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1. UVOD

Tématem této diplomové prace je ,,ndjem bytu*. Pravni uprava
najmu bytu je problematikou pravné pomérné slozitou a spoleCensky
velmi vyznamnou, zejména proto, Ze zasahuje do pravnich vztahd, jeZ se
tykaji vétSiny obyvatel Ceské republiky. Najem bytu tak pati{ mezi
dtilezita aktualni témata Seské spoleénosti, kdy vefejnost pozorné sleduje
kazdou provadénou zménu pravni Upravy ndjmu bytu, nebot’ se ji

bezprostiedné dotyka, at’ uZ stoji na strané pronajimatele, ¢i najemce.

Stejné jako v jinych oblastech pravni Gpravy vznikd i v oblasti
najmu byt pochopitelné& velky podet stfetll mezi zajmy pronajimatell a
najemcl, jeZ vyplyvaji zejména zrozdilnych potieb obou stran.
Pronajimatelé, jako vlastnici nemovitosti ¢i bytl, maji zcela logicky
nejvétsi zéjem na pfiméfeném zisku ze svého nemovitého majetku.
Najemci timto zptsobem uspokojuji svoji zékladni lidskou potiebu —
potfebu bydleni. Aby tato oblast fungovala a pronajimatelé i ngjemnici
mohli v klidu uspokojovat své potieby, je nutné jejich stiety co nejvice
omezovat a priblizit rovnovaZnému stavu mezi jejich poZadavky.
K tomu by méla slouzit zejména komplexni a kvalitni Uprava této
problematiky zdkonnymi normami a jasna a ustalena rozhodovaci soudni
praxe, jez mé tak zcela zésadni vyznam pro dotéené pravni vztahy.

Otazkou je, zda soucasnd pravni Gprava odpovida takové piedstave, ¢i
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zda by si zasluhovala vyladéni stavajiciho stavu v podobé¢ dalSich zmén,

které by byly schopné dostate¢né reagovat na poZadavky obou stran.

Pravni tUprava ndjmu bytu vtomto roce, tj. vroce 2006,
zaznamenala podstatné zmény, které se ji citelnym zplisobem dotkly.
Jedna se zejména o novelu obéanského zékoniku, zakon ¢. 107/2006 Sb.,
o jednostranném zvySovani ndjemného z bytu a o zméné zékona

Vv

¢. 40/1964 Sb., obéansky zakonik, ve znéni pozdg&jsich predpisi.

Cilem této prace je provést rozsédhlé zhodnoceni vSech novinek,
které citovany zakon pfinesl a vytvofit co nejkomplexnéjsiho priivodce
pravni Upravou najmu bytu platnou ke dni 21. 11. 2006 se zamé&fenim
na praktické a nyni aktudlni problémy, které vyvstavaji z nové pravni
upravy a v ramci platného préva se pokusit nalézt feSeni a zpUsoby, jak

tyto nesrovnalosti v co nejsirsi mife omezit. ‘
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2. NAJEM BYTU JAKO PRAVNI DUVOD BYDLENI

Néjem bytu je vedle vlastnického prava k nemovitosti (domu, ¢i
bytu) nejrozsifenéj$im pravnim divodem bydleni. Pravo ndjmu bytu je
tak vpraxi nejrozSitengjSim pravnim divodem uzivani bytu
nevlastnikem. Je samostatnym pradvnim divodem, i kdyZ je odvozeno od
prava vlastnika domu (bytu). Projevem této samostatnosti je mimo jiné i
okolnost, Ze najemci piislusi obdobné pravo na ochranu jako vlastnikovi
(srov. § 126 odst. 2 ob¢. zdk.); njjemce je téZ opravnén k uréitym
dispozicim s pravem n4jmu (srov. napt. § 715 ob¢. zék.) a pro piipad |
jeho smrti dochdzi v zdkonem stanovenych piipadech k piechodu jeho ‘

prava na jiné osoby'.

|
Néjem bytu je oblanskym zakonikem definovan jako najem |
chranény (§ 685 odst. 3 ob¢. zdk.), coz je dano socidlnim aspektem l
najemniho vztahu, nebot' najem bytu slouzi k uspokojovani zakladni

lidské potieby — potieby bydleni.

Povaha najmu bytu jako najmu chranéného je hlavnim divodem
jeho samostatné dpravy v ramci obecné upravy nijemni smlouvy.
Zvlastni ustanoveni o najmu bytu, obsazena v § 685 az § 716 ob&. zék.,

maji povahu norem specidlnich (lex specialis) ve vztahu k obecné

Fiala, J., Koreckd, V., Kurka, V.. Vlastnictvi a ndjem byti, 3. Aktualizované a dopInéné vydani,
Praha: Linde, 2005, str. 95.
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Upravé ngjmu v ustanovenich § 663 az § 684 ob¢. zak. Tato specidlni
Uprava je v podstaté komplexni, coz vSak neznamena, Ze by i pro njem
bytu byla zcela vylouena aplikace obecnych ustanoveni o néajemni
smlouvé. Uvedend obecna ustanoveni lze ovSem aplikovat na pravni
vztah ndjmu bytu jen tehdy, nestanovi-li zvlastni ustanoveni o ndjmu
bytu jinak. Na n&které ptipady, kdy pouziti téchto obecnych ustanoveni

pfichazi v uvahu, bude poukézano dale.

Najem bytu jako chranény najem se projevuje zejména v Uprave
jeho zaniku jednostrannym pravnim ukonem pronajimatele, ktery
miZze vypovédét nijem bytu jen zdivodd taxativn€ zdkonem
stanovenych a v nékterych piipadech jen s pfivolenim soudu
(srov. § 711 odst. 1 a § 711a od¢. zak.). Zakon dale pfizndva ndjemci pro
tento zpusob zaniku ndjemniho vztahu zisadné (aZz na stanovené

vyjimky) prdavo na bytovou nahradu (srov. § 712 ob¢. zak.).

Nijem je pojmové vztahem uplatnym. O najem bytu proto
nemuze jit v piipadé, je-1i byt pfenechan do uzivani bezuplatné; takovyto
pravni vztah by se fidil ustanovenimi § 659 a nésl. ob¢. zék. o vyptjcce,
nikoliv ustanovenimi o ngjmu bytu. Pokud jde o uplatu za najem bytu —
nijemné, pravni Uprava jiz nevychdazi z principu regulace ndjemného
tak, jak tomu bylo v blizké minulosti, ale od 31. bfezna 2006 (kdy nabyl
ucinnosti zakon &. 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovéani ndjemného
zbytu) se najemné pii uzavirdni najemni smlouvy nebo zméné
najemného v priabéhu trvani najemniho vztahu sjedndvd dohodou mezi
pronajimatelem a najemcem, nestanovi-li zdkon nebo zvlaStni pravni

ptedpis jinak (srov. § 696 odst. 1 ob¢. zék.).

Obdobné jako néjem obecné, je i ndjem bytu vztahem
doéasnym. Lze jej tedy sjednat i na dobu ur¢itou. Neni-li doba ndjmu
dohodnuta, ma se za to, Ze smlouva o ngjmu byla uzavf‘ena' na dobu

neuréitou (§ 686 odst. 2 ob¢. zdk.). Ani ndjem sjednany na dobu
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neuréitou neni pojmové vztahem trvalym; i takovy ndjemni vztah mize
byt ukonden jednostrannym pravnim tkonem, tj. vypove€di nekteré ze

stran najemniho vztahu.

Vzhledem ktomu, Ze bydleni lze povaZovat za jednu

z nejdalezitgjsich lidskych potieb, problematika zajisténi prava na

pfiméfené bydleni se promita do fady mezindrodnich dokumenti. V prve

fad¢ je nutné jmenovat Mezinarodni pakt o hospoda¥skych, socialnich

w a kulturnich pravech z roku 1966. Konkrétng €l. 11 fik4, Ze signatéafské

staty uznavaji privo kazdého na pfiméfenou Zivotni Girovedi pro sebe i

svou rodinu, v&etné pfiméfené vyzivy, oSaceni a bydleni a na trvalé

zlepSovani Zivotnich podminek. Je zde tak obsazeno pravo na piiméfené

bydleni. Cesk4 republika se k tomuto paktu piipojila v €ervnu 1994.
Dalgim mezindrodnim dokumentem je Evropska socidlni charta Rady
Evropy zroku 1961, kde se hned v&asti I. fikd, Ze clenské staty
piijimaji jako cil své politiky dosaZzeni podminek, za kterych budou
(&inné napliiovana nasledujici prava a principy — v jejich vyctu je pod

polozkou &. 31 pravo kazdého na bydleni. Cast IL., élanek 31 obsahuje

klauzuli, podle které se stity zavazuji, Ze pfijmou opatieni s cilem

podporovat dostupnost bydleni pfimé&fené urovné, s cilem piedchazet

bezdomovectvi a takova, ktera zajisti cenovou dostupnost bydleni pro ty,
kte¥{ nemaji odpovidajici prostfedky. K tomuto dokumentu se Ceska

republika pfipojila v srpnu 1999.2

Z obou vyse uvedenych dokumentd vyplyva nejen mezinarodn€
uznavané pravo na bydleni, popf. pfiméfené bydleni, ale zejména
zavazek stdtu umoznit toto pravo svym oblanim, tedy vytvofit Gcinné

néstroje — primarng v legislativni oblasti, umoZiiujici toto pravo naplnit.

Salaé, J.: Najemni smlouva jako pravni divod bydleni, 1. vydani, Praha: Univerzita Karlova
v Praze, Pravnicka fakulta, 2003, str. 5.
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1. kv&nem 2004, kdy vstoupila v platnost Smlouva o
pristoupeni Ceské republiky a dalsich zemi k Evropské unii, se stala
Ceska republika ¢lenskym statem Evropské unie. Od tohoto okamziku
jsou pro Ceskou republiku zdvazna viechna ustanoveni zakladacich
smluv a veskeré platné pravni akty, pfijaté organy SpoleCenstvi a ECB

pted jejim piistoupenim.

Problematika prava na bydleni jako jednoho ze zakladnich

lidskych prav vsak neni, stejné jako cely souhrn lidskych prav, obsaZena

v zakladacich smlouvach. Zaklddaci smlouvy neobsahuji kodifikaci
lidskych prav ve form& katalogu, nybrz pouze jeho nezbytny pravni
zaklad, ktery pak je v judikatuie ESD rozvijen.’ V disledku &l 6/1 SEU
— ve kterém je stanoveno, Ze Evropska unie je zaloZena na zasadach
svobody, demokracie, dodrZovani lidskych prav a zékladnich svobod a
pravniho statu, zasadach, které jsou spoleéné Clenskym statim — je tak

komunitarni tprava lidskych prav (byt nekodifikovand) bezprostiedné

aplikovatelnd na uzemi &lenskych stitd a m4 prednost pred relevantni

vnitrostatni Gpravou. Podle pievladajiciho stanoviska se navic jeji osobni

plisobnost vztahuje nejen na obfany EU, ale i osoby tietich statd a

bezdomovce (srov. C-49/88 Al-Jubail).

Z judikatury ESD zejména vyplyva, ze zakladni prava zakotvuji

ochranu vlastnictvi pfed nepfipustnym omezenim (44/79 Hauer). V této

judikatufe rozlifuje ESD miru intenzity omezeni. Omezeni vlastnictvi
tak musi byt odGvodnéno vefejnym zajmem, pii€emZ pii hodnoceni

piipustnosti restrikce ma vyznam intenzita omezeni. Vylouceny jsou

nepfiméiené zdsahy do podstaty vlastnictvi (srov. C-280/93

Gemeinsame  Marktorganisation — Bananen). ESD  déale  uznal

nedotknutelnost soukromého bytu (domovni svobody) stim, Ze

Tichy, L., Rainer, A., Svoboda, P., Zemdnek, J., Krdl, R.: Evropské pravo, 3. vydani, Praha:
C. H. Beck, 2006, str. 118.
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v kazdém piipadé povazuje respektovani soukromého a rodinného Zivota

za evropské zéakladni lidské pravo (46/87 Hoechst).

V prosinci roku 2000 piijala Evropska rada (na mezindrodni
konferenci v Nice) Chartu zakladnich lidskych prav Evropské unie
jako politicky dokument, kodifikujici existujici systém lidskych prav
vytvofeny Evropskym soudnim dvorem s pifihlédnutim k ustavnim

tradicim ¢lenskych statl a rozvoji spoleénosti.4

Zakladni prava orientovana na osobu, obsazend v Charté v ¢l. 7

chrani osobnostni sféru, soukromy a rodinny Zivot, obydli a osobni

komunikaci v jakékoliv form&. V €l. 34 Charty je pak obsaZen zavazek

zajistit _&lovéku dlstojné byti. To znamend zejména zajiSténi

existenéniho minima jednotlivce, které je ve vSech ¢lenskych statech na
zékladé prava na lidskou distojnost uznavano. Znéni této garance je dale
koncipovano odkazem na komunitdrni prdvo a vnitrostitni pravo

¢lenskych statd.

Vzhledem kvySe uvedenému zaruCuje Evropska unie jako
prostedek proti socialnimu vyfazovani a bidé pravo na socialni podporu

a podporu pro ucely bydleni pro vSechny, ktefi nemaji dostatek

prostredk.

| Dale je zapotfebi zminit Listinu zdkladnich priav a svobod,
\ ktera tvoii soudast naSeho ustavniho pofadku a byla uvefejnéna pod
&. 2/1993 Sb. Zde lze odkézat zejména na ¢lanek 11 odst. 1, ktery

zaru¢uje rovné vlastnické pravo a ¢lanek 11 odst. 3, ktery zakazuje

zneuZiti vlastnictvi. Dale na ¢lanek 12 odst. 1, kde je zakotvena

nedotknutelnost obydli.

