,jestlize nelze bez dalstho usuzovat na trvalé
opulténi spolecné domdcnosti z opusténi bytu za soucasného odstéhovdni svrka a
konce s pFipadnym odhldSenim se z trvalého pobytu, pak pouhy odchod poSkozené
zbytu se zamechdanim Kich, tFeba pFipadné verbdlné doprovozeny prohldSenim ve
smyslu ,Ze rady kondi a odchdzi nemiiZe byt interpretovdn jako trvalé opulténi
domdicnosti. ... je tFeba (16Z) upozornit na skutecnost, Ze poskozend z bytu odesla pouze
s kabelkou (zanechala zde prakticky vsechny osobni véci). Ddle je tFeba upozornit na
nepochybné vyhrocené vztahy mezi odvolatelem a poSkozenou, jeZ je tFeba rovnéZ do
posuzované problematiky promiinout LTy praxi se vyskytnuviim piipadem, kdy lze
usuzovat na trvalé opusténi spoleéné domdcnosti mlZe byt napf. odst€hovani se
s druzkou do nové postaveného rodinného domu.

Zatimeo v piipadé Umrti se jednd o pravni udalost, trvalé opusténi spolefné
domacnosti je pravnim tkonem, ktery jako kaZdy jiny pravni tkon musi spifiovat
obecné naleZitosti podle § 34 a nasl. Jednou z ndleZitosti je, Ze musi byt ulinén
svobodné (§ 37 odst. 1). Podle judikatury napf. neni dkon uéinén svobodné v pifpadg,
Ze .opusténi spolecné domdcnosti je motivovdano snahou vyhnout se neshoddm, ke
kierym mezi maniely prFed opusténim spolecné domdcnosti dochdzelo a jejichi
opakovdni bylo moiné redlné ocekdvar. Tomu na roveni se kiade i jednordzovy
manZelsky konflikt takového charakteru a intenzity (napf. hruby fyzicky utok), kiery
setrvani jednoho z manzelii ve spolecné domdcnosti ¢ini do budoucna neisinosnym*”?

MuZe se rovn&% stat, Ze spoletna doméacnost bude v budoucna opét vytvofena,
resp. obnovena. Obecn® se uznavd, Ze toto opétovné vytvofeni by nemélo vést
k obnoveni jiZz zanikiého prava. JestliZe pfed tim do3lo k pfechodu najmu bytu podie §
706 odst. 1,2, ndjemni privo se proto jiZ neobnovi. Pokud doflo pouze k disledkim
podle § 707 odst. 1, dovozuje soudni judikatura i odbomd literatura, Ze dochdazi
k obnoveni spole¢ného ndgjmu bytu manzely, a to podobng jako u § 703 (R II/1965, R
34/1983).”

ad c¢) nejde o byt sluzebni, byt zvidstniho uréeni nebo byt v domé zvid§iniho urdeni
Podle § 709 je pfechod ndgjmu vylouden pro byty sluZebni, byty zvidstniho uréeni

a pro byty v domech zviditniho ureni.

70 srov. R 34/1982

7V NS sp.zn. 6 Tdo 1143/2006

72'N'S sp.zn. 2 Cdon 1980/97

7 SVESTKA, 1. a kol. Obcansky zdkonik: komentdF. 1. vyd. Praha: C.H.Beck, 2008, 5. 1928
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ad d) ndjem bytu miiZe pFejit jen na faxativeé vyjmenované osoby pFi spinéni dalSich
zdkonnych podminek
Osoby, na které mize prejit najem bytu jsou v zékoné taxativng vyjmenovany.
Tento okruh nelze vykladem rozéitovat (snad jediné ohledné registrovaného partnera -
viz. nize).
Okruh osob, na které miize najerm bytu piejit se 1isi v z4vislosti na tom, zda jde o
byt nedruzstevni nebo byt druZstevni.
Nedruzstevni byty
V piipadé bytu nedruzstevniho bytu jsou osoby rozd&leny do 2 skupin, které se od sebe
1i§{ v podminkach, které musi byt dale spinény, aby doglo k pfechodu najmu bytu
a) do prvni skupiny jsou zafazeni najemc/ovy/tv/ova:
e déti
e partner (podle zékona o registrovaném partnerstvi)
e rodice
e sourozenci
o zef
s snacha
, ktei{ soudasné prokézi, Ze
1. snéajemcem Zili v den jeho smrti ve spole&né domécnosti a (kumulativné)

2. nemaji vlastni byt (§ 706 odst. 1)

Partner mél byt do vy&tu zafazen novelou &.1 1572006 Sb., jenZe bohuZel podle
této novely mél byt zafazen do vyltu za vnuky v dobg, kdy vnuci jiz byly z prvni
skupiny vytazeni a pfesunuti do druhé skupiny. Novela se tak stala v dlisledku této
chyby neproveditelnd. Podle mého néazoru v3ak lze souhlasit s nazorem, Ze pokud
bychom partnera do této skupiny nezatadili, jednalo by se o prepjaty formalismus, ktery
je podie nazoru Ustavniho soudu protiGstavni. Jednoznatnym imyslem zdkonodarce
bylo partnera do moZnosti pfechodu n4jmu zafadit, k nezafazeni nedoslo jen v disledku
formalni chyby.

b) do druhé skupiny jsou zatazeni:

e vnuci nijemce
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e i, ktef{ pedovali o spoleénou domécnost zemfelého néjemce nebo na ngho byli
odkéazani vyZivou,
» pokud prokazi, ze
1. sndemcem Zili ve spoletné domécnosti nepfetrZité alespoil po dobu
let pfed jeho smrti a (kumulativné)
2. nemaji vlastmi byt (§ 706 odst. 2)

Jde-li o vnuky, miiZze soud z divodi hodnych zvlastniho zfetele rozhodnout, Ze
se stavaji ndjemci, i kdyZ souZiti ve spolené domécnosti s ndgjemcem netrvalo tfi éta.
(§ 706 odst. 2).

V piipad& osob, které nejsou vnuky, ale pecovali o spolenou domacnost nebo
byli na nijemce odkazéani vyZivou plati navic podminka, Ze pokud je ndjemce pfijal do
bytu aZ po sjednani nijemni smiouvy, miZe na né ndjem bytu pfejit pouze tehdy, pokud
se na tom najemce a pronajimatel pisemn& dohodli (§ 706 odst. 2). Tato podminka miZe
ale platit a% od doby, kdy nabyla u&innosti novela, kterd sem tuto podminku vloZila
(zékon &. 107/2006 Sb.), tj. od 31. bfezna 2006. Pokud tedy ndjemce piijal do bytu tyto
osoby pted 31.3.2006, ptejde na né smrti nijemce za splnéni dal3ich podminek, 1 kdyZz
se na tom s pronajimatel pisemng nedohodl.

Nyni k objasnéni nékterych pojmi pouZivanych v § 706 odst. 1 a 2.

U obou skupin se vyZaduje, aby osoby Zily s ndjemcem ve spoledné domécnosti.
Rozdil je v tom, po jakou dobu. Zatimco u prvni skupiny postadi, pokud budou Zit
s najemcem ve spoleéné domécnosti v den jeho smurti, u druhé skupiny se poZaduje, aby
s najemcem Zily ve spoletné domécnosti nepfetrZité alespofi po dobu ti let pred jeho
smrti. Jedinou vyjimkou jsou vnuci, kde soud muze zdivodd hodnych zvléStniho
zfetele rozhodnout, Ze se stévaji ndjemci, i kdyz souZitf netrvalo tfi roky (napt. vnukovi
zemieli rodite a pédi prevzali prarodite). Pojem spoledné domécnosti je definovén v §
115 — vyzaduje se jednak frvalé spoluZiti, jednak spolené uhrazovéani ndkladi na své
potfeby (tzv. spotiebni spolefenstvi). Ustdlend judikatura vSak potfebu existence
spotfebniho spoledenstvi nevyzZaduje u osob v prvai skupiné“, protoZe by tak nemohlo
dit&tem, tj. jiZ s vlastni rodinou. Podminka trvalého spole&ného Ziti se ale vyZaduje i
pro prvoi skupinu osob.” Uvedend podminka je splnéna i v pfipadé, kdy najemce

™ Napt, R 34/1982, NS sp.zn. 26 Cdo 1867/2000
% srov. napt. NS sp.zn. 26 Cdo 1867/2000
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zrovna v dob& smrti v byté nebyl, pokud spoluziti vzniklo jesi# pred tim (nap. najemce
zemiel v 1éGebném zafizeni)’® Naopak poZadavek spotfebniho spoledenstvi se vyZaduje
u osob z druhé skupiny.