Tichy, L., Rainer, A., Svoboda, P., Zemdnek, J., Krdl, R.: Evropské pravo, 3. vydani, Praha:
C. H. Beck, 2006, str. 119.
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Na tuto ochranu tak navazuji piedpisy soukromého i vefejného

prava. V soukromém prévu je to piedevsim obCansky zikonik, v némz

k pramentim pravni Gpravy najmu bytu patfi pfedevS8im jiz zmin€na
ustanoveni § 685 a nasl. ob¢. zak., popfipad¢ obecna ustanoveni o
ndjemni smlouvé (§ 663 a nasl. obé. zdk.)). Vyznamna jsou téZ
ustanoveni &asti prvé ob&anského zékoniku, napf. o vykonu a ochrané
subjektivnich prav — zejména § 3 odst. 1 — dobré mravy, které jsou
zékladnim interpretaénim pravidlem ob¢anského zakoniku, jeZ ma pravé
v oblasti bytové velmi silné zastoupeni. Déale jsou dileZitd zejména
ustanoveni o subjektech obcanskopravnich vztahl, o zastoupeni,
o pravnich tkonech a jejich nalezitostech, o spotiebitelskych smlouvach,
o proml&eni atd. Vedle obanského zakoniku je tieba zminit i zdkon
¢. 102/1992 Sh., ktery upravuje zajistovani bytovych nahrad a vymezuje
nékteré zvlastni kategorie bytl. Vyznamnym z hlediska ochrany prav
vyplyvajicich zndjemnich vztahti v obanském soudnim fizeni je
ob&ansky soudni ¥ad. Je tieba uvést i obchodni zikonik, a to zejména
ustanoveni § 221 aZ 260, upravujici vztahy v druZstvu a na jeho zakladé

vydané stanovy jednotlivych bytovych druZstev.

V oblasti vefejného prdva je nutné zminit cely souhrn ochrany
dané jak v trestnim zikonu, tak v trestnim Fadu. V trestnim zdkonu
lze uvést ustanoveni § 238 — poruSovani domovni svobody, § 249a —
neopravnény zasah do prava k domu, bytu nebo nebytovému prostoru. V
trestnim fadu lze uvést § 82 a nésl., dopadajici konkrétné na domovni
prohlidku, prohlidku jinych prostor véetné vstupu do obydli a jinych
prostor a téZ provadéni dikazi v byt€, obydli, jinych prostorach. Dale je
tieba jmenovat stavebni zakon, kde v ustanoveni § 134 je Giprava vstupu
na cizi pozemky a stavby. Je nutné zminit i pfedpisy se stavebnim
zdkonem souvisejici, zejména vyhlasku MMR CR & 137/1998 Sb.,
o obecnych a technickych poZadavcich na vystavbu, ve znéni pozdgjsich

predpist.
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Z podzédkonnych norem lze poukdzat na nafizeni vlady
& 258/1995 Sb., kterym se provadi obansky zakonik, upravujici (mimo

jiné) rozsah povinnosti ndjemce ve vztahu k udrzb& bytu, vymezuje

pojem drobnych oprav bytu a naklady spojené s b&€Znou udrzbou bytu,

navizeni vlady & 142/1994 Sb., kterym se stanovi vySe urokd z prodleni
a poplatku z prodleni podle ob¢. zak., vyhlaSku MF CR ¢&. 85/1997 Sb.,
o najemném z bytd pofizenych v druZstevni bytové vystavbe a uhradé za
plnéni poskytovand suZivanim t&chto bytl, jakoZ i dalsi ptedpisy,
tykajici se vySe uhrady za sluZby spojené s uzivanim bytu, na néz je dale
poukazano. Vyznamné jsou i obecné zévazné vyhlaSky obci vydané

v mezich jejich plisobnosti.

Je tedy zifejmé, Ze na¥ pravni fad poskytuje pomérn€ znacnou
Gipravu v oblasti bydleni. Z toho pravo na ochranu obydli je jednim

z prednich prav, ke kterému je tfeba piifadit i ochranu néjemci byti.

Od najmu bytu je v8ak nutno odliSovat jiné pravni divody

bydleni, na jejich? zékladé dochazi k uspokojovéni zakladni lidské
potteby bydleni. Je jim napf. podnajem bytu nebo jeho Casti, uZivani
bytu piislusniky domacnosti, pravo odpovidajici vécnému bi'emeni.
| Ve srovnani s pravem vlastnickym, & s prdvem najmu bytu vSak maji
pouze doplitujici charakter. O ndjem bytu se nejedna ani v piipadg,
uZiva-li byt vlastnik domu (bytu), jehoZ opravnéni vyplyva zjeho
vlastnického prava (§ 123 ob&. zék.). Pravo najmu nelze ziidit ani
spoluvlastnikovi k bytu v domg, jehoZ je spoluvlastnikem. Také v tomto
ptipadé jeho pravo uzivat byt vyplyva z § 123 ob¢. zdk. a je déano
dohodou spoluvlastnikfi, nebo rozhodnutim vétsiny spoluvlastnikd,
potitané podle velikosti podild (srov. rozsudek Nejvy3siho soudu ze dne

21. 6. 2001, sp. zn. 22 Cdo 2104/99, C 587/7).°

Fiala, J., Koreckd, V., Kurka, V.: Vlastnictvi a ndjem bytd, 3. Aktualizované a doplnéné vydani,
Praha: Linde, 2005, str. 98.
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POJEM BYTU

Predmétem pravniho vztahu najmu bytu upraveného
v ustanovenich § 685 a nasl. ob¢. zak. je ,byt*. Obcansky zakonik
oznaduje byt za samostatny predmét obcanskopravnich vztahl
(srov. § 118 odst. 2 ob¢. zdk.) a upravuje nékteré pravni vztahy k tomuto
piedmétu se vézici (napf. vztah ndjemni). Sam vSak jeho definici
nepodava; rovnéz tak (po zrueni zdkona ¢. 41/1964 Sb., o hospodaieni
s byty, ve znéni pozdg&jsich predpisti — srov. § 878 bod 2. ob¢. zék., ve
znéni po novele provedené zdkonem ¢. 509/1991 Sb., s tcinnosti od
1. 1. 1991) zadny jiny platny pravni piedpis obecné platnou legalni
definici daného pojmu neobsahuje. V pravni praxi je vSak konstantné
zastavan nazor, Ze pii posouzeni otdzky, zda je soubor mistnosti
(poptipad€ jednotlivd obytnd mistnost) bytem, je nutno vychéazet ze
stavebnépravnich piedpisi; rozhodujici je pfitom kolaudatni stav,
nikoliv fakticky zpisob jejich uZivani®. S timto nazorem koresponduje i
vymezeni pojmu ,byt“ vrozhodnutich Nejvy$siho soudu, napi.
v rozhodnuti ze dne 22. 10. 1999, &. j. 2 Cdon 1010/97, podle kterého
vymezeni bytu jako pfedmétu obcéanskopravnich vztahli ve smyslu
§ 118 odst. 2 ob¢. zak. zésadné predpoklada pravomocné rozhodnuti

stavebniho ufadu o tom, Ze soubor mistnosti (popiipadé jednotliva

Jehlicka, O., Svestka, J., Skdrovd, M., Vodicka, A. a kol.: Obcansky zakonik, komentar, 2.
vydani, Praha: C. H. Beck, 1994, str. 484.
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obytnd mistnost) jsou zplsobilé k trvalému uZzivani a jsou uréeny
k trvalému bydleni. Obdobny ndzor zaujal Nejvy$si soud téz
v rozhodnuti ze dne 29. 5. 2001, sp. zn. 26 Cdo 2152/2000 (Gstavni
stiznost proti tomuto rozhodnuti byla odmitnuta usnesenim Ustavniho
soudu Ceské republiky ze dne 7. 1. 2002, sp. zn. IV. US 611/01), v ndmZ
uvadi, Ze pojmovym znakem bytu jako pfedmétu obcanskopravnich
vztahl ve smyslu § 118 odst. 2 ob¢. zak. je uéelové uréeni mistnosti,
které byt tvofi, k trvalému bydleni, dané pravomocnym kolaudaénim

rozhodnutim stavebniho tufadu.

Lze tak uzavfit, Ze bytem je soubor mistnosti (popiipadé

jednotliva obytnd mistnost), které jsou rozhodnutim stavebniho tiadu

urceny k trvalému bydleni. Rozhodujici pro vymezeni souboru mistnosti
(popiipadé jednotlivé obytné mistnosti) jako bytu je tedy pravni stav,
zaloZeny na pravomocném rozhodnuti o povoleni uzivani stavby dle
§ 76 odst. 1 stavebniho zékona (popf. o zméné ucelu jejiho uzivani dle
§ 85 stavebniho zdkona — v tomto sméru lze poukazat na rozhodnuti
Nejvyssiho soudu ze dne 30. 6. 1999, sp. zn. 2 Cdon 1848/97)’, nikoliv
fakticky zpisob jejich uzivani; neni vSak vylou€eno, aby soud pro Gcely
obCanského soudniho fizeni posoudil tuto otdazku sam jako otdzku

predb&Znou (§ 135 odst. 2 OSR).

Problém miZe vzniknout v piipadé¢ nemovitosti kolaudovanych
pted 30 a vice lety, kdy nejsou dochovany zadné dokumenty prokazujici,
Ze pfedmétnd nemovitost ¢i jeji ¢ast je bytem v pravnim slova smyslu.
Vtomto piipadé bych doporucovala dovoldvat se ustanoveni
§ 104 odst. 1 stavebniho zdkona: ,Nejsou-li zachovany doklady
(pfedevsim ovétend dokumentace), z nichZ by bylo moZno zjistit Gcel,

pro ktery byla stavba povolena, plati, Ze stavba je urena k ucelu, pro

Srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 29. 1. 2002, sp. zn. 26 Cdo 400/2000.
Koreckd, V.: Prehled judikatury ve vécech ndjmu bytu, Praha: ASPI Publishing, 2003, str. 7.
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ktery je svym stavebné technickym uspofddéanim vybavena. Jestlize
vybaveni stavby nasvédéuje nékolika t¢elim, ma se za to, Ze stavba je

uréena k ucelu, ke kterému se uziva bez zavad“®

Ve smyslu ustanoveni § 3 pism. 1) vyhlasky MMR CR
&. 137/1998 Sb., o obecnych technickych pozadaveich na vystavbu, se

bytem rozumi soubor mistnosti, popiipad€ jednotliva obytnd mistnost,

ktery svym stavebn& technickym uspofaddnim a vybavenim spliluje

poradavky na trvalé bydleni a je ktomuto ucelu uzivani urcen.

Pozadavku bytu vyhovuje soubor mistnosti, které spolu vzdjemné
souvisi a tvoii uréity samostatny celek. V souladu s G¢elovym uréenim
bytu jako mistnosti ur€enych kbydleni je tieba, aby obsahoval
pfedev§im mistnosti, které jsou k tomuto ucelu zpiisobilé, tj. obytné

mistnosti.

Za obytnou mistnost je ve smyslu ustanoveni § 3 pism. m)

vyhlasky MMR CR & 137/1998 Sb., povazovana East bytu (zejména

obyvaci pokoj, loZnice, jidelna), kterd je ur€ena k trvalému bydleni, ma

neimendi podlahovou plochu 8 m? a spliluje pozadavky stanovené

citovanym predpisem; pokud byt tvoii jedna obytna mistnost, musi mit

podlahovou plochu nejméng 16m?2. Veobecné pozadavky na obytnou
mistnost jsou stanoveny v ustanoveni § 22 odst. 3a 4, § 23 odst. 2 a § 24

citované vyhlasky.

Z dtivodu toho, ¥e pravni vztah najmu bytu zpravidla trva po
velmi dlouhou dobu a &asto navazuje na piedchozi ndjem bytu, napf.
v dasledku piechodu n&jmu smrti pivodniho ndjemce bytu, je zasadné

rozhodujici charakter pronajatych prostor jako bytovych ke dni vzniku

préva ndjmu bytu.’

Seluckd, M.: Najem a podnajem bytu, 1. vydéani, Brno: CP Books, 2005, ‘str. 3.
Chalupa, L.: Byt a jeho ptislusenstvi, Bulletin advokacie, 2006, ¢&islo 3, str. 12.
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Byt ma zpravidla samostatné ptislusenstvi. PFisluSenstvim bytu

jsou ve smyslu § 121 odst. 2 ob¢. zék. vedlej$i mistnosti a prostory i

uréené k tomu, aby byly s bytem uZivany. PfisluSenstvi bytu na rozdil od |

piisluenstvi véci (§ 121 odst. 1 ob¢. zék.) neni samostatnym pfedmétem
pravniho (ndjemniho) vztahu, ale fidi se rezZimem pravniho vztahu ndgjmu
bytu, k némuz patii. Pislu§enstvim bytu jsou pouze takové mistnosti a
prostory, které slouzi (ve shora uvedeném smyslu) k bydleni
(srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 10 cervence 2003, sp. zn. \
26 Cdo 450/2003, C 2045/26). Za ptisluSenstvi bytu ve smyslu

§ 121 odst. 2 ob¢. zak. proto nelze povazovat gardZ, byt je umisténa

v téZe stavbé jako byt (srov. rozsudek Nejvy$stho soudu ze dne
20. bfezna 2002, sp. zn. 20 Cdo 1782/2001). Za vedlejSi prostory
tvofici piisluSenstvi lze oznacit napt. sklepy, pidy (jejich odd€lené €asti)
apod.; také ony sdili pravni rezim bytu, k némuz nalezi. Pfitom plati, Ze
zakladni pfisluSenstvi se povazuje za soucast bytu, i kdyz je v domé
mimo byt, avSak uziva jej jen nijemce bytu'®. O byt miZe jit i tehdy,
nema-li samostatné pfisluSenstvi. I zde je vSak tieba, aby byl splnén
zakladni pozadavek, tj. zptisobilost takového bytu k trvalému bydleni; to
tedy znamenad, Ze minimalné ¢asteéné zakladni pfislusenstvi by mélo byt

spole¢né vice bytim.

VedlejSimi mistnostmi jsou mistnosti, které nelze povazovat za

obytné, ale jsou urleny k tomu, aby byly uzivany spolu s bytem, jako

jsou napf. predsing, spiZe, komory, zachody, neobytné haly a kuchyng,

koupelny, stavebné oddélené koupelnové a kuchyriské kouty apod.

O byt pijde tehdy, nachazi-li se ve stavbé pro bydleni
(srov. § 3 pism. b) a c¢) vyhlasky MMR CR &. 137/1998 Sb.). Jako
piiklad 1ze tedy uvést bytové domy ¢&i rodinné domy (srov. § 50 cit.

ptedpisu). Uvedenému pozadavku nebudou tedy vyhovovat stavby

1

Salaé, J.: Najemni smlouva jako pravni diivod bydlenf, 1. vydani, Praha: Univerzita Karlova
v Praze, Pravnicka fakulta, 2003, str. 51.
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kolaudované jako stavby pro individualni rekreaci (srov. § 3 pism. d) cit.
predpisu), jako jsou rekreadni domek, chata, rekreacni chalupa,
zahradkarska chata; nebo stavby, u nichZ doslo nasledné v souladu se
stavebnimi piedpisy ke zméné¢ ucelu uzivani, napt. na rekreacni chalupu.
: Piipadny prondjem mistnosti v nich se nachazejicich by se nefidil
| ustanovenimi obcanského zakoniku o ndjmu bytd, ale obecnymi
ustanovenimi o najemni smlouvé (§ 663 a nasl. ob¢. zdk.), coz mimo
jiné znamend, Ze najemni vztah zde nebude mit povahu chranéného
nagjmu. Neni vylouceno, aby jako byt byly kolaudovany i mistnosti
nachézejici se vjinych objektech, jako tomu je napf. u nékterych

sluzebnich bytt (srov. § 7 odst. 1 pism. a) zdkona 102/1992 Sb.)."!

Obecny pojem bytu v sobé zahrnuje jesté dalsi druhy a poddruhy
bytl, ke kterym se vazi jisté specifické vlastnosti, které se prakticky
dotykaji vztahd, jejichz pfedmétem tento byt bude. Jedna se o byty
druZstevni, byty sluzebni, byty zvlastniho urdeni a byty v domech

zvlaStniho urdeni.

° Druzstevnim bytem muzeme rozumét byt, ktery bytové
druzstvo pronajima, nebo jinym zplisobem dava do uzivani svym

élentim.

o Legalni definici sluzebniho bytu nadm poskytuje § 7 odst. 1
zakona €. 102/1992 Sb.:

Sluzebnimi byty jsou:

a) byty v domech a jinych objektech uréené pro ubytovani osob,

které maji v té€chto bytech bydlet ze sluZzebnich divodi proto,

1 Fiala, J., Korecka, V., Kurka, V.: Vlastnictvi a nijem bytd, 3. Aktualizované a doplnéné vydanti,

Praha: Linde, 2005, str. 100.
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b)

Ze by jinak byl ohroZen provoz objektli nebo znemoznén

vykon jejich zaméstnani,

byty ve vlastnictvi nebo v ngjmu pravnickych a fyzickych
osob, které slouzi k ubytovani jejich pracovniki, a rovnéz
byty v domech ve vlastnictvi nebo v ngjmu pravnickych a

fyzickych osob, které slouzi k ubytovani jejich pracovniki,

byty ozbrojenych sloZek, za néz se povazuji byty v domech
vyhradné uréenych pro ubytovéni vojakti z povolani a
oblanskych pracovnikii vojenské spravy, pracovniki
Ministerstva vnitra Ceské republiky a pi¥islugniki Sboru
hradni policie, Policie Ceské republiky a V&zefiské sluZby

Ceské republiky.

Byty zvlastniho urceni podle ustanoveni § 9 odst. 1 zdkona

v

C.

102/1992 Sb. jsou byty zvlast upravené pro ubytovani

zdravotné postiZenych osob.

Byty v domech zvlastniho urceni jsou:

a)

byty v domech s pecovatelskou sluzbou (§ 10 odst. 1 zdkona
¢. 102/1992 Sb.) s tim, Ze peCovatelskou sluzbu definuje § 49
vyhlagky MPSV CR ¢&. 182/1991 Sb.,

b) byty vdomech skomplexnim zafizenim pro zdravotné

postiZzené obcany (§ 10 odst. 1 zédkona ¢. 102/1992 Sb.).
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VZNIK NAJMU BYTU

Pravni vztah ndgjmu bytu vznikd pouze zdivodi upravenych
zakonem. Za zakladni zptisob vzniku daného vztahu povaZzuje obCansky
zékonik ndjemni smlouvu (§ 685 odst. 1 ob¢. zak.). Najem bytu muize
dale vzniknout pfimo ze zadkona (ex lege), nastane-li ur€itd pravni

skuteénost, s niZ zadkon vznik daného vztahu spojuje."?

SMLOUVA O NAJMU BYTU

Smlouva o ngjmu bytu je upravena v ustanovenich § 685 a § 686
ob¢&. zak. Pojmovym znakem najemni smlouvy jakoZto dvoustranného
pravniho ukonu je existence projevu vile smétujiciho k uzavieni takové
smlouvy, a to jak na strané najemce, tak na strané pronajimatele.
Smlouva o najmu bytu musi vyhovovat nejen obecnym néleZitostem
pravnich tkonu (§ 34 a nasl. ob¢. zak.), ale téZ naleZitostem stanovenym
v § 686 odst. 1 ob&. zak. (srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
25.1.2001, sp. zn. 26 Cdo 2848/99, C 100/2).

Fiala, J., Koreckad, V., Kurka, V.: Vlastnictvi a nijem bytd, 3. Aktualizované a doplnéné vydani,
Praha: Linde, 2005, str. 100.

strana 21




Ndajem bytu PrF UK 2006

3.1.1 Obecné nalezitosti smlouvy o najmu bytu

Jak bylo uvedeno vyse, smlouva o ndjmu bytu je dvoustrannym
pravnim ukonem a jako takovd musi pfedev§im vyhovovat obecnym

nalezitostem vyZadovanym ob¢anskym zakonikem pro pravni ukony.

Ve smyslu ustanoveni § 34 ob¢. zak. je tfeba, aby projev vile
pronajimatele a ndjemce sméfoval k vyvolani pravnich nasledku, které
zakon s timto projevem vule spojuje, tj. v daném piipadé k uzavieni
smlouvy o ngjmu bytu. Uvedeny projev vile musi byt u€inén svobodné
a vazné, urité a srozumitelné (§ 37 odst. 1 ob&. zak.). Nedostatek
vaznosti a svobody vule (s vyjimkou tisn€) zplisobuje absolutni
neplatnost ndjemni smlouvy. To znamend, Ze takovito smlouva
nevyvold zamyslené pravni nasledky a soud by ktéto neplatnosti
v ptipadném sporu piihlizel z ufedni povinnosti, i pokud by to zadny
z UCastnikti nenamitl. Byla-li nékterym z ucastniki uzaviena nédjemni
smlouva vtisni za napadné nevyhodnych podminek, mize od ni

odstoupit (§ 49 ob¢. zak.)."

Sankce neplatnosti pravniho tkonu pro neur€itost (§ 37 odst. 1
ob¢. zédk.) se vaze k pfipadiim, kdy ani jeho vykladem nelze dospét
k nepochybnému poznéni, co chtél u€astnik projevit. S tim, Ze pravni
ukony vyjadiené slovy, je tieba vykladat nejenom podle jejich
jazykového vyjadieni, ale zejména téZ podle projevu vile toho, kdo
pravni ukon ucinil, neni-li tato vile v rozporu s jazykovym projevem
(§ 35 odst. 1 ob¢. zék.). Najemni smlouva vSak nebude neplatnd pro
chyby v psani a poétech, je-li jeji vyznam nepochybny (§ 37 odst. 3
ob¢. zak.).

Koreckad, V.. Najem bytu: (komentar k ob¢anskému zédkoniku par. 685 az 716 a 719), Brno:
Turdica Brunensia, 1995, str. 16.
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Néjemni smlouva nesmi svym obsahem nebo Ucelem odporovat
zékonu, zakon obchazet anebo se pfi¢it dobrym mravim, jinak by byla

téZ absolutné neplatna (§ 39 ob¢. zak.).

Byla-li n&kterym zGCastnikli ndjemni smlouva uzaviena
v omylu, miZe se G¢astnik jednajici v omylu za podminek stanovenych
v § 49a obg. zék. dovolat jeji relativni neplatnosti, coZ znamena, Ze
pravni tkon bude platny do okamziku, neZ bude jeho neplatnost
opravnénym subjektem uplatnéna u soudu a soud k ni bude pfihliZet jen

v pfipadé, Ze ji opravnény subjekt namitne.

Néjemni smlouva miize byt uzaviena platné pouze v piipadé,
pokud ten, kdo ji wuzavird, ma zplsobilost k pravnim Ukonim
(srov. § 38 odst. 1 ob&. zék.). RovnéZ absolutné neplatnd by byla
ndjemni smlouva uzaviena osobou jednajici v dusevni poruse, ktera ji
¢ini k tomuto pravnimu tkonu neschopnou (srov. § 38 odst. 2

ob¢. zak.).

Vystupuje-li na strang pronajimatele osoba, kterd nema plnou
zptisobilost k pravnim tkonim (napiiklad nezletily), je tfeba upozornit
na ustanoveni § 28 ob&. zak., podle n€hoz zakonny zéastupce takovéto
osoby potfebuje pii spravé jejiho majetku k naklddani s nim souhlas
soudu, nejde-li o b&Znou zéleZitost. Uzavieni najemni smlouvy nelze
povazovat za b&Znou zaleZitost a je proto nutné, aby takovyto ukon,

uéinény prostiednictvim zdkonného zastupce, byl schvalen soudem.

Pfi uzavieni najemni smlouvy se miZe pronajimatel i ndjemce

nechat zastoupit zmocnéncem na zakladé plné moci (§ 31 ob¢. zak.).

Plnd moc miZe byt obeend, opraviiujici zmocnénce ke vSem pravnim
tkontim s vyjimkou t&ch, které vyzaduji zvlastni plnou moc, anebo

plnd moc miZe byt zvlastni, opraviiujici zmocnénce k uréitému tkonu

1
nebo kpravnimu vkonu uréit¢ho druhu. Plnd moc musi mit

v takovémto pripadé pisemnou formu (§ 31 odst. 4 ob¢. zak.), jelikoZ
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3.1.2

smlouva o nijmu bytu mé& obfanskym zakonikem obligatorné

stanovenou pisemnou formu (§ 686 odst. 1 ob¢. zak.).
Podstatné nalezitosti smlouvy o najmu bytu

Vedle obecnych naleZitosti pravniho ukonu musi smlouva o
najmu bytu splilovat i pozadavky stanovené § 686 odst. 1 ob¢. zak.,
tj. musi obsahovat podstatné obsahové nalezitosti, jinak by byla

absolutné neplatna (§ 39 ob¢. zak.).

Podstatnymi nalezitostmi smlouvy o najmu bytu jsou:

a) oznaceni bytu a jeho prislusenstvi
b) rozsah uzivani bytu a jeho prislusenstvi
c) zpuisob vypoctu ndjemného a uhrady spojené s uZivanim bytu

nebo jejich vysi
Ad a) oznaceni bytu a jeho prislusenstvi

Aby byla najemni smlouva dostateéné urcitd, je tieba
pronajimany byt specifikovat tak, aby byla umoZnéna jeho specifikace a
odliSeni od jinych bytl. Jako hlavni identifika¢ni znaky bytu lze uvést:
islo bytu, podlazi, kde se vdomé nalézd, jeho velikost, kategorie a
samoziejm¢ oznaceni domu, ulice, obce. V najemni smlouvé by méla
byt uvedena také velikost bytu co do podlahové plochy, mélo by byt
popsano vybaveni bytu a celkovy stav bytu. Analogicky lze totéz

pozadovat u ptislusenstvi bytu.
Adb) rozsah uzivani bytu a jeho prislusenstvi

Jak bylo uvedeno vySe, byt lze pouZivat v zdsadé pouze
k bydleni, tedy v souladu s kolauda¢nim rozhodnutim. Vyjimecné lze

byt ¢i jeho &ast pouzivat i k jinym Ucelim nez k bydleni. V takovém
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piipadé je ovSem nutny souhlas pronajimatele, ktery nelze nahradit
soudnim rozhodnutim, a déle souhlas organu statni spravy, primarné
stavebniho Ufadu, ktery muze vydat souhlas ke zméné ucelu uzivani,
neboli ,,rekolaudaci dle ustanoveni § 85 stavebniho zakona. Jinak to lze
povaZzovat za hrubé poruSeni nijemni smlouvy se sankci mozné
vypovédi najemniho vztahu bez pfivoleni soudu (srov. § 711 odst. 2
pism. b) ob&. zék.). Jinym zplisobem lze rozsah uZivani bytu a jeho
piisluSenstvi velmi $patn€ vymezit a v praxi se tak pod toto ustanoveni

i ; ; 1
subsumuje zejména prostorové vymezeni bytu.'*

Ad ) zpiisob vypoctu ndjemného a uhrady spojené s uZivanim bytu

nebo jejich vysi

N4jemni smlouva nemusi obsahovat pifimo konkrétni vysi
najemného a uvedenych whrad, ale postaci, aby byl dostate¢né urcité
uveden zpiisob jejich vypoétu. Vyse ndjemného (zpisob jeho vypoctu) a
vySe thrady za plnéni spojend s uzivanim bytu (zpisob jeho vypoltu)
predstavuji pfitom samostatné obsahové néleZitosti smlouvy o ndjmu
bytu; tomu také musi odpovidat i jejich vyjadieni v ndjemni smlouve
(srov. usneseni Nejvy$sitho soudu ze dne 21. 12. 2001, sp. zn.
28 Cdo 2124/2001, C 626/8). V souvislosti s dohodou o vysi uhrady za
tato plnéni (zpisob jejich vypoctu) lze v ndjemni smlouvé dohodnout i

jejich splatnost (§ 697 ob¢. zék.).

Najemni smlouva miize dale obsahovat téZ ujedndni o dobé, na
kterou je ndjem bytu sjedndvdan; nebude-li doba najmu dohodnuta, m4 se
za to, Ze smlouva byla uzaviena na dobu neurCitou (§ 686 odst. 2
ob¢. zak.). Ujednani o dobé trvani ndgjmu bytu obsazené v nijemni
smlouvé musi vyhovovat pozadavku ur€itosti pravniho ukonu ve smyslu

§ 37 odst. 1 ob&. zdk. (srov. rozsudek Nejvy$siho soudu ze dne

1

Salac, J.: Najemni smlouva jako pravni diivod bydleni, 1. vydani, Praha: Univerzita Karlova

v Praze, Pravnicka fakulta, 2003, str. 60.
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7.2.2001, sp. zn. 26 Cdo 1127/99, C 167/2). Vymezeni doby, na kterou
je ngjem sjednavan, miZe byt ureno predevsim uvedenim pfesného
data, nebo doby stanovené podle dnt, tydnd, mésicti nebo let, jejichz
uplynutim ndjem bytu zanikne, ale i tak, Ze se doba trvani ndjemniho
poméru véaZe na konkrétnim datem neurcitou objektivné zjistitelnou
skuteénost, z niZ je mozné bez pochyb zjistit, kdy ndjemni pomér skonéi.
V dobé sjednani takové dohody nemuseji mit G¢astnici jistotu, kdy
sjednand doba uplyne; postaci, je-li jisté, Ze tato skuteCnost nastane.
Dobu sjednani trvani ndjemniho poméru lze sjednat téZ kombinaci
ur¢itého Casového obdobi a objektivné zjistitelné skutecnosti, od niZ
dohodnuté &asové obdobi polina béZet (srov. rozsudek NejvySSiho
soudu ze dne 22. 6. 2005, sp. zn. 31 Cdo 513/2003). Nelze vyloucit ani
vymezeni doby ndjmu bytu uvedenim ucelu, k némuz byla najemni
smlouva uzaviena; to vSe za predpokladu, Ze doba ndjmu je sjedndna

zpUsobem, ktery nevzbuzuje pochybnosti o jeji urcitosti.