K tomu, aby doslo k pfechodu se vZdy vyZaduje, aby bylo prokdzéno osobou,
kterd tvrdi, ¢ doslo k pfechodu, Ze nemd vlastni byt. ,Mit vlastni byt znamend
disponovat takovym pravnim titulem, ktery zaklada pravo na bydleni, jeZ podle svého
povahy slouZi k trvalému (nikoliv jen pfechodnému) uspokojovéni potfeby bydlet.*”’

Pravnim titulem zakladajicim privo na bydleni je napf. pravo vlastnické, pravo
odpovidajici v&nému bfemeni, ndjem, pravo doZivotniho bydleni sjednané jako
zavazek (napt. pfi darovdni nemovitosti) apod.

Mit vlastni byt znamend tedy, Ze osoba kromé toho, Ze ma pravni titul byt uivat,
ho miZe uzivat i fakticky. Tak tomu nebude napf. pokud je byt neobyvatelny (porusens
statika domu apod.). Jako vlastni bytu se tak tradin€ neposuzuje napf. podndjem nebo
najem obytnych mistnosti v zafizenich uréenych k trvalému bydleni. Podle zminéné
judikatury mus{ pravni titul slouZit k trvalému bydleni, nikoliv pfechodnému.. To dle
mého nazoru nesplilyje napt. ndjemni smlouva uzaviend na dobu urditou.

Je tfeba upozornit na to, Ze podle nalezu tistavniho soudu potfeby bydleni jsou
uspokojoviny tehdy, pokud je zajidténo nejen pienocovani,ale jsou v celém komplexu
zajiStovany potteby &loveéka v jeho materidlni i duSevni roviné — nemiZe se jednat o
vykon prava na bydleni, pokud se tak mé stat v nevyhovujici mistnosti. V praxi se napf.
bude li%it potfeba bydlet u vysokofkolského ulitele, ktery kromé& mistnosti sdilenych
spoleéné s manZelkou a démmi, potiebuje mit i vlastni pracovnu, a tovarnitho délnika.
Pokud tedy napi. vysokoskolsky u&ite]l ma pravni titul k bydleni v byté o jedné obytné
mistnosti, nelze povaZovat, Ze by mél ,vlastni byt* ve smyslu § 706 odst. 1,2 a
k ptechodu najmu by nedoslo.

Pojem péce o spolednou domdicnost neznamend pouhou existenci spoledné
domdacnosti, ale wvyZaduje zpravidla aktivni vykon nékterych domdcich praci,
zabezpetovani chodu domacnosti zemielého uzivatele bytu v daldich smérech, starost o
osobni potfeby uZivatele, jeho oSetfovani v nemoci, vafeni prani atd. Odkdzanost

vyZivou miZe byt jak pravni (napf. povinnost vyZivovat své vlastni déti), tak fakticka

" stov. NS sp.zn. 26 Cdo 1297/2002
T R 20/2001, NS sp.zn. 2 Cdon 883/96 : srov, &2 napf, PROCHAZKA, A. Prechod ndjmu bytu. Pravni
rozhledy, 2001, & 7,5 333 -334
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(napt. vyZivovani dét{ druzky — tuto povinnost druh matky nem4).”®

DruZstevni byty

V prvé fadé povaZuji za nutné uvést, Ze k prechodu ndjmu druZstevniho bytu
miZe dojit jen smrti ndjemce, nikoliv téZ trvalym opusténim spolené domécnosti. §
708 se pripady pfechodu najmu druZstevniho bytu neuplatni.

U druzstevnich byt miZe navic dojit k pfechodu najmu nejen v ptipadé, kdy
zemie jediny ndjemce, ale za zdkonem stanovenych podminek i v pfipadg, kdy zemie
jeden z manzelt.

Pokud druzstevni byt uZivd jediny najemce a tento najemce zemte, prechdzi jeho
smrti jeho {lenstvi v druZstvu a nijem bytu na toho d&dice, kierému pfipadl ¢lensky
podil (§ 706 odst. 3). Dédic se tak stava soudasné élenem druZstva a ndjemcem. Nemus]
tedy s bytovym druZstvem uzavirat novou ngjemni smlouvu.

Jestlize je druzstevni byt ve spoleéném najmu bytu manZely, zdleZi na tom, zda
pravo zemtelého na druZstevni byt bylo nabyto za trvan{ manZelstvi nebo ne. Pokud ano
(t. manZelé maji spoletné &lenstvi v druZstvu), zlistava &lenem druZstva pozistaly
manzel a jemu ndleZi &lensky podil. Pokud ne (4. zemiely manzel byl vyluénym ¢lenem
druZstva), pfechdzf &lenstvi v druZstvu a ndjem na toho dédice, kterému pfipad] {lensky
podil; jde-li o vice pfedmétl najmu,miiZe ¢lenstvi zlstavitele prejit na vice dédich (§
707 odst. 2). Dédicem &lenského podilu miZe byt samozfejmé i manzZel. Pokud by ale
dédicern byl né€kdo jiny a pozfstalému manZelovi by tak zanikl najem, ma pravo na
bytovou ndhradu (analogické pouZiti § 712 odst.3, véta pr\mi).jrg

Pokud &lensky podil zd&di manZelé, vznikd spole€ny nijem bytu manZely.
JestliZe ale podil zd&di vice dédicti, ktef nejsou manZelé (to miZe nastat v pfipadé, kdy
se v d&dickém tizeni nedohodnou, kdo z nich &lensky pedil nabude), je problém. U
druzstevniho bytu miiZe vzniknout spoledny najem jen mezi manzely (§ 700 odst.3),
spoletné &lenstvi v druZstvu je taktéZ moZné pouze mezi manZely. Dojde tak
k situaci,kdy vice osob zd&di &lensky podil,ale nestanou se Sleny druZstva ani ndjemci,
Soudni praxi dospéla k zdvéru, Ze takovém piipadé se musi dédicové mezi sebou
dohodnout, komu pfipadne &lensky podil za ndhradu ostatnim, pfipadné se musi obratit
na soud, aby zru3il kvazipodilové spoluvlastnictvi &lenského podilu a pfikdzal jej pouze

jedné osob& za néhradu ostatnim. Tato jedind osoba se pak stiva Elenem druZstva a

R 34/1982
PR 62/2001
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nijemcem bytu.*’

ad 2) vyména bytu
O vyméné bytu bylo pséano jiZ v rdmei stati 0 zménéch v osob& pronaiimatele —

viz. kapitola 6.4.1.1.

ad 3) spoletny ndjem bytu nebo spoleény nijem bytu manZely
Neni vyloudeno, aby se v priib&hu trvani nigjemniho vztahu zvysil nebo sniZil

polet najemed,

Ke zvySeni pottu najemct miZe dojit napiiklad:
¢ dohodou podle § 700 odst. 2
e uzavienim manZzelstvi v pfipad¢ uvedeném v § 704 odst. }

* prechodem n4jmu na vice osob

Ke sniZeni poétu ngjemel miiZze dojit naptikiad:
s smrti ndjemce

s frvalym opusténim spoledné domacnosti
6.4.2. ZMENY V OBSAHU NAJEMNIHO ZAVAZKOVEHO VZTAHU

Ke zméné najemniho zavazkového vztahu vjeho obsahu, resp. jejich
vzajemnych prav a povinnosti mti¥e dojit pfedeviim dohodou mezi pronajimatelem a
ndjemcem. ProtoZe pro nijemni smlouvu je piedepsana pisemnd forma, musi byt pod
sankei neplatnosti pisemng i jeji zmény (§ 40 odst. 2). Mohou se tak napf. dohodnout na
zmé&n& néjmu z doby urdité na dobu neurditou, na 2méné v povinnosti uhrazovat drobngé
opravy &i bé¥nou udrfbu bytu, na zmé&né vyse nijemného apod. Jedinym limitem je, Ze
se nesmi odchylit od kogentnich ustanoveni obZanského zakoniku, Témi jsou zejmeéna
ustanoveni na ochranu ndjemce (napf. pfechod ndjmu, v?povéd’ z ndjmu bytu apod. —
viz. bliZe v kapitole 3. ZvI&¥tni ocbrana ndjemce v pravni ipravé ndgjmu bytu).

Ke zm&n& obsahu mife ale dojit také jinak neZ dohodou. Ptipadem, ktery

upravuje obdansky zdkonik je zm&na ndjemniho poméru sjednaného na dobu vykonu

% srov. NS sp.zn. 30 Cdo 1847/2002
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préce pro pronajimatele na dobu neurditou podle § 710 odst. 5 a 6.