Nové je voblanském zadkoniku od ucinnosti zakona
¢. 107/2006 Sb., ke dni 31. biezna 2006, stanoveno v § 686a odst. 6
ob¢. zadk.,, Ze na najem bytu nelze pouzit obecné ustanoveni
o prodlouZeni nidjmu (§ 676 odst. 2 ob¢. zak.), podle kterého uziva-li
najemce véci i po skonéeni nijmu a pronajimatel proti tomu nepodd
navrh na vydani véci nebo na vyklizeni nemovitosti u soudu do 30 dnd,
obnovuje se ndjemni smlouva za tychz podminek, za jakych byla
sjedndna pltvodné. Proto nepijde-li o ndjem bytu sjednany na dobu
neurcitou, popiipadé nebude-li se mit za to, Ze smlouva byla uzaviena na
dobu neurgitou dle § 686 odst. 2 ob&. zék., najem bytu skonc¢i uplynutim
doby, na kterou byl najem bytu sjednan, bez moZnosti automatického
prodlouZeni ngjmu bytu. V piipad€, Ze pronajimatel i ndjemce budou mit

z4jem, aby ndjem bytu trval dale - i pfesto, Ze doba ndjmu byla piivodné

siedndna na dobu uritou - Ize doporugit témto stranidm uzavieni nové

najemni smlouvy, a to rovnou na dobu neurditou, ¢i na dal$i dobu
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uréitou, popiipadé si mohou strany obnovovani smlouvy dohodnout

v dodatku k ptivodni smlouvé.

Déle je novelou obcanského  zakoniku,  zdkonem
¢. 107/2006 Sb., stanoveno v ustanoveni § 686a ob¢. zak. opravnéni
pronajimatele pri sjednini najemni smlouvy poZadovat, aby
nijemce slozil penézni prostiedky k zajiSténi ndjemného a uhrady
za plnéni poskytovana v souvislosti s uzivanim bytu a k thradé
jinych svych zavazki v souvislosti s ndjmem. Toto ustanoveni

upravujici ,,smlouvu o kauci je ustanovenim kogentnim a nelze se tak

od ng& odchylit. Pro pronajimatele to znamend, Ze pokud se po
31. bieznu 2006 rozhodne v souvislosti s uzavienim najemni smlouvy
uzaviit také smlouvu o kauci, musi se fidit ustanovenimi § 686a

obg. zak.:

Pronajimatel uloZi sloZené penéZni prostfedky na svij zvlaStni
udet, spoleény pro vSechny nidjemce, u penézniho ustavu
(§ 686a odst. 1 ob¢. zék.). Avsak vySe sloZenych pené&znich
prostiedkt nesmi pfesdhnout trojnasobek mési¢niho najemného a
zalohy na Ghradu za plnéni poskytovand v souvislosti s uzivanim
bytu (§ 686a odst. 2 ob¢. zdk.). Je nutno upozornit na to, Ze

néaklady na vedeni tohoto zvlastniho u¢tu nese pronajimatel.

Podle § 686a odst. 3 ob¢. zék. je vSak pronajimatel oprdvnén tyto

prostfedky pouzit k uhradé pohledavek na nijemném a k thradé

za plnéni poskytovana v souvislosti s uzivanim bytu nebo k
uhradé jinych zavazki najemce v souvislosti s ndgjmem, pouze na

zékladé vykonatelného rozhodnuti soudu nebo vykonatelného

rozhod¢&iho nalezu nebo pisemného uznani njjemcem.

Z § 686a odst. 3 ob¢. zak. rovnéz vyplyva, Ze ndjemce je povinen

1
doplnit pen&’ni prostiedky na 0U¢tu u penéZniho ustavu na

pivodni vy8i, pokud pronajimatel tyto penéZni prostiedky

strana 27




Najem bytu PrF UK 2006

opravnéné Cerpal, a to do jednoho meésice. Nesplnéni této
povinnosti je vypovédnim divodem podle § 711 odst. 2 pism. b)

—tj. vypovédnim diivodem bez ptivoleni soudu.

Po skondeni ngjmu je pronajimatel povinen vratit ndjemci nebo

jeho  pravnimu  ndstupci  slozené penézni  prostiedky

s piisluSenstvim, pokud nebyly opravnéné Cerpany, a to nejdéle

do jednoho mésice ode dne, kdy najemce byt vyklidil a piedal

pronajimateli (§ 686a odst. 4 ob¢. zak.).

Smlouva o najmu musi mit pod sankci absolutni neplatnosti
pisemnou formu (§ 686 odst. 1 ob¢. zék., § 40 odst. 1 ob¢. zék.). Tento
zdkonny poZadavek se vztahuje na ndjemni smlouvy uzaviené po
1. 1. 1995. Najemni smlouvy uzaviené pred uvedenym datem i v jiné
nez pisemné smlouvé (tj. ustné nebo konkludentné), jsou platné
(srov. § 879b odst. 1 ob¢. zdk.). Na vznik ndjemni smlouvy
konkludentnim zplisobem vSak nelze usuzovat jen zchovani jedné
smluvni strany (srov. rozsudek Nejvys$siho soudu ze dne 29. 5. 1997,
sp. zn. 3 Cdon 120/96, ST 10/1998, piiloha, str. IV), nybrz je nutné, aby i
vile druhé strany sméfovala kuzavieni smlouvy o nijmu bytu.
Pisemnou formu musi mit i zména pisemné uzaviené nidjemni

smlouvy (§ 40 odst. 2 ob¢. zak.).

Néajemni smlouvu Ize uzaviit jen ohledné bytu, k némuz nesvéd¢i

najemni pravo jiné osob&. Smlouva o najmu bytu, jehoZ ndjemcem je

jina osoba, je absolutné neplatna (srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze

dne 29. 5. 1997, sp. zn. 3 Cdon 120/96, SJ 10/1998, piiloha, str. IV).

JINE ZPUSOBY VZNIKU NAJMU BYTU

Vedle smlouvy o nagjmu bytu upravuje oblansky zakonik i jiné

zptsoby vzniku ndjmu bytu. N4jem bytu v téchto piipadech, jak bylo
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uvedeno vySe, vznika pfimo ze zdkona (ex lege), nastane-li pravni

skute¢nost zakonem stanovena.

Jde o tyto skutecnosti:

a) uzavrieeni manzelstvi s ndjemcem bytu (§ 704 ob¢. zdk.)
b) smrt ndjemce bytu (§ 706, § 707 ob¢. zdk.)

c) trvalé opusténi spolecné domdcnosti ndjemcem bytu (§ 708
ob¢. zdk.)

dohoda o vyméné bytu

dohoda o spolecném ndjmu bytu uzavienou na zdklade

ustanovent § 700 odst. 2 ob¢. zdk.

na zdkladé transformace prava osobniho uzivani bytu na prdvo

ndajmu bytu podle ustanoveni § 871 ob¢. zdk.

Je tieba podotknout, Ze tyto skute¢nosti vedou jiz samy o sobé ke
vzniku najemniho vztahu a neni nutné, aby byla jest€ navic uzavirdna

njemni smlouva.
Ad a) wuzavifeni manZelstvi s ndjemcem bytu (§ 704 obc. zdk.)

Na zakladé této skuteCnosti vznikd obéma manzelim spole¢ny
najem bytu, bez ohledu na to, Ze jeden z nich byl najemcem jiz pied
uzavienim manzelstvi, ov§em jen za pfedpokladu, Ze spliiuji podminku

stanovenou v § 703 odst. 3 ob¢. zak., a to, Ze manzelé spolu trvale Ziji.
Adb) smrt ndjemce bytu (§ 706, § 707 ob¢. zdk.)

Pokud zemfe jeden zmanZeld, ktefi byli spole¢nymi néjemci
bytu, stane se jedinym ndjemcem automaticky pozlistaly manzel (§ 707
odst. 1 ob¢. zék.).
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V piipadé druzstevniho bytu dle § 707 odst. 2 ob¢. zak.
rozhoduje, bylo-li pravo na druZstevni byt nabyto za trvani manzelstvi,
v takovém piipadé zistdva Elenem druzstva poziistaly manZel a jemu
nalezi ¢lensky podil. Jestlize zemiel manzel, ktery nabyl pravo na
druZstevni byt pfed uzavienim manzelstvi, pfechazi jeho smrti Clenstvi v
druZstvu a najem druzstevniho bytu na toho dédice, jemuz piipadl
lensky podil (coz opét muZe byt napi. pozistaly manzel, ale také

nemust).

Pokud nebyl byt ve spoleném jméni manZeld, je moZné, Ze

dojde kpfechodu ndjmu na zaklad® skuteCnosti stanovenych

v § 706 odst. 1, 2, 3 ob&. zék."

Ad. c) trvalé opusténi spolecné domdcnosti ndjemcem byt (§ 708

ob¢. zdk.)

Pravnim nasledkem trvalého opusténi spole¢né domdcnosti je
obecné piechod prava ndgjmu bytu obdobné jako je tomu v pfipad€ smrti
najemce bytu. I zde je pfedpokladem skuteCnost, Ze se k bytu vazalo
pravo najmu bytu ve smyslu § 685 a nasl. ob¢. zdk. Aby mohlo pravo
najmu piejit uvedenym zpiisobem, musi v dobg, kdy tato skuteCnost
nastane, existovat skuten& spole¢nd domdcnost, tvofend minimélné
pvodnim nijemcem a dal3i osobou, na kterou mtize pradvo ndjmu piejit.
Tyto osoby proto musi bydlet spolené v byté ndjemce a uhrazovat
spole¢né své potieby. Ustanoveni § 708 ob¢. zék. lze pouZit pouze na
piipady, kdy spolenou domécnost opusti individudlni ndjemce a na

ptipady, kdy tak u€ini jeden z manzeli.'®

Trvalym opusténim spole¢né domdcnosti se obecn€ rozumi

jednani vedené umyslem domécnost zrusit a jiz ji neobnovit. Pravni

1

Blize viz kapitola 7.
Kocourek, J.: Byty, nebytové prostory, ndgjem a vlastnictvi byti, soubor pravnich piedpisti
s vykladem a judikéty, 7. Dopln&né vydéni, Praha: Eurounion, 2006, str. 123, 124.
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néasledky tohoto jednani nastavaji v dobg, kdy najemce svoji vili trvale
opustit spole¢nou domdcnost projevil a realizoval. Nelze vyloucit
situaci, Ze ndjemce Umysl trvale opustit spole¢nou domécnost pojme az
po odchodu ze spoleéné domécnosti, nebo Ze vili trvale opustit
spole¢nou domécnost nerealizuje v jednom <Casovém = rozmezi
(srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 24. Cervence 2002, sp. zn.

26 Cdo 396/2001).
Ad. d) dohoda o vyméné bytu (§ 715 ob¢. zdk.)

Se souhlasem pronajimatel se mohou najemci dohodnout o
vyméné bytu. Souhlas i dohoda musi mit pisemnou formu. Odepte-li
pronajimatel bez zavaznych diivodd souhlas s vyménou bytu, mize soud
na navrh ndjemce rozhodnutim nahradit projev vile pronajimatele
(§ 715 obe. zdk.). Dohoda by méla byt doprovdzena vypoiadanim

pavodniho najemniho vztahu.

Realizaci dohody o vyméné bytu vstupuji uUcastnici dohody
(ndjemci) do najemniho vztahu, zaloZeného najemni smlouvou mezi
pronajimatelem a pivodnim ngjemcem sméilovaného bytu; podminkou
vzniku najemniho vztahu k vyménou ziskanému bytu tak neni uzavieni
nové najemni smlouvy (srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne

31. kvétna 2001, sp. zn. 20 Cdo 1230/99).

Ad. e) dohoda o spolecném ndjmu bytu uzavienou na zdkladé

ustanoveni § 700 odst. 2 ob¢. zdk.

K jednomu bytu miZe vzniknout pravo vice osobam. MuiZze se

tak stat pfimo pfi uzavirani ndjemni smlouvy, kdy na strané¢ ngjemce

vystupuje vice subjektl, nebo po vzniku ndjemniho poméru praveé
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dohodou mezi pivodnim ngjemcem a ndjemcem novym (dalS$im) a

pronaj imatelem."”

Adf) na zdkladé transformace prdava osobniho uzivdni bytu na pravo

ndjmu bytu podle ustanoveni § 871 ob¢. zdk.

Institut ndgjmu bytu v podob& upravené v ustanoveni § 685 a nasl.

ob&. zak. se stal soudasti naSeho pravniho fadu na zakladé zidkona

¢. 509/1991 Sb., kter}'/mv se méni, dopliiuje a upravuje obcansky zakonik.

Citovanym zakonem byla (s G&innosti k 1. 1. 1992) zruSena ustanoveni
Casti treti, hlavy prvni obg. zdk. o osobnim uZivani bytu, rovn€Z jako
ustanoveni § 390, § 391 a § 393 obd. zak., upravujici uZivaci vztahy
vzniklé na zéakladé dohody o prenechani bytu vrodinném domku a
v domé& v soukromém vlastnictvi, na néZ se pfiméfené vztahovala Gprava
osobnfho uZivani bytu. Podle uvedeného ustanoveni § 871 odst. 1
ob&. zdk. se pfimo ze zékona (G€innosti zakona ¢. 509/1991 Sb.,
k 1. 1. 1992) zménilo stavajici pravo osobniho uZivdni bytu na nijem
bytu. Vzhledem k tomu, Ze pravni vztah osobniho uZivani bytu byl
pojmové vztahem ¢asové neomezenym, doslo k transformaci na najemni

vztah na dobu neur&itou.'®

Pfedpokladem pfemény prava osobniho uZivani bytu na ndjem
bytu ve smyslu ustanoveni § 871 odst. 1 ob¢. zak. byla skute¢nost, Ze ke
dni G&innosti zakona ¢&. 509/1991 Sb., (tj. k 1. 1. 1992) pravo osobniho
uzivani trvalo — existovalo (srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 27.
3. 1997, sp. zn. 2 Cdon 1330/97, SJ 11/1999, ze dne 15. 1. 2001,
C 33/1).

Kocourek, J.: Byty, nebytové prostory, ndjem a vlastnictvi bytd, soubor préavnich piedpisti

s vykladem a judikaty, 7. Dopln&né vydéni, Praha: Eurounion, 2006, str. 95.

Fiala, J., Koreckd, V., Kurka, V.: Vlastnictvi a ngjem bytd, 3. Aktualizované a dopln&né vydéni,
Praha: Linde, 2005, str. 105.
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PRAVA A POVINNOSTI Z NAJMU BYTU

Prava a povinnosti ndjemce a pronajimatele, tvofici obsah
najemniho vztahu, upravuje zejména ob¢ansky zdkonik, pfedpisy s nim
souvisejici a konkrétni njemni smlouva, kterou mezi sebou kontrahenti
sjednali. Ob&ansky zakonik obsahuje ve svych ustanovenich § 687 az
§ 699 upravu celé fady prav a povinnosti pronajimatele a najemce. Tato
ustanoveni maji prevazné kogentni povahu, to znamend, Ze jsou pro
ulastniky daného vztahu zévazna, a proto se od nich G¢astnici nemohou

smluvng odchylit. Prdva a povinnosti obou subjektll zpravidla navzajem

koresponduji, tj. pravu jednoho subjektu odpovidd povinnost subjektu

druhého a naopak.

JEDNOTLIVA PRAVA A POVINNOSTI

Povinnost pronajimatele pfedat najemci byt ve stavu zpisobilém

k ¥aAdnému uZivani (§ 687 odst. 1 ob¢. zak.)

Zakladni povinnosti pronajimatele je predat najemci byt ve
stavu zpisobilém k Fadnému uZzivani. Byt by mél byt v takovém stavu,
aby byl bez vynaloZeni dal§ich nakladi zpisobily k uzivani. Musi byt
vybaven fungujicim a bezpe¢nostnim pfedpisim vyhovujicim zafizenim,
které k bytu patii a bez n€hoZ by nemohl slouZit tdelim bydleni;

tj. kamny &i jinymi topnymi télesy, zakladnim vybavenim kuchyiiské
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linky, spordkem ¢&i vafi€em, rozvody vody, popi. elektfiny apod.,
nakonec by mél byt vymalovan alespoil zékladnim natérem

(srov. R 19/1978).

JestliZe se ndjemce nast€éhoval do bytu, ktery nespliiuje
podminku zpisobilosti k fadnému uZivani, ma na svou obranu hned
nékolik mozZnosti, které mu nabizi ustanoveni ob&anského zékoniku a

dalsi pravni piedpisy, a to:

a) po predchozim upozornéni pronajimatele miZe nechat odstranit
zdvady sdm a po pronagjimateli pozadovat ndhradu ucelné

vynaloZenych néaklada (§ 691 ob¢. zék.),

za podminek stanovenych v § 698 odst. 1 ob¢. zdk. vznika

najemci pravo na slevu z najemného,
muze se domoci ndpravy soudni cestou,

neni vylouena ani moZnost odstoupit od najemni smlouvy

(§ 679 odst. 1, 2 ob¢. zék.),

pfichazi vuvahu i trestnépravni postih pronajimatele dle
ustanoveni § 249a odst. 2 trestniho zdkona, zakotvujici zv1astni
skutkovou podstatu trestného ¢inu neopravnéného zasahu do
prava k domu, bytu nebo nebytovému prostoru, jehoZ se dopusti

ten, kdo opravnéné osobé v jejich uzivani neopravnéné brani.

Novelou obéanského zakoniku, zdkonem ¢&. 107/2006 Sb., byla
nové upravena v ustanoveni § 687 odst. 2 ob¢. zdk. moZnost v najemni
smlouvé dohodnout, Ze pronajimatel preda najemci byt ve stavu

nezpusobilém pro Fadné uzivani, pokud se ndjemce s pronajimatelem

dohodnul, Ze provede upravy pfeddvaného bytu. To vSe za podminky, Ze

se pronajimatel a ndjemce dohodnou o vzijemném vymezeni prav a
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povinnosti (tedy i na vypofadani ndkladi, které najemce investoval do

majetku pronajimatele).

Mezi povinnosti pronajimatele v ramci ustanoveni § 687 odst. 1

ob&. zak. patii téZ povinnost zajistit najemci moZnost odbéru pitné
vody v byté&; okolnosti, pro které doslo k pferuseni dodavky pitné vody,
nejsou v tomto sméru vyznamné (srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze
dne 17. prosince 2003, sp. zn. 26 Cdo 2008/2003). Déle mezi povinnosti
pronajimatele bytu, ktery je vlastnikem domu, v némZ se pronajaty byt
nachazi, a také vlastnikem ptipojného odbérového plynového zatizeni,
patii — v mezich ustanoveni § 678 odst. 1 ob¢. zék. — rovnéZ povinnost
zajistit provedeni takovych oprav, které povedou k odstranéni zavad
na tomto zarizeni (srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 27. Cervna

2001, sp. zn. 26 Cdo 1412/99, C 604/7).
Pravo najemce uZzivat byt (§ 688 ob¢. zak.)

Nijemce bytu a osoby, které Ziji s nadjemcem ve spolecné
domadcnosti, maji vedle prava uzivat byt i priavo uZivat spole¢né
prostory a za¥izeni domu, jakoZ i pozivat plnéni, jejichZz poskytovani

je s uzivanim bytu spojeno (§ 688 ob¢. zdk.).

Zé&kladnim pravem najemce je jeho pravo uzivat byt. ObCansky
zakonik sice hovoti o pravu, nicméné z ustanoveni § 711 odst. 2 pism. d)
ob¢. zak. vyplyva, Ze pokud ndjemce toto své pravo nerealizuje,
tj. neuziva-li ndjemce byt bez vaznych divodi nebo byt bez vaznych
divodid uziva jen obcas, opraviluje tato skuteCnost pronajimatele

k vypovédi z najmu bytu, a to bez piivoleni soudu.

K pojmu byt a jeho piislusenstvi odkazuji na vySe uvedené v

kapitole 2. Je-li pfisluSenstvi bytu spole¢né vice najemctim, musi

najemce své uZzivaci pravo vykonavat tak, aby tim nebyl' znemoZnén

vykon stejného prava ostatnim ndjemcim. Vedle bytu a jeho
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ptisluSenstvi ma najemce pravo uzZivat i spolecné prostory a zafizeni
domu. Spoleénymi prostory je tfeba rozumét ostatni prostory — které

jsou odli$né od vedlejsich prostor tvoficich ptisluSenstvi bytu, slouzicich

k tomu, aby byly uZivany spole¢né s bytem, a to uréitym najemcem bytu
(napt. sklepy, pidy a jejich oddélené casti apod.)"’— pristupné viem
najemctim, jako jsou napi. vchody, schodisté, pradelny, suSarny apod.,
tvofici spoleéné prostory domu. I zde bude platit vySe uvedend
povinnost uzivaci pravo ndjemce vykondvat tak, aby tim nebyl

znemoznén vykon stejného prava ostatnim ndjemctim.

Néjemce ma dale pravo pozivat plnéni, jejichZz poskytovani je
s uzivanim bytu spojeno. Obcansky zakonik blize tato plnéni
nespecifikuje; v podstaté jde o sluzby, které vymezovalo ustanoveni
§ 11 odst. 1 nyni jiz zruSené vyhlasky MF CR &. 176/1993 Sb.,
tj. Ustfedni dalkové vytapéni, dodavka tepla a teplé vody, uklid a
osvétleni spoleénych prostor v domé, uzivani vytahu apod. Konkrétni
uréeni sluzeb poskytovanym pronajimatelem je véci ndjemni smlouvy.

Naopak mezi tyto sluzby nepatii dodévka plynu a elektrické energie do

bytu, jeZ si najemce sjednava s piisluinym dodavatelem sam.*

Spolu s najemcem maji pravo uZivat byt, jeho pfisluSenstvi,
spole¢né prostory domu a pozivat plnéni spojend suzivanim bytu i
osoby, Zijici s ndgjemcem ve spoleéné domécnosti. Obc¢ansky zakonik tak
vyslovné pocita s tim, Ze ndjemce muze ptijmout do bytu i osoby, které
Ziji s najemcem ve spolené domdacnosti. Noveé je pak v Obcanském
zakoniku od u¢innosti zdkona €. 107/2006 Sb. ke dni 31 bfezna 2006
upravena povinnost nijemce pisemné oznamit pronajimateli veskeré
zmény v poctu osob, které ziji s nijemcem v byté, a to do 15 dnil ode

dne, kdy ke zméné doslo. V pisemném oznameni ndjemce uvede jména,

Srov. kapitola 2. 1
Fiala, J., Koreckd, V., Kurka, V.: Vlastnictvi a ndjem bytd, 3. Aktualizované a dopIn&né vydani,
Praha: Linde, 2005, str. 109, 110.
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piijmeni, data narozeni a statni piislusnost téchto osob. Nesplni-li
najemce tuto povinnost ani do jednoho mésice, povaZuje se to za hrubé
poruseni povinnosti podle § 711 odst. 2 pism. b) ob¢. zdk.; tato
skutednost opraviiuje pronajimatele k vypovédi zndjmu bytu bez
piivoleni soudu. Toto ustanoveni zejména slouzi ke zlepSeni
informovanosti pronajimatele, pokud jde o pohyb osob v pronajimaném

byt&, nepostihuje vsak kratkodobé navstévy.

Nijemce a osoby, které Ziji s najjemcem v byté, jsou povinny
Fadné uzivat byt, spolené prostory a zafizeni domu a Fiadné poZivat
plnéni, jejichz poskytovani je s uZivinim bytu spojeno
(§ 689 odst. 1 ob&. zék). Pronajimatel ma v obecnych ustanovenich
najemni smlouvy (§ 665 odst.1 obg. zak.) zakotveno prave poZadovat
pristup k véci za i¢elem kontroly, zda nijemce uZiva véc Fidnym
zpisobem. Pokud tak najemce neini, umoziiuje obansky zakonik tyto

sankce:

a) vypovéd znajmu bytu dle § 711 odst. 2 pism. a) event. b)

ob¢. zék., a to bez ptivoleni soudu,

b) odstoupeni od smlouvy dle § 679 odst. 3 ob¢. zak.; je zde nutna
pisemnd vystraha, kterd nemusi byt dana v piipad¢, Ze
pronajimateli vznikd na vé&ci $koda, nebo Ze mu hrozi znalna

$koda.

Néjemce je dale povinen p¥i vykonu svych prav dbat, aby
v domé bylo vytvofeno prostiedi, zajist'ujici ostatnim ndjemcim
vykon jejich prav (§ 690 ob¢. zak.). Pokud nijemce této povinnosti
nedbd, je mu opét mozné dat vypovéd znidjmu bytu dle
§ 711 odst. 2 pism. a) event. b) ob&. zak. Toto ustanoveni Uzce souvisi
s obecnym ustanovenim obcdanského zdkoniku o sousedskych pravech
(§ 127 odst. 1 obg. zak.), které zakotvuje povinnost Vlastni‘ka zdrzet se

vieho, ¢im by nad miru pfiméfenou pomériim obtéZoval jiného nebo ¢im
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by vé4zn& znemoziioval vykon jeho prdv. Zejména nesmi nad miru
pfiméfenou pomérim rusit ostatni hlukem, koufem, plyny, parami,
svétlem, stindnim, vibracemi apod. Uvedena povinnost se vztahuje i na
vlastniky movitych vé&ci, a proto pfichdzi vvahu i pfi vykonu

vlastnického prava najemce k v€cem, nachazejicim se v jeho bytg.

Nijemce déale musi vykondvat svoje prava v souladu
s dobrymi mravy (§ 3 odst. 1 ob&. zak.). PoruSovani dobrych mravi
ndjemcem, nebo t&mi, kdo s nim bydli, d€je-li se tak pfes pisemnou
vystrahu, je dvodem vypovédi z ndgjmu bytu bez pfivoleni soudu dle
§ 711 odst. 2 pism. a) ob&. zak. Obdobné je vypovédnim divodem bez
piivoleni soudu i hrubé porusovani povinnosti vyplyvajici z ngjmu bytu
ndjemcem (§ 711 odst. 2 pism. b) ob¢. zdk.). Pfedchozi ustanoveni
nevyluéuji prévo na nahradu $kody podle ustanoveni § 420 a nasl., resp.

§ 683, ¢i § 693 ob¢. zik.

Pravu nijemce na uZivani bytu, spoleénych prostor a zafizeni
domu, jakoZ i plnéni poskytovanych suzivanim bytu odpovida
povinnost pronajimatele uvedend opravnéni nijemce respektovat,
tj. zajistit mu plny a neruseny vykon jeho prav spojenych s uZivinim
bytu (§ 687 odst. 1 ob&. zék.). Tato obecné formulovand povinnost
v sobé zahrnuje fadu dalSich povinnosti vyplyvajicich z ustanoveni

ob&anského zakoniku (srov. § 688, § 691, § 695, § 698 ob¢. zik.).
4.1.3 Prava a povinnosti vyplyvajici z udrzby, opravy a dipravy bytu

Na udrzb& bytu se po dobu trvani najemniho vztahu podili jak
pronajimatel, tak ndjemce. Pro obsah a rozsah povinnosti nijemce je
stanovena v ustanoveni § 687 odst. 3 ob¢. zdk. vyznamnd smluvni
volnost, a to slovy: ,,nestanovi-li ngjemni smlouva jinak,...*. Ustanoveni

se tyka drobnych oprav v byté souvisejici s jeho uZivinim a niklady

1
spojené s béZnou twdribou bytu, které ze zdkona hradi ndjemce,

pokud ve smlouvé neni stanoveno jinak. Pojem drobnych oprav a
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nakladt spojenych s b&Znou udrzbou bytu upravuje zvlastni pfedpis.
Tim je nafizeni vlady &. 258/1995 Sb., kterym se provadi obcansky
zakonik. Podle § 5 citovaného pfepisu se drobnymi upravami rozumi
opravy bytu a jeho vnitiniho vybaveni, pokud je toto vybaveni soucasti
bytu a je ve vlastnictvi pronajimatele. Drobné opravy jsou rozdélené do

dvou skupin:

1) Do prvni skupiny patfi drobné opravy, které jsou v uvedeném
nafizeni vlady taxativn& stanoveny, a to bez ohledu na vysi
naklad® na né& vyloZenych. Podle vécného vymezeni § 5 odst. 2
citovaného pfedpisu se za drobné opravy povaZzuji tyto opravy a

vymény:

a) opravy jednotlivych vrchnich ¢asti podlah, opravy
podlahovych krytin a vymeény praht a list,

opravy jednotlivych €asti oken a dvefi a jejich soucasti a

vymény zamki, kovani, klik, rolet a zaluzii,

vymény vypinall, zasuvek, jisti¢l, zvonkil, osvétlovacich

téles a domacich telefond, v&etné elektrickych zamkd,

vymény uzaviracich kohouti u rozvodu plynu s vyjimkou

hlavniho uzavéru pro byt,

opravy uzaviracich armatur na rozvodech vody, vymény

sifont a lapact tuku,
f) opravy méficu tepla a teplé vody.