Podle § 710 odst. 5 a 6 ,,PFestane-li ndjemce bytu, jehoZ ndjem byl sjednin na
dobu vykonu prdce pro pronajimarele, vykondvat z viiného divodu na své strané yto
price, zméni se ndfem tohoto bytu na ndjem na dobu newrcitou, a to od prvniho dne
mésice ndsledujictho po mésici, v némé ndjemce pFestal prdace pro prongjimatele
vykondvat. Za vazny divvod na strané ndjemce se povazuje zejména splnéni podminek
pro pfiznani starobniho nebo invalidniho duchodu, skuteénost, Ze ndjemce nemiize
podle lékaFského posudku vvkondvat sjedrnanou prdci a pronafimatel pro néj nemd jinou
vhodnou prdci, nebo skonceni pracovniho poméru vypovédi danou prongiimatelem z
diuvodu organizacnich zmén“ V uvedeném piipad® tak dojde na zadkladé jinych
skuteénosti neZ dohody ke zm&né najemniho poméru z doby uréité na dobu neurcitou,

Podle soufasné privni upravy miZe byt doba, na kterou je najemni pomeér
sjednén, prodlouZena jen pisemnou zmé&nou ndjemni smlouvy. Podle § 686a odst. 6
nelze na nijem bytu pouZit ustanoveni § 672 odst. 2, podle kterého pokud ndjemce
uzivd nemovitost i po skondeni ndjmu a pronajimatel proti tomu nepoda ndvrh na
vydédni v&i nebo vyklizeni nemovitosti u soudu do 30 dnil, obnovuje se najemni
smlouva za tychZ podminek, za jakych byla sjednéna puivodng, pfitemzZ nijem sjednany
na dobu del¥ nez rok se obnovuje vidy na rok a ndjem sjednany na dobu kratSi se
obnovuje na tuto dobu. Ustanoveni § 686a odst. 6 bylo do ob&anského zakoniku
vloZeno aZ zdkonem &. 107/2006 s ainnosti od 31. bfezna 2006. Podle § 7 citovaného
zékona ,pokud zdkon nestanovi jinak, Fidi se jeho ustanovenimi i prdvni vatahy vzniklé
pFede dnem nabyti jeho uCinnosti. Vznik téchto pravnich vztahii a ndroky z nich vzniklé
pfede dnem nabyti ucinnosti tohoto zdkona se viak posuzuji podle dosavadnich
pravnich pFedpist® To znamens, ¥e do doby n&innosti zakona &. 107/2006 Sb., tj. do
31.3.2006, mohlo dojit ke konkludentnimu prodlouZeni ndimu ve smyslu § 672 odst. 2.
JestliZe tedy ndjemce uZival byt pfed 31.bfeznem 2006 alespoii jeden den bez pravniho
divodu, mohlo dojit k napln®ni uvedené nevyvratitelné domnénky, oviem jen za
ptedpokladu, Ze pronajimatel nepodal do 30 dnh Zalobu na vyklizeni. To, Ze ast této
lhiita jiZ spada do doby Gdinnosti zakona &. 107/2006 Sb. na tom nic neméni.
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6.5. ZANSTENI NAJEMNIHO ZAVAZKOVEHO VZTARU

Zakonem vyslovné upravenymi zplisoby zajidténi zavazkd vyplyvajicich z ndjmu bytu
jsou:

1) kauce (§ 686a)
2) zastavni pravo pronajimatele k movitym vécem ndjemece (§ 672)
3) zadrZovaci pravo k movitym vécem néjemce (§ 672)

4) poplatek z prodleni (§ 697) a uroky z prodleni (§ 517)

Kauci je tfeba dohodnout, tj. jedna se o smiuvni zplisob zajisténi, ostaini zpiisoby

vznikaji pfimo ze zdkona pfi splnén{ zikonem stanovenych podminek.

ad 1) kauce

Vyslovna moZnost existence ujednani o kauci v najemni smlouvé byla zakotvena
do ob&anského zakoniku zdkonem &. 107/2006 Sb. s u&innosti od 31.bFezna 2006. Ani
predtim v3ak takova ujednani nebyla neplatna.

Kauce je penéZita jistina, jejiZ sloZeni je pronajimatel oprévnén Zadat po ndjemci
pfi sjednéni ndjemni smlouvy a kterd slouzi k zaji$tén{ ndjemného, thrady za pluéni
poskytovand v souvislosti s uZivanim bytu a kihradé jinych zévazkl ndjemce
vzniklych souvislosti s nijmem (napf. poplatku z prodlen{, nakladli na odstranéni
poSkozeni bytu ve smyslu § 693 apod.). SlouZ tedy k zajisténi penéZitych zavazii
najemce.

Pronajimatel je oprdvnén Zadat sloZeni pendZnich prostfedkii pouze do vyse
trojndsobku mési¢niho nijemného a zalohy na uhradu za plnéni poskytovana
v souvislosti s uZivanim bytu. Ujednéni, které by zakladalo préavo pronajimatele Zadat
vy#&si kauci by bylo neplatné pro rozpor se zékonem (§ 39).

Slozenou kauci si pronajimatel nemtiZe nechat u sebe, ale je povinen jiZ uloZit na
sviyj zvla§tni adet (spoledny pro viechny najemce) u pendzniho tstavu, kterym je dle §
557 banka nebo spotitelna.

Pronajimatel je opravnén pouZit kauci kdhradé vyse uvedenych zdvazkl
najemce pouze na zakladé vykonatelného rozhodnuti soudu, vykonatelného rozhod&iho
nalezu nebo zdvazkd pisemn& nijemcem uznanych. PouZitim sloZenych penéZnich
prosttedkt dojde zapodteni pohleddvek mezi pronajimatelem a ndjemcem, t.

pohledavky nédjemce na vriceni sloZenych penéznich prostiedkd,pop. jejich gasti po
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skon¢eni ndjmu (viz niZe) a pohleddvky pronajimatele na splnéni vyse uvedenych
zdvazklt ndjemce vzniklych vsouvislosti snidjmem. JestliZe pronajimatel Zerpal
prostfedky opravnéng, je najemce povinen tyto prost¥edky do jednoho mésice dopinit na
pivodni vy$i. Pokud tak neudini, je tim naplnén vypovédni divod podle § 711 odst. 2
pism. b).

Po skonéeni ndjmu je pronajimatel povinen vratit najemci nebo jeho pravnimu
nastupci sloZené pen&Zni prostiedky s piisluenstvim (napf. roky z prodleni, pokud se
pronajimatel s vricenim prostfedkl opozdi), pokud nebyly oprivnéng Serpany, a to
nejdéle do jednoho mésice ode dne, kdy najemce byt vyklidil a ptedal pronajimateli (§
6386a odst. 4), Nedomnivam se, Ze pronajimatel je povinen vratit pen&Zni prostfedky
pravnimu néstupci ndjemee, pokud na né€j ndjem ptejde podle § 706. V takovém piipadé

nedochazi ke skonceni n4jmu, ale ke zméné v jeho subjektech.

ad 2) zastavni pravo pronajimatele k movitym vécem najemce

Podle § 672 odst. 1 ma pronajimatel bytu zistavni privo k movitym vécem,
které jsou na pronajaté v&ci a patii ndgjemci nebo osobam, které s nim Ziji ve spole¢né
demécnosti, s vyjimkou véei vylougenych z vykonu rozhodnuti.

Jedni se tak o zajidtdni zdvazku ndjemce vécnym pravem. Zastavni pravo
vtomto pripadé je zdkonnym zdstavnim pravem, proto se na né&j neaplikuji nékterd
ustanoveni o smluvnim zastavnim prévu (napf. neni nutné movité véci zapisovat do
Rejstitku zastav jak vyZaduje § 158).

Uvedené zastavni pravo sloui pouze k zajidt#ni najemného, nelze ho tedy pouzit
k zajifténi jinych pohledavek pronajimatele (napf. k zaji§téni thrady za plnéni
poskytovand s uZivanim bytu apod.).

Zastavni pravo vzniké, jakmile vznikne pohledédvka na nijemném, coZ je jiZ po
&innosti smlouvy, Vznika tedy jest& dfive, neZ je ndjemné splatné. Okamzik splatnosti
m4 vyznam potud, ¥e po splatnosti ndjemného se pronajimatel miZe domdhat
uspokojeni ze zastavy.