Za drobné opravy se dle § 5 odst. 3 citovaného piedpisu déle

povazuji:

- opravy vodovodnich vytokd, zapachovych uzavérek,

odsavadi par, digestofi, misicich baterii, sprch, ohiivaci
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vody, bideti, umyvadel, van, vylevek, dfezl, splachovaci,
kuchytiskych sporakiti, pelicich trub, vaficl, infrazafica,
kuchyniskych linek, vestavénych a pfistavénych skiini. U
zafizeni pro vytapéni se za drobné opravy povazuji opravy
kamen na tuh4 paliva, plyn a elektfinu, kotld etdZového
topeni na pevnd, kapalnd a plynna paliva, v¢etné uzaviracich
a regulacnich armatur a ovladacich termostatli etaZového
topeni; nepovaZuji se viak za né opravy radiatorti a rozvodi

ustifedniho vytapéni.

Za drobné opravy se povazuji rovnéz vymény drobnych soucésti
téchto pfedmétl, uvedenych v odstavei 3 citovaného predpisu

(§ 5 odst. 4 citovaného piedpisu).

Do druhé skupiny patii dal$i vyslovné nevyjmenované opravy
bytu, jeho vybaveni a vymény soudasti jednotlivych piedméti
tohoto vybaveni, jestliZe ndklad na jednu opravu nepresahne
¢astku 300,- K&. Provadi-li se na téZe véci nékolik oprav, které
spolu souviseji a ¢asové na sebe navazuji, je rozhodujici soucet

nékladii na souvisejici opravy (§ 5 odst. 5 citovaného piedpisu).

Niajemce hradi i ndklady spojené s béznou udrzbou bytu,

tj. naklady na udrZovéni a Cisténi bytu, které se obvykle provad&ji pii

jeho del$im uZivani. Tyto nalady rozvadi formou demonstrativniho

vy&tu ustanoveni § 6 citovaného piedpisu, kde jsou uvedeny:

pravidelné prohlidky a isténi pfedmétii uvedenych v § 5 odst. 3
tohoto vladniho nafizeni, malovani véetné opravy omitek,
tapetovani a Cisténi podlah véetné podlahovych krytin, obkladi

stén, ¢isténi zanesenych odpadl az ke stoupacce a vnitini natéry.
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Nesplni-li ndjemce svoji povinnost ve vztahu k idrzbé bytu,
ob&ansky zékonik a dal$i pravni pfedpisy nabizi pronajimateli hned

nékolik moznych feSeni:

1) Nepostara-li se ndjemce o véasné provedeni drobnych oprav a
b&Znou udrzbu, ma pronajimatel dle ustanoveni § 692 odst. 2
ob¢. zak. pravo udinit tak po pfedchozim upozornéni nijemce na
svilj naklad sam a pozadovat od né& ndhradu. Pravo
pronajimatele na nédhradu ucelné vynaloZenych nakladd se
promléuje v obecné tfileté promleci dob€, pocitané od

provedenti p¥islu§né opravy &i udrzovaci prace (§ 101 ob¢. zak.).

Nesplnéni udrzovaci povinnosti ndgjemcem miiZe zaloZit i jeho
odpovédnost za §kodu, kterd timto pronajimateli vznikla (§ 420

ob¢. zak.).

Pijde-li o opakované a zdvazné neplnéni udrZovaci povinnosti
ndjemcem, miize pronajimatel vypovédét najem bez piivoleni

soudu dle § 711 odst. 2 pism. b) ob¢. zak.

Nelze vylou¢it ani odstoupeni pronajimatele od najemni smlouvy

podle § 679 odst. 3 ob¢. zak.

Nakonec pronajimatel se miZe domahat splnéni této povinnosti
zalobou u soudu. V Zalobnim petitu je duileZitd zejména
specifikace povinnosti, jejihoZ splnéni se vii€i najemei domaha
(§ 79 odst. 1 OSR), aby ptipadn& mohl byt nafizen a proveden

vykon rozhodnuti.

Vedle povinnosti, vztahujici se k udrzbé bytu, obansky zakonik

ve svém ustanoveni § 693 uklada také najemci povinnost odstranit

zavady a poSkozeni, které zptisobil v domé sim, nebo ti, kdo s nim

bydli. Jde tedy o povinnost §ir$i, vztahujici se nejen k bytu, ale k celému
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domu, pficemz nédjemce odpovidd i za Skodu zplsobenou jinymi
osobami, jeZ snim bydli. Touto osobou miZe byt jakakoliv osoba
(s ngjemcem piibuznd nebo cizi), kterd u ndjemce alespont po uréitou
dobu bydli, aniz by tim musely byt naplnény znaky spoleéné domacnosti
¢i osoby blizké. Povinnost ndjemce se vSak nebude vztahovat na
ptipady, kdy Skodu zptisobi osoba, ktera je u najemce v byté€ pouze na
navstéveé, nebo zjinych divodi na kratkou dobu, jelikoZ slovo bydli
oznauje nepochybné situaci, kdy jde o trvalejsi stav spojeny
s uspokojovanim bytové potieby. Jestlize najemce nesplni tuto
povinnost, ma pronajimatel pravo po pfedchozim upozornéni najemce

zévady a poSkozeni odstranit a poZadovat od najemce nahradu.

Pronajimatel je povinen provadét idrzbu bytu a domu nad
rdmec povinnosti najemce, jak to vyplyva zjeho obecné formulované
povinnosti, obsazené v § 687 odst. 1 ob¢. zak. Zakon soucasné uklada
najemci povinnost ozndmit bez zbyteného odkladu pronajimateli
potiebu téch oprav, které ma nést pronajimatel a umoznit mu jejich
provedeni; jinak odpovida za Skodu, kterd nesplnénim této povinnosti
vznikla (§ 692 odst. 1 ob€. zék.). Pii nesplnéni oznamovaci povinnosti
najemce nemuze dojit k prodleni pronajimatele, najemci také nevznika

pravo na slevu z ndjemného podle § 698 ob¢. zak.

Nesplni-li pronajimatel svoji povinnost odstranit zavady
branici fadnému uZzivani bytu, nebo jimiz je vykon ndjemcova prava
ohroZen, méa najemce pravo po predchozim upozornéni pronajimatele
zavady odstranit v nezbytné mife a pozadovat od néj nahradu ucelné
vynaloZenych néklada (§ 691 ob¢. zak.). Postup podle § 691 ob¢. zak.
pfedpokladéa piedchozi upozornéni pronajimatele ze strany najemce na
konkrétni zévadu a poskytnuti pfiméfené lhlty k jejimu odstranéni.

Néjemce musi upozornit pronajimatele i na to, Ze neodstrani-li zavadu,

udini tak ndjemce sdm, a bude po pronajimateli pozadovat nahradu

ucelné vynalozenych nédklada (srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
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17 prosince 2003, sp. zn. 26 Cdo 2008 /2003). Pravo na nahradu musi
najemce uplatnit u pronajimatele bez zbyteéného odkladu. Pravo vsak
zanikne, nebylo-li uplatnéno v prekluzivni lhaté Sesti mésici od
odstranéni zavad. V jiném ptipadé mize nidjemce zvolit cestu soudniho
fizeni, vnémz by se domdhal vui¢i pronajimateli splnéni konkrétni

povinnosti, tzv. Zalobou na plnéni.

Najemce je povinen po piedchozi pisemné vyzv€é umoznit
pronajimateli, nebo jim povéfené osobé, aby provedl instalaci a udrzbu
zafizeni pro méfeni a regulaci tepla, teplé a studené vody, jakoz i
odpocet naméfenych hodnot. Stejné je povinen umoznit ptistup k dal$im
technickym zafizenim, pokud jsou soucdsti bytu a patfi pronajimateli
(§ 692 odst. 3 obé.zak.). Splnéni povinnosti zpfistupnéni bytu se mize
pronajimatel doméhat i soudni cestou. Nelze vyloudit ani jeho piipadny
narok na nédhradu Skody, vzniklé nesplnénim povinnosti ndjemcem,
ktery by za ni odpovidal na zaklad€¢ svého zavinéného protipravniho

jednani podle ustanoveni § 420 ob¢. zak.
Prava a povinnosti vyplyvajici ze stavebnich tiprav bytu

Podle ustanoveni § 694 ob¢. zdk. najemce nesmi provadét
stavebni Gpravy ani jinou podstatnou zménu v byté bez souhlasu
pronajimatele, a to ani na sviij naklad. Stavebni Upravy zakotvuje
ustanoveni § 54 a nasl., § 139b odst. 3 pism. c) stavebniho zdkona. Za

jiné podstatné zmény v byté lze povazovat napt.:

zménu vytapéciho systému, zménu provedeni vzduchotechniky,
elektrickych rozvodl, zménu ucelového uréeni mistnosti v byté

apod.

V piipadé poruseni této povinnosti je promajimatel oprivnén

pozadovat, aby ndjemce provedené uipravy a zmény bez odkladu

odstranil. Splnéni této povinnosti se miiZe pronajimatel domahat soudni
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cestou, popfipadé muZe vypovédét najem bez piivoleni soudu podle
§ 711 odst. 2 pism. b) ob&. zak. V uvahu pfichdzi i odstoupeni
pronajimatele od smlouvy, hrozi-li mu v disledku provadénych zmén na
véci znatna Skoda (§ 667 odst. 2 ob¢. zdk.). Tyto varianty vSak
piichazeji v uvahu jen v pfipad€ poruseni uvedeného zakazu. Zakon totiz
nestanovi najemci povinnost tak uéinit vzdy, ale pouze tehdy, pozaduje-
li to pronajimatel. Proto pokud budou provedené zmény pronajimatelem
akceptovany, ziistava nadale novy stavebni stav bytu zachovan a pro

najemce za poruSeni zadkazu Zadné sankce nevyplyva.?!

Dal-li pronajimatel najemci bytu souhlas se stavebnimi tpravami,
¢i jinymi podstatnymi zménami v byté, je tieba jejich vzajemné naroky
z titulu investic vynaloZenych najemcem posuzovat podle obecné Gpravy
zmén na véci (srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 5. dubna 2004,
sp. zn. 26 Cdo 449/2003). To znamena, Ze najjemce miize pozadovat
uhradu vynaloZenych naklada jen v pfipad€, Ze se k tomu pronajimatel
zavazal, a to v terminu uréeném dle dohody, jinak aZ po skonéeni ndjmu
po odeéteni znehodnoceni zmén, k némuz v mezidobi doslo v disledku
uzivani véci. Nezavazal-li se pronajimatel k uhrad¢ nédklada, ackoliv
k zasahu do bytu dal souhlas, mlze ndjemce pozadovat po skonceni

najmu protihodnotou to, o& se zvysila hodnota véci.

Co se tyée provadéni stavebnich uprav a jinych podstatnych
zmén v byté, oblansky zakonik chrani nejen zajmy pronajimatele, ale i
opravnény zajem najemce na neruSeném vykonu jeho najemniho prava
tak, ze dle ustanoveni § 695 ob¢. zdk., je pronajimatel opriavnén
provadét stavebni upravy bytu a jiné podstatné zmény v byté pouze

se souhlasem najemce. Tento souhlas lze odepfit jen z vaznych divodi.

21

22

Kocourek, J.: Byty, nebytové prostory, ndjem a vlastnictvi bytl, soubor pravnich predpi
vykladem a judikaty, 7. doplnéné vydani, Praha: Eurounion, 2006, str. 89.

st s

Fiala, J., Koreckd, V., Kurka, V.: Vlastnictvi a najem bytd, 3. Aktualizované a doplnéné vydani,

Praha: Linde, 2005, str. 117.
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Neumozni-li ndjemce provedeni téchto Uprav a zmén, miZe se
pronajimatel domahat Zalobou u soudu uloZeni povinnosti ndjemci strpét
jejich provedeni. Soud by v takovém sporu posoudil diivodnost odepieni

souhlasu najemcem.

Souhlas najemce se nevyzaduje tehdy, provadi-li pronajimatel
takové upravy na piikaz piisluSného organu statni spravy. V tomto
pfipadé je najemce povinen jejich provedeni umoznit; jinak odpovida za

Skodu, ktera nesplnénim této povinnosti vznikla (§ 695 ob¢. zak.).

Provadéni stavebnich Gprav miize zaloZit narok ndjemce na slevu
z najemného podle § 698 odst. 2 ob¢. zak. v piipadé, Ze se stavebnimi
upravami v domé& podstatné nebo po delsi dobu zhorsi podminky uzivani

bytu nebo domu.

VyZaduje-li byt nebo dim opravy, pfi jejichZ provadéni nelze byt

nebo dim delsi dobu uzivat, mize pronajimatel vypovédét ndjem, avsak

pouze s piivolenim soudu (§ 711a odst. 1 pism. c) ob¢. zak.).
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NAJEMNE

Pravni tGprava najemného v bytech a uhrady za plnéni
poskytovana s uzivanim bytu je obsaZena v ustanoveni § 696 ob¢. zak.
Uvedeny § 696 byl zasadné zménén novelou obcanského zakoniku,
zdkonem ¢&. 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani ndjemného z bytu,
ktery nabyl u¢innosti dnem 31. bfezna 2006. V prvnim odstavci tohoto
ustanoveni je stanoveno, Ze ,,ndjemné p¥i uzavirani najemni smlouvy
nebo zména najemného v prubéhu trviani ndjemniho vztahu se

siednivid_dohodou mezi pronajimatelem a nijemcem, nestanovi-li

tento zakon nebo zvlastni pravni piedpis jinak. Druhy odstavec tohoto
ustanoveni uvadi, Ze zpuasob vypoctu uhrady za plnéni poskytovana s
uzivanim bytu a zpusob jejich placeni stanovi zvlaStni pravni

piedpis.

Oproti piredchozi upravé najemného v ustanoveni § 696
ob¢. zak., ktera byla striktn€ vazana na zvlastni pravni ptedpis, je tak
v ustanoveni § 696 ob¢. zak. nové zaveden zcela zasadni a pro dalsi
vyvoj najemného vyznamny smluvni princip pri sjednavani

najemného, z n€hoz vyplyva, Ze vysSe najemného pii uzavirani ndjemni

smlouvy nebo zména najemného v pribéhu trvani ndjemniho vztahu se

sjednavd dohodou mezi pronajimatelem a najjemcem.
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51 PREDCHOZI PRAVNI UPRAVA NAJEMNEHO

V ustanoveni § 696 bylo ptivodné az do u¢innosti vySe uvedené
novely stanoveno, Ze ,,zpisob vypoétu najemného, thrady za plnéni
poskytovana s uZivanim bytu, zpusob jejich placeni, jakoZz i ptipady, ve
kterych je pronajimatel opravnén jednostranné zvysit ndjemné, uhradu
za plnéni poskytovand s uZivanim bytu, a zménit dalsi podminky

najemni smlouvy, stanovi zvlastni predpis®.

Za tento pravni piedpis v piipad¢ najemného v bytech bylo
mozno do konce roku 2001 povazovat vyhlasku MF CR &. 176/1993 Sb.,
o nadjemném z bytu a Ghrad€ za plnéni poskytovana s uzivanim bytu, ve
znéni pozdé&jlich piedpist. Tato vyhlaska, navazujici na zékon ¢.
526/1990 Sb., o cenach, viak byla nalezem Ustavniho soudu &. 231/2000
Sb. zruSena s ucinnosti ke dni 31. prosince 2001 pro rozpor s Ustavou
Ceské republiky a rozpor se zdvazky Ceské republiky, vyplyvajicimi z

mezinarodnich umluv.

V roce 2002 bylo mozno za tento zvlaStni pravni piedpis
povazovat cenové vymeéry MF CR &. 01/2002 a &. 06/2002, které v
podstaté ,kopirovaly” (v &asti tykajici se maximdlniho zékladniho
najemného) obsah vyhlasky zruSené pro rozpor s Ustavou. Také tyto
piedpisy byly nélezem Ustavniho  soudu, vyhlaSenym pod
¢. 528/2002 Sb., zruSeny, a to ze stejnych divodid jako vyhlaSka. Obavy
ze socidlnich dusledkt pravniho vakua pak vedly vladu ke schvaleni
naiizeni vlady €. 567/2002 Sb., kterym se stanovilo cenové moratorium
najemného z byth. Také tento pravni pfedpis byl nalezem Ustavniho
soudu, vyhlaSenym pod ¢&. 84/2003 Sb., zruSen jako neustavni.? Od té

doby az do udinnosti zdkona ¢&. 107/2006 Sb., o jednostranném

Vidda CR: Duvodova zprava k navrhu zékona o jednostranném zvy$ovéani ndjemného z bytu a o
zméné& ob&anského zékoniku, ze dne 27. 7. 2005, Aspi 25694 (lit), str. 1.
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zvy$ovani najemného zbytu, neexistoval pravni piedpis, ktery by
uréoval zplisob stanoveni ngjemného v bytech. Sjedndvani najemného se

fidilo pouze zdkonem ¢&. 526/1990 Sb.

Vyjimku tvofila pouze cenova regulace ndjemného v bytech

bytovych druZstev ziizenych po roce 1958, které byly postaveny

s finanéni, Givérovou a jinou pomoci, poskytnutou podle piedpisii o
finanéni, Gvérové a jiné pomoci druZstevni bytové vystavbé. Tato
regulace je dosud upravena vyhlaskou MF CR & 85/1997 Sb.,
o ngjemném z bytl pofizenych v druzstevni bytové vystavbé a uhrad¢ za
plnéni poskytovand s uzivanim téchto bytd. Najemné v téchto
druzstevnich bytech vak neni ndjemné sjednavané na zaklad¢ trznich
podminek v zavislosti na situaci na mistnim trhu s byty; jedna se
o rozudtovani skuteénych ndkladi na vlastnictvi, udrzbu a provoz
druZstevniho ndjemniho domu jednotlivym ¢leniim druZstva — najemciim

druzstevnich bytu.

Zé&kon ¢&. 526/1990 Sb., o cendch, plati, mimo jiné, i pro pievody
a prechody vlastnictvi k nemovitostem v&etné uZivacich prav k
nemovitostem (§ 1 odst. 3 citovaného zakona). Vztahuje se tudiz i na
najemné v bytech. Vzhledem k tomu, Ze v dusledku vySe popsanych
skute¢nosti vté dob& neexistoval pravni piedpis, upravujici regulaci
najemného, jejiZ uplatnéni § 1 odst. 6 zdkona o cendch umoziuje, bylo

najemné v bytech cenou sjednavanou a nikoli regulovanou.”!

Od nabyti uéinnosti nalezu Ustavniho soudu, vyhlaseného pod
¢. 84/2003 Sb. z biezna 2003, neni vySe najemného pii svobodném
sjednavani podminek nové ndjemni smlouvy nijak omezena a je
vysledkem nabidky volnych najemnich bytl a poptdvky po nich na

mistnim trhu s nijemnimi byty. Déle lze od této doby svobodné

24

Vidda CR: Dtvodova zprava k navrhu zédkona o jednostranném zvyéové;li najemného z
zmé&né& ob&anského zékoniku, ze dne 27. 7. 2005, Aspi 25694 (lit), str. 2.

bytuao
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sjednavat také zmé&ny najemného v priibéhu trvani najemniho vztahu. V
dtisledku této skuteénosti jsou jak sjedndvani ndjemného pii uzavirani
najemni smlouvy, tak jeho zména v pribéhu trvani ngjemniho vztahu,
véci dohody smluvnich stran. Pokud vSak k dohod¢ ve véci zmény
najemného nedoslo, nebyl az do uginnosti zakona €. 107/2006 Sb.,
o jednostranném zvy3ovéni ndgjemného z bytu, k dispozici Zadny postup,

prostfednictvim néhoZ by bylo mozné takové zmény dosdhnout.

Tato skute¢nost nelinila problémy u svobodné uzavienych
novych najemnich smluv, které jsou ¢asto sjednavany na dobu ur€itou a
v nichZ je zplisob upravy njemného v priibéhu trvani ndjemniho vztahu
obvykle jednoznatn& upraven. Neexistujici mechanismus, umoZiiujici
prosadit zménu n&jemného, tj. zejména jeho zvySeni, vak zplsoboval
velké problémy v bytech, které jsou obsazeny najemci, ktefi ziskali
pravo uzivat byt pied rokem 1992, nebo na néz toto pravo najmu pieslo;
jedna se o tzv. ,,nesjednané najemné®. Najemci uzivajici tyto byty nejsou
ve vét§ing piipadl ochotni pfistoupit na dohodu o zvySeni najemného.
Néjemné v t&chto bytech proto stagnovalo na rovni roku 2002 a jeho
realnd hodnota, ktera ani v roce 2002 neumoziiovala podle nélezil
Ustavniho soudu kryt reprodukéni pofizovaci naklady bytu, stale klesala.
Tato skute¢nost méla a stdle ma negativni dopady na fungovani
najemniho sektoru, ktery je socidlné nezdivodnénym zpiisobem
rozdélen na dvé &asti, lisici se zejména trovni ndjemného, coZ omezuje
hospodatskou soutéZ na trhu s byty. Dalsi negativni disledek cenové
deformace, vyplyvajici z diive uplatilované regulace ndjemného, dopada
na pronajimatele, ktefi, jak uvedl ve svych nalezech Ustavni soud, hradi
ze svého to, co v ziajmu naplnéni ¢&l. 11 Mezindrodniho paktu

o hospodafskych, kulturnich a socidlnich pravech m4 zajistovat stat.?

25

Vidda CR: Dtvodové zpréava k ndvrhu zékona o jednostranném zvy$ovani najemného z
zmén& ob&anského zékoniku, ze dne 27. 7. 2005, Aspi 25694 (lit), str. 4.

bytuao
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Na neudrzitelnost takovéto situace poukéazal také Evropsky soud
pro lidské prava rozsudkem ze dne 19. 6. 2006 ve véci Hutten-Czapska
proti  Polsku.  Sedmnécti¢lenny velky sendt ESLP  dospél
k jednomyslnému zavéru, Ze pravo stéZovatelky, zakotvené v ¢l. 1
Protokolu & 1 EULP, bylo poruseno, protoZe zejména systém
regulovaného najemného ve svych duasledcich znamenal, Ze na
stézovatelku bylo uvaleno nepfiméfené a nadmérné biemeno, které
nemuze byt ospravedlnéno Zadnym vefejnym zajmem. Soud zaroven
konstatoval Sestndcti hlasy proti jednomu, Ze toto poruseni bylo
zapfi€inéno problémem systémové povahy spojenym se Spatnym
fungovanim vnitrostatni pravni pravy spoéivajici v tom, Ze ukladala a
nadale uklada vlastniklim omezeni jejich prav zejména tim, Ze obsahuje
vadna ustanoveni tykajici se stanoveni ndjemného a také neupravovala a
neupravuje zadny postup ani mechanizmus umoziujici vlastnikiim
vyrovnat ztraty utrpéné v souvislosti s udrzbou majetku. Vzhledem k
tomu, Ze tento rozsudek mé precedencni charakter, lze ocekavat, Ze
obdobnym zpiisobem by byla posuzovana i situace zpisobena diivéjsi

regulaci ngjemného v Ceské republice.

Evropsky soud pro lidské préva zastava nazor, Ze jakékoli zasahy
do pokojného uZivani majetku ve smyslu &lanku 1 Protokolu & 1 EULP
se museji fidit tfemi zakladnimi principy: principem zdkonnosti,
principem legitimniho cile v obecném zdjmu a principem spravedlivé
rovnovahy. Evropsky soud pro lidské prava ma za to, Ze staty samy jsou
nejlépe obezndmeny s vnitrostatnimi podminkami a potfebami; proto jim
pfiznava Sirokou moznost pii stanoveni ,,obecného zajmu* a prostredkd,
které stat pouzije pfi jeho prosazovani. Tato volnost uvazeni v8ak neni
neomezena: staty jsou povinny dodrZovat princip proporcionality — tzn.,

Ze musi byt dosaZeno ,spravedlivé rovnovdhy mezi poZadavky

obecného zdjmu a dotlenymi zdjmy jednotlivce. Musi tedy existovat

rozumny vztah proporcionality mezi pouzitym prostiedky a sledovanym
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ucelem. Vlastniku tedy nelze ukladat v souvislosti s obecnym zajmem

nepiiméfené biemeno®.

Vzhledem k tomu, Ze Ustavni soud Ceské republiky opakovang
konstatoval, Zze vySe uvedené principy byly v CR poruseny, lze proto s
velkou pravdépodobnosti oéekavat, ze by Evropsky soud pro lidska
prava dal v piipadé obdobného sporu Ustavnimu soudu Ceské republiky
za pravdu. K tizi Ceské republiky by v ptipad& sporu pred Evropskym
soudem pro lidska prava patrné piispéla i skute€nost, Ze situace v CR je

oproti Polsku odli$na pfedev§im v niz$i intenzité¢ diivodd ,,obecného

zajmu“ - v CR je obecné lepsi ekonomicka situace, méné lidi zije pod

hranici chudoby a nedostatek bytii neni v CR tak vazny, jako v Polsku.
Existuje proto riziko, Ze timto soudem nebude uznano, Ze by regulace

najmt v CR sledovala legitimni cil v obecném zdjmu.”’

Vzhledem ktomu, Ze vySe popsany stav bez odpovidajici a
vyhovujici pravni Gpravy trval od biezna 2003, nezbylo zdkonodarciim
neZ piijmout zakon, ktery mél za cil tuto neZadouci situaci zménit a
vytvofit podminky pro odstranéni uvedenych nerovnosti a napravit tak
poruSovani Mezinarodniho paktu o hospodafskych, socidlnich a
kulturnich pravech. Timto zakonem je zadkon ¢. 107/2006 Sb.,
o jednostranném zvySovani ndjemného z bytu, ucinny od 31. bfezna

2006.

ZAKON O JEDNOSTRANNEM ZVYSOVANI NAJEMNEHO Z BYTU

Zé&kon ¢&. 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani najemného
z bytu, systematicky navazuje na obcansky zakonik a je zvlaStnim

pravnim piedpisem, na ktery odkazuje ustanoveni § 696 odst. 1 ob¢. zik.

Vidda CR: Dtvodové zpréava k navrhu zékona o jednostranném zvySovani najemného z bytu a o
zmén& ob&anského zakoniku, ze dne 27. 7. 2005, Aspi 25694 (lit), str. 7.
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Cilem uvedeného zikona je narovnat dlouhodobé, zejména

cenové deformace v oblasti ndjemniho bydleni, napravit netustavni stav,

popsany n&kolika nalezy Ustavniho soudu a predevdim vytvofit v

pribeéhu &tyfletého obdobi podminky pro nésledné efektivni vyuziti

smluvniho principu v _oblasti sjednidvéni nijemného a jeho zmén.

Dosazeni téchto cilti je tak realizovano doCasnym znovuzavedenim
regulace ve form& jednostranného zvySovani najemného v piipadé, kdy
v této véci nedojde k dohod® mezi nijemcem a pronajimatelem.
Vzhledem k tomu, Ze koneénym cilem je efektivni vyuziti smluvniho
principu pi sjedndvéani ngjemného tak, jak je to zakotveno v ustanoveni
§ 696 ob¢. z4k., je plisobnost prvni &asti tohoto zdkona, kde je upraveno
jednostranné zvySovéni ngjemného z bytu, Easové omezena k datu 31.

prosince 2010.
Zakladni principy uvedeného zikona jsou tyto:

Vyse ndjemného pfi uzavirani nové najemni smlouvy a zména
ndjemného v pribéhu trvani ndjemni smlouvy se stanovi

dohodou mezi ndjemcem a pronajimatelem.

Nedojde-li ve véci zvySeni ngjemného v priibéhu trvani ndjemni
smlouvy k dohod§, ma pronajimatel prdvo jedenkrat roéné

jednostranné zvysit ndjemné.