Zastavni pravo vznikne jen k movitym v&cem, které se nachdzeji v byt€ a patfi
nijemci nebo osobém, které snim Ziji ve spoletné domdcnosti. Nevznika tedy
k movitym v&cem jinych osob, napf. podndjemce nebo kritkodobych navstev.®

Nevznika té% k vécem (jak vyslovn® § 672 odst. 1 uvadi), které jsou vylouleny
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zvykonu rozhodnuti prodejem movitych v&ci, Jaké v&ci jsou vyloudeny z vykonu
rozhodnuti je uvedeno v § 322 obdanského soudniho fadu. Jednd se o véci, které
povinny nezbytné potfebuje k uspokojovéni hmotnyeh potéeb svych a své rodiny nebo k
pinéni svych pracovnich tkold, jakoZ i jinych véci, jejichZ prodej by byl v rozporu s
moralnimi pravidly. Z vykonu rozhodnuti jsou tak vylougeny zejména {demonstrativni
vycet): b¥Zné odévni soutésti, obvyklé vybaveni domdcnosti, snubnf prsten a jiné
pfedmé&ty podobné povahy, zdravotnické potteby a jiné véci, které povinny potfebuje
vzhledem ke své nemoci nebo télesné vadg, hotové penize do &astky 1000 K&. Déle se
stanovi, Ze ,je-li povinny podnikatelem, nemiife se vykon rozhodnuti tykat téch véci z
Jeho viastnictvi, které nezbytné nutné potvebuje k vikonu své podnikatelské dinnosti; to
neplati, vazne-li na téchto vécech zdstavni prévo a jde-li o vymodeni pohleddvky
opravnéného, kerd je timto zdstavnim pravem zajisténa.” Zastavni pravo tak vznikd
pronajimateli 1 v movitym v&cem, které najemce nutné potfebuje k vykonu své
podnikatelské €innosti.

Vznikne-li platné zastavni prdvo k movitym vécem, nema na jeho existenci vliv
am pfipadné zcizeni movitych véci (srov. § 164 odst. 1), pokud nebudou véci z bytu
odstranény dfive, neZ byly sepsany soudnim vykonavatelem (viz. niZe).

Podle § 672 odst. 2 zastavni prdvo zanikne, jsou-li véci odstranény dfive, neZ
byly sepsany soudnim vykonavatelem, ledaZe by byly odstrangny na Ufedni piikaz a
pronajimatel ohlasi své prava u soudu do osmi dofl po vykonu. Jednd se o zvlastni
pripad zaniku zdstavniho prava, jinak miZe zaniknout samozfejmé i obecnymi zpiisoby
podle § 170 Ob&Z.

Pronajimatel tak miiZe zabranit zaniku svého zistavniho préva tim, Ze necha véci
sepsat soudnim vykonavatelem. Procesni postup pro potizeni tzv. preventivnfho soupisu
bohuZel v obdanském soudnim fadu stanoveni neni. Soudn{ praxe k tomuto problému
zaujala stanovisko, Ze ,, u tzv. preventivaiho soupisu podle § 672 odst. 2 véia prvéo. z.
bude vhodné, aby soud nafidil soupis movitych véci ndjemce usnesenim, nebot’ si
zpravidla bude zjedndvat pFistup do nebytovych prostor, kde se véci maji nalézat. K
tomuto pFistupu do nebytovych prostor bude opraviovat soudniho vykonavatele prdvé
toto soudni rozhodnuti, které se bude dorucovat ndjemci (odpiirci) aZ na misté samém
tak, aby nebyl zmaren udel prevemtivniho soupisu. PrestoZe se nejednd o vykon
rozhodnuti, lze na postup soudniho vykonavatele dle § 672 odst. 2 o.z pFiméFené
aplikovat § 325 a ndsl. o. s. ¥. i pFislusnad ustanoveni Rédu pro soudni vykonavatele, aby

mohlo byt dosazeno ucelu hmotnépravni vpravy dle § 672 0.2. V pFipadé, kdy pristup k
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vécem ndjemce nebude spojen s pFekondnim pFekdiek a soudu tato situace bude z
ngvrhu zndma, lze pfipustit, aby v takovém konkrétmim Pripadé soud nevydival
Jormdlng zddné rozhodnuti a aby pFistoupil pfimo k provedeni soupisu movitych véci,
Je-li totiz ndvrh divodny (1. pravni nézor ravrhovatele je ve shodé s prdvnim nézorem
soudu) a je-li moZny pFistup k vécem ndjemce, neni tFeba o ndvrhy formdiné rozhodovat
a Ize soupis provést neformdinim postupem. V opaénych pFipadech je naopak vyddni
soudniho rozhodnuti o ndwhu dle § 672 odst. 2 véta prvd o. z. potfebné, nebot
navrhovateli je tak poskytnuta procesni ochrana v odvolacim Fizeni <2

Pokud jsou véci jiZ z bytu odstran&ny, zdstavni pravo zaniké. Jedinou vyjimkou
je.pokud byly odstranény na ufedni pfikaz (napf. vrdmeci vykomu rozhodnutim
vyklizenim nemovitosti nebo vydanim véci) a pronajimatel ohldsi sva prava u soudu do
osmi dnt po vykonu.

Pronajimatel muze dosdhnout uspokojeni ze zastavy soudnim vykonem
rozhodnuti (formou prodeje zastavy nebo prodejem movitych ve&of), exekuci
provadénou exekutorem nebo nedobrovolnou vefejnou drazbou podie zdkona o
vefejnych drazbédch.

BohuZel tento zajidfovaci institut neni vpraxi pfli§ vyuZivany,protoZe jeho
realizace je velmi komplikovana, at’ uz ztoho diivodu, Ze pronajimatel nemd véci
v detenci nebo proto, e musi prokazovat, Ze movité v&ci jsou ve vlastnictvi ndjemce,

popf. osob Zijicich s nim ve spoledné domécnost, coZ je obtiZne.

ad 3) zadrzovaci pravo k movitym vécem nijemce

Podle § 672 odst. 2 mii¥e pronajimate] na vlastni nebezpeti zadrzet movité vécl
néjemce, jestlize se najemce st&huje nebo jsou odstrafiovany véci, pfestoze néjemné
neni zaplaceno nebo zajisténo.

Jako v ptipadé zastavniho préva, jedni se i zde o zajisténi zdvazku véenym
prévem. ZadrZovaci pravo podle § 672 odst. 2 je zvlasini p¥ipadem zadrfovaciho prava
podie § 175 a nasl.. Proto je préavni uprava zadrzovactho préva u ndjmu bytu specialni
k obecné upravé zadrzovactho prava. Rozdilem je, Ze v pfipadé uplaingni zadrzovaciho
prava podle § 672 odst. 2 tak pronajimatel Cini na vlastni nebezpedi. Nese tak
odpovédnost i za nahodilé po¥kozeni & ztratu zastavené véei, kdeZto v pfipadé obecné

ipravy zadrzovaciho priva je odpovédny prongjimate]l pouze za fkodu zpusobenou
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zavin®né dle § 420 (§178 ve spojeni s § 162 odst. 3). Dalim rozdilem je, Ze v piipadé
§ 672 odst. 2 miZe pronajimatel uplatnit své zadrzovaci pravo tak, Ze se véei zmocni.
Podle obecné upravy miiZe véfitel uplatnit zadr¥ovaci pravo jen k vdcem, které mi u
sebe a které je povinen vydat (§ 175 odst. 1). Nuino viak podotknout, Ze i pfesto toto
roz3ifené opravnéni oproti obecné upravy, neni pronajimatel opravnén porusit domovni

svobodu ndjemce (napf. do bytu svévolng vniknout bez védomi najemce) nebo omezit

jeho osobni svobodu (Sacovani apod.).

Predpokiadem vyuZiti zadrzovaciho prava je, e

* se ndjemce st€huje nebo Ze jsou odstratiovany véci z pfedmétu ndjmu
a (soucasné)

* najemné neni zaplaceno nebo zajidténo.

Z vy3e uvedené véty lze dovodit, Ze pojem sthovani je pojmem $ir3im neZ
odstrafiovani véci z bytu a zahrnuje i pkipad, kdy najemce pojme Gmysl fakticky byt
opustit a zatne kvili tomu podnikat konkrétni kroky (napf. kontaktuje subjekt, ktery
poskytuje st€hovaci sluzby). Pronajimatel miZe téZ vyuzit zadrZovaciho prava, pokud
jsou jiz v&ci z bytu odstratiovany. V zdkon& je pouZit nedokonavy vid slovesa odstranit,
proto k uplatnéni zadrZovaciho prava nestati pouhé jednorazové odstranéni urgité véci.
Navic nelze uplatnit zadrZovaci pravo v situaci, kdy je jasné, Ze nema v umyslu zbavit
pronajimatele zajisténi jeho pohledavek — napf. kdy si dofasn€ odvéZi urlité véci
s sebou na dovolenou.

Zadrzovaci pravo je moZné rovnéz realizovat pouze v pifpadé, Ze ndjemné neni
zaplaceno nebo zaji$téno. Zajisténo je napf. i zakonnym zastavnim pravem podle § 672.
Zadrzovaci prévo je tak de facto mo#né uplatnit pouze ohledn véci, které byly z bytu
odstranény nebo pokud by hodnota véci (na které se vztahuje zastavni pravo}
nepostatila k zajisténi pohleddvek na najemném.

Pronajimatel je do osmi dnil po zadrZeni véci povinen Zadat soud 0 soupis t&chto
vé&ci soudnim vykonavatelem, nebo musi véci vydat (§ 672 odst. 2 posledni véta).
Paklize pozada o soupis, zadr¥ovaci pravo trva i nadile, v opatném pifpadé zanika, a
jestliZe pronajimatel véci nevyda, stivd se neopravnénym detentorem. Pro provedeni
nasledného soupisn obansky soudni fad rovnéZ nestanovi 34dné pravidle. Soudni praxe
dovodil,Ze ,.zde se véci jiz mohou nachdzet v drieni pronajimatele, mohow viak byt i v
pronajatych nebytovych prostorech pod jeho kontrolou i jinak zadrZeny. Z povahy véci
vyplyvd, Ze v takovém pFipadé zpravidla bude moci soud k ndvrhu pronajimatele

podanému do osmi dnii od zadrZeni véci pristoupit pFimo k provedeni jejich soupisu
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Zde by vydani usneseni rovnéz? situace nevyZadovala, patrné by ho bylo t¥eba jen tam,

kde by mélo takové rozhodnuti zjednat pFistup soudniho vykonavatele k zadrfenym

vécem.“®

ad 4) poplatek z prodleni a iroky z prodleni

Podle § 697 nezaplati-li ndjemce ndjemné nebo fhradu za plnéni poskytovand
suZivanim bytu (tedy 1 zdloh) do p&ti dnd po jeji splatnosti, je povinen zaplatit
pronajimateli poplatek z prodleni.

Jestlize ndjemce nezaplati ani do péti dnli ode dne prodleni, vznikne mu
povinnosti poplatkova povinnost jiz od prvniho dne prodleni, nikoliv aZ od patého dne.

VySe poplatku je stanovena v nafizeni vlady & 142/1994 5b., kterym se stanovi
vy¥e drokd z prodleni a poplatku z prodleni podle obéanského zédkoniku, v platném
znéni.

Podle § 2 uvedeného nafizeni vySe poplatku z prodleni €ini za kaXdy den
prodieni 2,5 promile dluzné ¢astky,nejméné viak 25 K& za kazdy i zapolaty mésic
prodleni. Natizeni vstoupilo v iginnost 15. Cervence 1994 a od té doby se stanovena
vyse poplatku zprodleni neménila, takZe podle vySe uvedenych sazeb se poplatky
z prodleni poéitaji jiz od 15.7.1994.

Pokud by se ocitl vprodleni se splicenim penéZitého dluhu pronajimatel,
nevznikd mu povinnosti platit poplatek z prodleni, ale uroky z prodleni dle § 317,
jejichZ vySe se Hdi rovnéZ nafizenim vlady &. 142/1994 Sb.

Od 28. dubna 2005 (tj. od datakdy vstoupila v u€innost novela nafizeni &.
163/2005 Sb.) odpovida vyse aroki z prodleni roéné vy§i repo sazby stanovené Ceskou
narodni bankou, zvy3ené o sedm procentnich bodd, pfi¢em? v kazdém kalenddinim
pololeti, v némz trva prodleni dluznika, je vy3e urokd z prodleni zavisld na vysi repo
sazby stanovené Ceskou nérodni bankou a platné pro prvni den piislugného
kalendéainiho obdobi.

Vyse trokth z prodleni v obdobi mezi 15. dervencem 1994 a 27. dubnem 2005
¢nila roén& dvojnasobek diskontni sazby, stanovené Ceskou nérodni bankou a platmné k
prvnimu dni prodleni s plndnim penéZitého dluhu. V obdobi prodleni mezi uvedenymi
daty je tfeba uroky pod&itat takto.

Pro lipinost je tieba uvést, Ze do 14. Servence 1994 se vyse trokd z prodleni a

¥ MS v Praze sp.zn. 20 Co 62/98

100



1

poplatkd z prodleni pocitala podle vyhtasky €. 45/1964 Sb., kterou se provadéji nékterd

ustanoveni obdanského zakoniku.

Jiné zpusoby zajisténi

Zévazky znijemnfho vztahu lze zajistit i jinymi zphsoby nez vySe uvedenymi.

Pfedeviim je moZné zajistit zdvazky z n4jmu obecnymi zpisoby podle ustanoveni § 544
a nasl. Ob&Z. U najmu bytu by pfichdzelo v itvahu zejména smluvni zastavni pravo (§
552), smluvni pokuta (§ 544 a nasl.), uzndni dluhu (§ 588) nebo rudeni (§ 546 a ndsl.).
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7. NAJEM BYTU DE LEGE FERENDA

V soutasné dob& je pfipravovan navrh nového oblanského zakoniku. Tento
navrh byl od 1. ¢ervence do 31. srpna 2008 v pfipominkovém ¥zeni, pFi¢em? vyjadfit se
mobhla i vefejnost. Ndvrh je umistén na internetové adrese http://portal.justice.cz. Ndvrh
nového ob¢anského zdkoniku obsahuje samoziejmé i pravni Gpravy ndjmu bytu.

V této kapitole se pokusim shmout nejvyznamnéjii zmény & dopliky oproti
souasné pravni Upravy v oblastech, které jsou piedmétem této rigorézni prace.
Zplsobiim zaniku ndjmu jsem se tak dotkl pouze okrajove, protoZe zanik ndjmu bytu

neni pfedmétem préce.

7.1. PREDMET NAJMU

e Vedle ndjmu bytu se zakotvuje institut ,najem domu®. Na ndjem domu se
pfimétené pouZiji ustanoveni o najmu bytu (§ 1962). Die mého nazoru vyborné
ustanoveni, nebot’ neni zdGvodnitelné, aby ndjemce bytu poZival vEtd pravni
ochrany, neZ najemce domu,pokud diim uZivani k bydleni.

¢ Do kodexu je vioZena zikonnd definice bytu. Bytem se rozumi ,mistnost nebo
soubor mistnosti, které jsou soucdsti domu, tvo¥i obyiny prostor a jsou uZivany k
tcelu bydleni”. (§ 1961) Rozhodujici se pro posouzeni mistnosti, resp.souboru
mistnosti jako bytu nebude tedy formdlni hledisko jako doposud, ale fakticky udel
uZivani, Pojmy druZstevni byt, byt zvlastniho uréeni a byt v domé& zvlastniho urceni
navrhovana {iprava jiZ nepouZiva, pojem sluZebni byt byl zachovan.

e Je zakotvena ochrama ndjemce v pfipadé, kdy mu pronajimatel pronajme
k bydleni jiny neZ obytny prostor. Podle navrhovaného § 1961 ,.Ujednaji-li se
pronajimatel s ndjemcem, Ze k obyvdni bude pronajat jiny nez obytny prostor, jsou
strany zavdzdny stejné, jakoby byl pronajat obytny prostor. © Pro ochranu ndjemce je

tak vyznamny smluveny zplsob uzivani,

7.2. SMLOUVA O NAJMU BYTU

e Pojmovym znakem ndjmu bytu (¢i domu) je, Ze byt (dim) je pFenechidn
k uZivani nikoliv jen krdtkodobému (§ 1959). Podie divodové zpravy k navrhu se
kratkodobym uZivanim nerozumi napt. ndjemni smlouvy uzaviené mezi

provozovatelern hotelu, penzionu nebo jiného =zafizeni (kolej) poskytujiciho
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pfenocovani, a to i vicedetné (vicedenni), a jejich hostem, nidjmy na prazdniny nebo
rekreaci (tzv.letnf byt). Na tyto pfipady se pouZiji obecna ustanoveni o ndgjmu s tim,
Ze se pfedpoklad4, Ze ubytovaci podminky budou ptevzaty do smlouvy o najmu jako
jeii souddst.

Podstatnou naleZitosti smlouvy jiZ neni ujednani o vy§i ndjemného. Neujednaji-
li si strany vysi ndjemného, mé pronajimatel pravo Zidat nijemné v takové vysi,
jaka je v den splatnosti ndgjemného v misté obvykld v pi{padé nového ngjmu. (§ 1969
odst. 2). Pokud si ndjemné ujednaji, majf si jej ujednat pevnou astkou, zpravidla za
mésic nebo Etvrtleti (§ 1969 odst. 1).

Smlouva ¢ nidjmu bytu miZe byt uzaviena i jinak neZ pisemné (tzn. ustné i
konkludentng). Jestlize byl ndjem ujednin na dobu deldi neZ jeden rok, uplatni se
nevyvratitelnd domnénka, Ze byl néjem ujednén na dobu neuritou. V takovém
piipadé v3ak pronajimatel miZe ndjem vypovédét i bez udini divodu ke konci
prvniho roku po vzniku. (§ 1959)

U byti, které jsou ve vlastnictvi pravnické osoby, obyvané z divodu Clenstvi
{leny nebo spoleéniky této pravnické osoby, maji upravovat prava a povinnosti
stran pfedevsim stanovy nebo spolefenskd smlouva (§ 1964) Je tak zakotvena
pfednost ujedndni stanov nebo spolefenské smlouvy vpravech a povinnostech
smluvnich stran pfed vjedndnimi v ndjemni smlouvé, kterd nesmi byt v rozporu se
stanovami nebo spoletenskou smlouvou. MiZe jednat o jakoukoli pravnickou
osobu, vyjma pravnickych osob, které nemajf ¢leny nebo spole€niky.

Navrh vyslovnd zakotvuje moZnost, aby niajemni smlouva odkazovala na
obecné podminky ndajmu vypracované odbormymi nebo zdjmovymi
organizacemi, nebo na jiné smluvni podminky, jez jsou stranam uzavirajicim
smlouvu zndmé nebo k ndvrhu ndjemni smlouvy pfiloZené. Odchylna ujednani
ve smlouvé maji pfednost pfed t&mito podminkami. To v8ak neplati pro podminky
urlené stanovami druZstva. (§ 1963)

Navrhovana dprava ddvi namisto moiznosti odstoupeni od smlouvy v zékonem
stanovenych pfipadech moimost vypovédi bez vypovédni doby. Tim odpadaji

sloZité problémy s feSenim ptipadného bezdivodného obohaceni.
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7.3. OBSAH NAJEMNIHO ZAVAZKOVEHO VZTABU

Prava pronajimatele

K novym vyslovné zekotvenym opravn&nim pronajimatele patii zejména.

Pravo na priméfené zvy¥eni nijemného, provede-li v byt¢ nebo domé zmény,
které zvysi standard bytu (§ 1980).

Privo vypovédét najem na dobu uréiton, pouze pokud si s ndjemcem ujedna ve
smlouvé diivody vypovédi a vypovédni debu (§ 1953). Ndjem na dobu neurcitou
miize vypovédét i bez uddni divodd, oviem s dvouletou vypovédni [hitou (§
2009). Novinkou je i Ze pokud najemce porudi zv1ast zdvaZznym zpisobem svou
povinnost, md pronajimatel prave vypovEdét ndjem bez vypovédni doby a
poZadovat, aby mu najemce bez zbytetného odkladu byt odevzdal. Co se povaZuje
za zvIa§t zévaZné porudeni povinnosti je v ndvrhu zdkona demonstrativng uvedeno

(§ 2010).

Povinnosti prongjimatele

K novym vyslovné zakotvenym povinnostem pronajimatele patif zejména:

*

Oproti dosavadni Gpravé json podrobnéji rozpracoviany povinnosti pii odevzdani
bytu nijemci, zejména doba odevzdini, kdy je byt zplsobily k nast€¢hovani,
disledky nezajisténi zpisobilosti bytu k nast&¢hovani. (§ 1965 — 1968)

Povinnost pronajimatele udrZovat po dobu nijmu v domé& ndlezity poradek
obvykly podle mistnich zvyklosti. (§ 1977)

Prava ndjemce

Knovym oproti dosavadni tpravé vyslovné zakotvenym pravim ndjemce patii

zejména:

Pravo v byté pracovat nebo podnikat, pokud tim nezpisobi-li to zvySené zatiZeni
pro byt nebo dim (§ 1976). Podle diivedové zpravy: ,.Neni ale moZné, aby z vwkonu
podnikatelské Cinnosti plynulo zvySené zatiZeni pro byt nebo ditm, at’ uz v podobé
mnoZstvi osob, nebo hluku, prachu, pachu apod. Zejména takové podnikdni, které je
ve své podstaté vykonem tzv. svobodného povoldni nebo md jinak tvirdl povahu

(autoFi, vyndlezci apod.), nelze povaiovat v byté (domé) za vyloucené. Opacné
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ovSem platf o provozu notdfského tiFadu, exekutorského iFadu apod ™

Pravo chovat v byté zvife, mé-li pro to dobry diivod a chovani zvifete nem4 za
nasledek obtize pro pronajimatele nebo ostatni najemce nebo obyvatele domu, a to i
pfes to, Ze pronajimatel chovéni zvifat v domé zakézal. Chova-li ngjemce v byté
zvife, nahradi pronajimateli zvy3ené naklady, které tim wvznikly pfi udrzb&
spolefnych &asti domu (§ 1979).

Prave nijemce se souhlasem pronajimatele provést zménu bytu, kterda je
nezbytnd vzhledem ke zdravotnimu postiZzeni nijemce, ¢lena jeho domdcnosti
nebo jiné osoby, ktera v byté bydli. Pronajimatel nemiiZe souhlas odmitnout bez
vazného a spravedlivého diivodu; odmitne-li pronajimatel souhlas dit, nahradi jej
svym rozhodnutim soud na névrh najemce. Pii skonéeni ndjmu ndjemce odstrani v
byt& zmé&nu, kterou provedl, ledaZe pronajimatel odstrangni zmény neZada. (§ 1981)
Pravo ndjemce piijimat ve své domacnosti kohokoli a za €leny své domacnosti
pFijmout v zikoné vyjmenované osoby. Zikon odliSuje tfi skupiny osob. Prvni
skupinu tvofi osoby, které se stavaji &leny nédjemcovy domécnosti bez dalsiho —
souhlasu pronajimatele neni zapotfebi. Druhou skupinu pak tvofi ty osoby, které sice
k tomu, aby se staly &leny ndjemcovy domdcnosti, potfebuji souhlas pronajimatele,
aviak pronajimatel miZe souhlas odmitnout jen ze zdvainého divodu, Ma-li tedy
najemce za to, Ze takovy diivod pronajimatel nemd, miZe soudu navrhnout, aby
souhlas pronajfmatele nahradil svym rozhodnutim. Treti skupinu tvol ostatni osoby,
pro které se vZdy — maji-li se stat clenem najemcovy domédcnosti — vyZaduje souhlas
pronajimatele. (§ 1991)

M¢éni se ¢astedné iprava podndjmu. Pfedeviim ndjemce nesmi byt nebo jeho &ast
dét do podnajmu bez pfedchoziho souhlasu pronajimatele, pfitem? zadost najemee i
souhlas pronajimatele vyZaduje pisemnou formu. Zakon stanovi domnénku, Ze
pokud ndjemce neobdrZi od pronajimatele souhlas nebo odmitnuti do jednoho
mésice poté, co pronajimateli byla ndjemcova Zadost dorucena, povaZzuje se souhlas
pronajimatele za dany. Pokud ndjemce dat byt do podndjmu bez souhlasu
pronajimatele, ma pronajimatel pravo vypové&dét ndjem i bez vypovédni lhity.(§
1993 — 1996, § 2010)

Vypovédét ndjem na dobu urditon md pdjemce pouze, pokud si
s pronajimatelem ujednd ve smlouvé divedy vypovidi a vypovidni dobu (§

1953). Najem na dobu neurditou miZe vypovédét i bez udani divodé, oviem na
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rozdil od pronajimatele pouze stfimésiéni vypovédni lhiitou (§ 2004, 2006).
V zdkonem stanovenych pfipadech ma moZnost vypovédét nijem i bez vypovédni
doby (napi. § 1984)

Povinnosti ndjemce

K novym oproti dosavadni upravé vyslovné zakotvenym povinnostem ndjemce patfi

zejména:

Povinnost dedrzovat po dobu najmu pravidia obvykld pro chovini v domé a
rozumné pokyny pronajimaiele pro zachovini obvykle naleZitého porddku. (§
1977)

Povinnost nahradit pronajimateli zvy$ené niklady, které vznikly pii udrizbé
spoleénych &isti domu v dasledku chovidni zviFete ndjemcem (§ 1979)

Povinnost najemce snaSet zmény, tpravy, popfipadé prestavbu bytu nebo
domu, jen nesniZuji-li hodnotu bydleni a lze-li zmény provést bez vétSiho
nepohodli pro né&j; jinak Jze zmény provést jen se souhlasem ndjemce. (§ 1980)
Povinnost ndjemce pfedem ozndmit pronajimateli svou nepfitomnost v bytg,
kterd m4 byt delfi neZ dva mésice. Soutasn& oznaéi osobu, kterd po dobu jeho
nepfitomnosti zajisti moZnost vstupu do bytu v pipadé, kdy toho bude nezbytné
zapotiebi; nema-li ndjemce takovou osobu po ruce, je takovou osobou pronajimatel.
Nesplni-li ndjemce tuto svou povinnost, povaZuje se toto jedndni za porudeni
povinnosti ndjemce zvlast zavainym zpisobem, ledaZe Zzadnd vaZn&jd Gjma

z tohoto diivodu nenastane. (§ 1987)

Ndjemné a pinéni poskytovand s uZivénim bytu

Navrh stanovi podminky, za kterych si pronajimatel a ndjemce mohou
dohodnout kaZdorocni zvy$ovdni ndjemnéhe. Pokud takovd dohoda neni stanovi
ndvth podminky, za kterych je pronajimatel opravnén najemci navrhnout zvy$eni
ndjemného, popf. se obratit na soud se Zadosti o zvyieni, jestliZe ndjemce tento
navrh neakceptuje. Obdobné podminky plati i pro najemce, pokud chee dosdhnout
sniZzeni najemného. (viz. § 1971 — 1972)

Navrh vyslovné stanovi, ktera pluéni spojend suZivinim bytu zaji¥Cuje
pronajimatel a zpitsob jejich roziaétovani. Smluvni strany se viak mohou v tomto

od zakona odchylit (§ 1970). Navic je vyslovn® stanovena povinnost pronajimatele
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umoznit najemei vidy nejpozddji k 30. dubnu b&ného roku nahlédnout do
vyUctovan{ ndkladi na poskytnuté sluzby za minuly kalendéfni rok. Smluvni strany
si (dle divodové zpravy) mohou dohodnout 1 jiny termin.

¢ Navrh stanovi odchylné splatnost nijemného a zéloh na sluzby poskytované
s najmem. Najemné (a zalohy) se plati doptedu, nejpozdéji do patého dne b&¥ného
kalendafniho mésice, nebo ptedem na jinou ujednanou dobu. (§ 1973). Smiuvni
strany si splatnost mohou dohodnout odchylné.

* Privo ndjemce na slevu zndjemného se jiz po uplynuti Sestimesitni Ihdty
neprekluduje, ale pouze promléuje. (§ 1935)

¢ Je stanoveno, Z¢ nedohodnou-li se strany o dluzném nijemném, pelze nijem
vypovédét pro nezapiaceni ndjemného, uloZidi nijemce dluiné nijemné,
popripadé jeho spornou ¢&ist do notafské aschovy a vyrozumi o tom

pronajimatele. (§ 1975)
74. ZMENA NAJEMNIHO ZAVAZKOVEHO VZTAHU

Zména v osobé prongjimatele

« Pii zméné vlastnictvi k bytu ma pronajimatel nebo nijemce moZnost smlouvu
vypovédét, pokud to bylo ujednano. Pronajimatel tak oviem miiZe udinit jen do 3
mésict tH m&sich poté, co ke zméné vlastnika doslo, ndjemce do tff mésicd poté, co
se o zméné vlastnika dozvéd&l, Vypovidni doba je Sestimésiéni. Strana, kterd ndjem
yypovi, poskytne druhé strang pfiméfené odstupné (§ 1948). Toto ustanoveni

povaZuji za zneuZitelné v p¥fpadg, kdy neni ndjemn{ smiouva pisernna.

Zména v 0sobé ndjemce

e Urdité zmény zaznamenal i institut pfechodu ndjmu. (§ 1997 —2001)
Pokud n4jemce zemfe nebo trvale opusti domédcnost, a nejde o spolelny néjem bytu,
prejdou prava a povinnosti na &leny néjemcovy doméacnosti, a to na dobu dvou let
(takZe na dobu wr&itou). Je-li &lenem ngjemcovy domdcnosti ndj emctv potomek, mé
ptednostn{ pravo, aby na n&j pfesla prava a povinnosti z najmu. Je-li takovych osob
vice, ptejdou prava a povinnosti z nijmu na vSechny spoletné.
Najem bytu zanik4, jestliZe po smrti ndjemce nebo jeho trvalém opusténi domécnosti

ta neni mikdo, na koho by mohla prejit prava a povinnosti znéjmu nebo zadné
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z 0sob,na kterou by mohla préva povinnosti z najmu piejit, se nechce stat ndjemecem.
Prechod ndjmu na d2dice tedy nep¥ichazi v Gvahu.

V pfipadé, kdy najem bytu na %4dného &lena domacnosti neprejde, je &len
ndgjemcovy domdcnosti povinen, popt. &lenové domécnosti povinni vyklidit byt
v tHim&siéni hit? od smrti ndjemce (popt. trvalého opudténi domécnost). Po tuto
dobu, nejsou povinni platit nihradu nijemného. PakliZe nejsou zadni &lenové
domacnosti, vaZe tato povinnost obdobn& nsjemcova dédice v dvoumdsiéni lhitg
ode dne, kdy bude najisto postaveno, kdo je dédicem. Nevyklidi-Ii byt osoba k tomu
povinnd, md pronajimatel pravo pFemistit véci, které se v byt& nachazeji, do skladu a
od osoby povinné byt vyklidit Zadat ptiméfenou nahradu za vynaloZené naklady;
jinak méa pravo na ndhradu ve vy§i ujednaného néjemného aZ do dne, kdy osoba
povinnd byt vyklidi.

Prava a povinnosti nepfechdzeji v ptipadg, Ze se jedné o byt sluZebni. Osoby, které
spolu s ndgjemcem v byté bydlely, pronajimatel vyzve, aby byt vyklidily nejpozd&ji
do tH mésicd ode dne, kdy vyzvu obdrzi; nejsou-li v byté takové osoby, pronajimate!

vyzve obdobné najemcovy dédice. (§ 2017)

Zmény obsahu ndjemniho vztahu

o Je opét zakotven institut relocatio tacita. Pokracuje-li ndjemce v uZivan{ by po
dobu alespod tH m&sicti po dni, kdy mé&l ndjem bytu skon€it, a pronajimatel nevyzve
v této dob¥ ndjemce, aby byt opustil, plati, Ze je ndjem znovu ujednén na tutéZ dobu,
na jakou byl ujednén diive, nejvy3e ale na dobu dvou let; vyzva vyZaduje pisemnou
formu. (§ 2003)

e Néavrh jiZ neobsahuje moZnost zmény najemni poméry z doby uréité na dobu
neurditon za uréitych okolnosti u sluzebnich byti. Najem sluZebniho bytu skonéi
bez ohledu na ustanoveni o skondeni najmu, ukondi-li nijemce sviij zaméstnanecky
pomé&r svym pravnim jedndnim nebo skongi-li jeho zaméstnanecky pomér z diivodu
na jeho strang, anebo je-li pfeloZen. Stane-li se tak ale ze zdravotniho diivodu nebo
proto, Ze ndjemce odchdzf do diichodu, mé nijemce pravo v byté bydlet jedt¢ po
dobu piim&fenou okolnostem, nejdéle viak Sest mésict, ledae mu pronajimatel
zajisti jiny byt. Najemce mé rovnéZ pravo v byté bydlet po dobu, po niZ zajisti
vykon praci, s nimiZ je jinak ndjem bytu spojen (§ 201 8)

e Je vypuStén institut vym&ny bytu. Vyménu bytu tak bude mo¥né reatizovat jen za
pomoci tzv. postoupeni smlouvy podle § 1633 a nasl., tzn. pouze se souhlasem
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pronajimatele.

7.5. ZAJISTENI NAJEMNIHO ZAVAZKOVEHO VZTAHU

¢ O kauci pro zajisténi zdvazk vyplyvajicich z ngjmu bytu navrh nového zdkona
nehovori.

e Zadriovacim pravem lze zajistit nejen pohleddvku na ndjemném,ale viechny
z ndjmu vzeslé pohledavky. Podle navrhovaného § 1958 ma ,pronajimatel prdvo
na vhradu pohledavky vici ndfemci zadrZet movité véci, kieré ma ndjemce na véci
nebo v ni.*

» Se zdkonnym zastavnim pravem k movitym vécem néjemce se jiZ v nové dpravé
nepoéita, co? si myslim, Ze je rozumné, protoze Gprava byla stejn¢ natolik
komplikovana, Ze v praxi nebyla moe vyuzivana. Daleko efektivngjsi je vyuZiti

zadrZovaciho prava.
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8. ZAVER

Pokud mém zhodnotit soutasny pravni stav voblasti n&jemniho bydleni,
povazuji jej za relativné uspokojivy, i kdyZ zdaleka ne z mého pohledu idedlni. I pres
vyhrady bych si ale dovolil tvrdit, Ze v soutasnosti existuje v Ceské republice uchézejici
pravni, instituciondlni a fiskélni prostiedi pro ziskani ~piim&feného* bydlent.

»Neviditelnd ruka trhu* vyfe$i problém s bydlenim a# v okamziku, kdy bude
byt dostatek, tj. aZ se polet existujicich byth navy$i. To, zda ipind deregulace
nigjemného tento probiém vyfesi, si netroufdim odhadnout. Spise ale optimismus
nesdilim. Je tfeba si totiz uv&domit, Ze podet pronajimanych byt se ménit nebude,
pocet ndjemctl takt€Z ne, takZe si spi§ myslim, Ze dojde pouze k navy¥eni najemného u
bytll, u kterych bylo diive regulovéno, pfiem? k poklesu néjemného u byth, kde jiz
trini ngjemné je, nedojde. K poklesu ngjemného miZe dojit az tehdy, kdy poptivka
bude mensi neZ nabidka.

Soutasnou pravni Upravu je tfeba hodnotit pfedevéim ve svétle navrhovaného
obCanského zakoniku. Mym pEesvédéenim je, Ze zdkony by mély byt tvofeny tak, aby
jim mél moZnost porozumét i b&Zny, primérny oblan. Jestlize dodrZovani prava je
postaveno na zdsad® ,,ignorantia juris non excusat®, pak je tfeba zajistit to, aby primémi
lidé pochopili zdkon 1 bez pravnického vzdélani a aby také o pravu byli nalezité
informovéni. Aby se tak nevytvéfelo prostfedi, ve kterém to, co je povinnosti &i pravem,
dokéaZou sdélit pouze absolventi pravnickych fakult, samoziejmé za ndleZitou uplatu.
Bé&zny &lovEk netudl nic o vykladovych pravidlech jako napt. ,lex specialis derogat legi
generali“, ,lex posterior derogat priori“ apod. Clovek, ktery nestudoval pravai vé&du
nevi, ¥e obecnd ustanoveni se aplikujf subsididmé k zvla$tnim ustanovenim. Pfesto
v zékon? nic naznateno nenf, statila by ale jen jedna véta. Ob¥an si v zdkoné nalistuje
,zvla$tni ustanoveni o najmu bytu®, ale smys! slova ,,zv1a$tni* mu unik4. Pak ani napf.
netudi, Ze kdyZ se byt stane ndslednd nezplsobilym k uZivani, mé prévo odstoupit od
smlouvy, nebot’ toto pravo je uvedeno pouze v obecnych ustanovenich o ndjmu. Stejné
tak napf. i vnavrhovaném obCanském zakoniku nalezneme v § 2005 odst. 1
Pronajimatel miie vypovédét ndjem na dobu neurditou jen z divodit a za podminek
stanovenych zdkonem®, v nasledujicim odstavei jsou pak uvedeny divody, pro kieré tak
pronajimatel miZe udinit. Vzapéti se ale v § 2009 odst. 1 piSe ,,Vypovi-li pronajimatel

ndjem na dobu neuréitou bez uvedeni divodu, je vypovédni doba dvouletd.” V jednom
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ustanoveni se tak dozvi, Ze pronajimate]l mize nagjem vypovedét jen zdbvodd

uvedenych v zikong a vzépét! v daldim ustanoveni, Ze miZe ndjem vypovédét i bez
divodu. Pronajimatel i ndjemce se pak prdvem mohou citit zmateni. Z prava jako by se
stavala abstrakini hra se slovy, do které clovek nepronikne ani po piti letech studia
pravnicke fakulty, nato? bez pravnického studia,

Zpét ale knavrhované tpravé ndjmu bytu. Névrh v iectems tedi soudasné
aplikalni problémy. Za velké pozitivum povaZuji, %e byla do obianského zékoniku
konetn& vloZena definice bytu, u které je kladen diraz ne na rozhodnuti stavebniho
dfadu, ale na smluveny zplisob uZivn. Je tim tak zaji$téna ochrana néjemce pted
ztratou bydleni zejména v situaci, kdy mu pronajimate! pronajme mistnost nebo soubor
mistnosti, které nemohou byt uZivany k bydleni. Pfiznivé lze rovniZ hodnotit, e naveh
zakotvuje 1 ndjem domu, na ktery se pouZiji pfimétend ustanoveni o ndjmu bytu. Neni
zdivodnitelné, aby ndjemce bytu poZival vétsi pravni ochrany neZ néjemce celého
domu.

Vhodné je i preciznéj§i Uprava vzajemnych prav a povinnosti, popf. zakotveni
nékterych novych prav &i povinnosti. Podrobnéjii tipravou obsahu ndjemniho vztahu lze
zamezit nékterym spordm v samém potatku nebo alespoii usnadnit pfedvidatelnost
jejich rozhodnuti soudem. Z novych priv se mi zamlouva vyslovné zakotveni prava
nijemce chovat v bytu zvite,mé-li pro to dobry divod, a prévo ndjemce v byt€ pracovat
nebo podnikat, pokud tim nezplisobi-li to zvy$ené zatiZen{ pro byt nebo ddm

Nekteré soucasné instituty z navrhované dpravy zmizi. Vhodné se mi to jevi
zejména u vymény bytu — neni v soudasnych podminkich trzniho hospodéafstvi
opodstain&né, aby si ndjemei dohodli vyménu bytu 2 pronajimatelé meh jen velmi
omezenou monost zasahnout do toho, kdo bude jeho vlastnictvi nové uzivat. Stejné tak
kladné hodnotim vypusténi zdkonného zistavnfho préva pronajimatele k movitym
vécem najemce, nebylo tém&f vyuZivano. Nejsem si ale jisty, zda je pozitivem
vypuiténi pravy sjednani kauce pro zajistént ndj emného, zejména jeji vye. Je tak dén
prostor k tomu,aby pronajimatel ,nutil® budouctho nijemce skladat vysoké Castky pro
7ajisténi najemného a jinych povinnost, toto negativum se miZe projevit pfedevsim pii
nedostatku bytd nabidnutych k ngjmu.

Problematické se mi zda, Ze jiZ nebude vyZadovana pisemné forma smiouvy o
najmu bytu. P¥eci jen se jedné o smlouvu zdsadntho vyznamu. V pifpad€ sporu se
obtizné dokazuje vznik najmu a zejména obsah ndjmu. Velmi snadno miZe ustné

uzav¥end najemni smlouva vést k ukonéeni najmu napf. v situaci, kdy se zméni vlastnik
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bytu. Pedle navrhu, pokud to bylo dohodnuto, miiZe totiZ novy pronajimatel vypovadet
ndjem s Sestimési¢ni lhittou. Jenze jak dokdzat, Ze to bylo ujednino, kdyZ smlouva
v pisemné podobé neexistuje? S kapitilem lze provést ledacos, a2 po trestné praktiky
typu ,,faledna* svédectvi apod.

V posledni fadé nejsem nad3en znovuzavedenim moZnosti prolongace ndjmu
bytu. Kazdy n4jemce si pfeci musi byt védom toho, kdy mu kond{ ndjem na dobu
urfitou a od jakého okamzZiku zacne byt uZivat neopravnéné. Zivot mize pronajimateli
tadné zkomplikovat nap¥. tim,Ze bude byt i nadédle uZivat a s pronajimatelem vibec
nekomunikovat (neptebirat postu, neotevirat dvefe, tvrdit, Ze nebyl vyzvan k tomu, aby
byt opustil,ale naopak se {tstn& dohod! s pronajimatelem na dalsim pokraovani ndjmu
apod.)

Ale vie ukd¥e a¥ das a uvidime,co pfinese nova Gprava v praxi, pokud bude

piijata.
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