Zvy$eni najemného v jednom roce nesmi byt vySSi, nez
maximalni pFirtstek mési¢éniho najemného, stanoveny pro
kaZdou konkrétni hodnotu aktudlniho — tj. nyni placeného —
ndjemného za 1 m? podlahové plochy bytu ve vztahu k

odpovidajici cilové hodnot¢ mésiéniho nijemného za 1 m?

podlahové plochy bytu.

Cilovi hodnota mési¢niho najemného je odvozena ze

zdkladnich cen nemovitosti zjisténych statistikou, které jsou
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uvedeny ve sd&leni Ministerstva pro mistni rozvoj. Cilova
hodnota je konstruovana jako 1/12 ze stanoveného procenta ceny

bytu, vyjadfeného koeficientem p.

Diferencované hodnoty koeficientu p se vztahuji ke kvalit€ bytu
(jde o stanoveni nizi cilové hodnoty pro byty se sniZenou

kvalitou) a k umisténi bytu (jde o niZ§i procentni koeficient v

Praze 1, 2 a 6, které jsou vymezeny podle statistiky cen
nemovitosti, kde se vzhledem k vysoké cenové hladin€
predpoklada nizsi procentni podil najemného na cené bytu).
PouZiti 5 % podilu z ceny bytu jako cilové hodnoty najemného
ve v&t§ing bytd (kromé& bytl se sniZenou kvalitou a bytd v Praze
1, 2 a 6) je vysledkem posouzeni tnosnosti dopadi

jednostranného zvySovani ndjemného na ndjemce a vychazi z

dostupnych odbornych nazori na:
- stavajici vy$i smluvniho najemného ve vztahu k cené bytu,

srovnani vynosu z najemného ve vyspélych zemich s IPD
indexem (index ,,International Property Databank®), ktery

poméfuje hrubé vynosy z piijmu z investic do nemovitosti s
8

vynosy z investic do bezrizikovych statnich obligaci.”

Tabulky cilovych hodnot mé&si¢niho ndjemného pro jednotlivé
velikostni skupiny obci v jednotlivych krajich a maximalniho
ristu ndjemného budou uvedeny v kazdoro¢né vydavaném
sd&leni Ministerstva pro mistni rozvoj (aktualizovaném podle

cenového vyvoje).

Y

Cilové hodnoty mési¢niho najemného miize byt dosazeno aZ po
poslednim zvySeni v pfechodném obdobi.

1

Vidda CR: Dvodova zprava k navrhu zakona o jednostranném zvySovéni ndjemného z bytu a o
zméné ob&anského zakoniku, ze dne 27. 7. 2005, Aspi 25694 (lit), str. 12.
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5.2.1 Obsahové nalezitosti zakona o jednostranném zvySovani najemného z bytu
K§1:

Zakon upravuje postup pii jednostranném zvySovani ndjemného
v prub&hu trvani najemniho vztahu v situaci, kdy v této véci nedojde k
dohod¢€ smluvnich stran. Zakon tak nedopada na ndjemni smlouvy, které
obsahuji ujednani najemce a pronajimatele o zplsobu zmény vysSe
najemného. VySe ndjemného se bude v téchto piipadech posuzovat

individualn€ podle ujednéni v ndjemni smlouvé.

Jednostranné zvySovani ndjemného se nevztahuje na vSechny
najemni byty, nybrz se tyka pouze té€ch najemnich bytd, u nichz se po
ukonceni tohoto reformniho ,,pfechodného obdobi* pfedpoklada vyuziti

smluvniho pfistupu. ZvySovani tedy nelze uplatnit u bytu:

a) pronajatych spole¢nikiim, ¢lenim nebo zakladatelim pravnické

osoby vzniklé za G¢elem, aby se stala vlastnikem domu s byty,

bytovych druzstev zfizenych po roce 1958, jde-li o byty
postavené s finan¢ni, Gv€rovou a jinou pomoci poskytnutou
podle predpisi o finan¢ni, Gvérové a jiné pomoci druzstevni

bytové vystavbé, které jsou v ngjmu jejich ¢lent,

bytovych druZstev oznaCovanych podle diivéjSich pravnich
ptredpisti jako lidova bytovéa druZstva, které jsou v najmu jejich
Cleni (u vySe uvedenych bytd se uplatiiuje tzv. vécné

usmériiované najemné),

jejichz vystavba nebo dostavba byla povolena po 30. Cervnu

1993 a na jejichz financovéani byla obcim poskytnuta dotace ze

statniho rozpoctu nebo ze statnich fondd na vystavbu ndjemnich

bytt, a to po dobu platnosti podminek poskytnuté dotace,
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e) zvlastniho uréeni a bytech v domech zvlastniho uréeni, jejichz
vystavba byla povolena pied 30. cervnem 1993 (poskytnuti
dotace do vystavby téchto bytl stat podmiriuje limitovanym
,hakladovym® ndjemnym upravenym, formou podminky
poskytnuti dotace v jednotlivych dotacnich titulech upravujicich

poskytovani podpory).
K §2:
Toto ustanoveni obsahuje definice zakladnich pojmii:

Najemnym se pro ucely tohoto zakona rozumi cena za uZzivani

pronajimaného bytu.

Aktualnim najemnym — tj. nyni placenym ngjemnym - za 1m?
podlahové plochy bytu, je vychozi zakladnou pro vypocet limitu
jednostranného zvySovani najemného. Do této hodnoty neni
zapocitana thrada za vybaveni bytu (zdkon ponechava uhradu za
vybaveni bytu vzajemnému ujednani). Po jednostranném zvyseni
najemného se k takto upravenému najemnému ptipocte uhrada za
vybaveni bytu a ziskda se uhrnné ndjemné, které muze

pronajimatel na najemci spravedlivé pozadovat.

rY__r

Cilovou hodnotou mési¢niho najemného za 1m? podlahové
plochy bytu - je urovenl ndjemného, které mtze byt béhem Etyt
let dosazeno prostfednictvim jednostranného zvySovani
najemného — tj. nejdiive k 1. lednu 2010. Jednostranné zvySovani
nagjemného v tomto ,piechodném® obdobi sméfuje pravé k
dosazeni této ,,cilové hodnoty najemného®, ktera - velmi zhruba -

odpovidd dolni hladin€ vySe smluvniho ndjemného v dané

lokalité. Pro dosazeni cilového ndjemného neni nezbytné nutné

uplatriovat jednostranné zvySeni najemného v kazdém roce

Ctyfletého obdobi; pokud chee pronajimatel dosdhnout této cilové
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hodnoty do konce roku 2010 a neni na této hodnot& dohodnut s
ndjemcem, muiZe jednostranné zvySeni ndjemného uplatnit
nejpozd&ji v poslednim roce &tytletého obdobi. Poté jiZ tento

zakon pozbude G¢innosti.

Podlahovou plochou bytu je soulet podlahovych ploch viech
mistnosti bytu a jeho piislugenstvi, a to i mimo byt, pokud jsou
uvany vyhradné nijemcem bytu; podlahova plocha sklepd,
které nejsou mistnostmi, a podlahova plocha balkoni, lodZii a

teras se zapo&itava pouze jednou polovinou.

Pojem podlahové plochy bytu je definovan odli$né, nez tomu
bylo ve zruSené vyhlaSce MF CR & 176/1993 Sb., resp. v
cenovém vymeéru MF CR &. 1/2002 a 6/2002. Zakon vychazi z

podlahové plochy celého bytu, ¢imz se piibliZil obvyklé Upravé v
evropskych zemich a odréZi skuteénou plochu bytu jako jednoho

celku.

Byt se snizenou kvalitou se rozumi byt bez ustiedniho vytapéni
a s Sasteénym nebo spoleénym zékladnim piislusenstvim, nebo
byt bez tsttedniho vytapéni a bez zdkladniho piislusenstvi, nebo

byt s Gstfednim vytdpénim bez zakladniho piislusenstvi.

U byt se snizenou kvalitou je stanovena nizsi cilova hodnota
najemného tak, aby toto cilové ndjemné odrazelo niz$i kvalitu
bytu. Vymezeni bytd s niz$i kvalitou a navazujicich pojmu
vychazi z vymezeni byt tzv. IIL. a IV. kategorie, které bylo
upraveno v jiz zruSené vyhlaSce MF CR & 176/1993 Sb.,
o ndjemném z bytu a uhradé za plnéni poskytovana s uzivanim

bytu, ve znéni pozd&jiich predpisi. Pocet téchto byt na
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celkovém poctu vSech ngjemnich bytd predstavoval v roce 2001

cca 2,6 %.%

Zikladnim prisluSenstvim je koupelna nebo koupelnovy,
poptipadé¢ sprchovy kout a splachovaci zachod; zéakladni
prislusenstvi se povazuje za soucast bytu, i kdyZ je v domé& mimo

byt, avSak uziva jej jen najemce bytu.

Ustfednim vytipénim je vytapéni zdrojem tepla, ktery je
umistén mimo byt, nebo ktery je umistén v mistnosti k tomu
uréené, vcetné sklepa v rodinném domé s jednim bytem, nebo

jiné elektrické nebo plynové vytapéni.

1419

Pojmy ,,zékladni pfisluSenstvi® a ,,istfedni vytapéni* jsou znamy
jiz z ptedchozi pravni Gpravy, reflektuji nizsi kvalitu bytu a kryji
se proto s difive uplatiovanym vymezenim i obsahové. Pro
upfesnéni je vSak tieba zdliraznit, Ze pokud jde o zdroj tepla na
bazi plynu nebo elektrické energie a je umistén v byté, je
nezbytné pro naplnéni definice ustfedniho vytapéni, aby byly
témito zdroji (WAW, GAMAT, akumulaéni kamna apod.)

vybaveny viechny obytné mistnosti bytu.*

ma (iplné)
zakladni
prislusenstvi

ma ¢astecéné
zakladni
prislusenstvi

ma spole¢né
zakladni
prisluSenstvi

nema zakladni
prisluSenstvi

ma ustiredni
vytapéni

,,standard“

,,standard*

,,standard

snizena
kvalita

nema
ustredni
tapéni

,standard“

snizena
kvalita

snizena

kvalita

snizena
kvalita

Statistické vysledky s¢itanf lidu 2001, http://www.praha6.cz/scitani_lidu_120.html
Martinek, R.: Komentaf k zakonu €. 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani najemného z bytu
a o zm&n¢ zékona ¢&. 40/1964 Sb., obcansky zékonik, ve zn&ni pozd&jsich predpisi, ervenec

2006, str. 3.
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K§3:

V tomto ustanoveni zékon upravuje postup pri jednostranném

zvySovani najemného. Jak bylo vySe uvedeno, mohou pronajimatelé
podle tohoto zakona postupovat &tyfi roky, tj. od 1. ledna 2007 do
31. prosince 2010, kdy zékon o jednostranném zvySovéni najemného z

bytu pozbude platnosti.

Pokud se pronajimatel na zmén¢ ndjemného s ndjemcem
nedohodne, podle ustanoveni § 3 odst. 2 miZe jednostranné zvysit
ndjemné pouze jedenkrat roéné, a to pocinaje 1. lednem 2007.
Nasledujici roky mtZe pronajimatel jednostranné zvySovat ndjemné
vzdy k 1. lednu, poptipadé pozd&ji, nikoli vSak zpétn€. Neni tedy
vyloudeno, aby pronajimatel jednostranné v souladu s timto zdkonem
zvy§il najemné nikoli k 1. lednu, ale v pozd&jsich mésicich
(napt. v piipadg, Ze se mu nepodaii doru¢it ndjemci ozndmeni o zvySeni
najemného), nemize viak Zadat zvySené ndjemné i za predchozi mésice,
které uplynuly od 1. ledna. Pfitom plati, Ze kazdé jednotlivé zvySeni
mé&siéniho najemného nesmi byt vy$8i neZ maximalni pfirstek
mésiéniho ndjemného - tj. procento ristu, stanovené pro kazdou
konkrétni hodnotu aktudlniho nijemného za m? ve vztahu k cilové

hodnot& najemného (srov. § 3 odst. 3).

V ustanoveni § 3 odst. 4 je uvedeno, Ze zptsob vypoctu cilovych

hodnot najemného a maximalnich pfirtistki mésiéniho ndjemncho je

uveden v Pfiloze k zakonu.

Pravnim tkonem, v jehoZ disledku mize dojit k jednostrannému
zvySeni ndjemného, je podle ustanoveni § 3 odst. 5 ozndmeni
pronajimatele o jednostranném zvySeni najemného dorucené ngjemci,

pro n&z zékon predepisuje obligatorni pisemnou formu a nutnost

zdtivodnéni, Ze nova vyse nadjemného byla spravné stanovena na zakladé

maximalniho moZného pfirtistku ndjemného.
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Ustanoveni § 3 odst. 6 stanovi, Ze povinnost platit zvySené
najemné vznikne ndjemci dnem, ktery bude uveden v oznameni o
zvydeni najemného. Nejdiive se tak miZe stat prvnim dnem
kalendafniho mésice, ktery nasleduje po uplynuti tif kalendafnich
mésict od dorudeni oznameni najemci (vzdy viak nejdiive od 1. ledna
daného roku). Tato t¥imé&si¢ni lhita je poskytnuta néjemci na sezndmeni
se s navy$enim najemného, resp. na jeho piekontrolovani, a v ptipadé
nesouhlasu na podani Zaloby soudu. Pokud se ndjemce obrati na soud s
takovou Zalobou na urdeni neplatnosti zvySeni nijemného, nemiize

pronajimatel az do pravomocného rozhodnuti soudu najemné zvysit.

V piipadé spole¢ného ndjmu bytu i v piipadé spole¢ného najmu
bytu manzely, se doporuduje dorucovat ozndmeni o zvySeni najemného
viem najemctim - tedy i obéma manzelim. V piipadé, Ze je jednomu z
ndjemctt (manzeld) dorueno ozndmeni pozdg&ji, pocind lhita tfi

kalendainich mésict bézet az od doby tohoto pozdéjsiho doruceni.

Oznameni o zvySeni najemného lze dorucovat prostfednictvim
postovniho doruovatele, dale prostiednictvim napf. méstské policie
nebo kuryrni sluzby; doru€ovat lze i osobnim dorucenim proti podpisu.
Odborna pravni vefejnost a fada soudd se piiklani k nazoru, Ze je
dorudeni vG& povinné osob& USinné dnem, kdy se ocitne v jeji

dispozi¢ni sféte, napf. prokazatelnym vloZenim do jeji dopisni schranky.

Vzor oznameni o jednostranném zvySeni najemného:

Oznameni o jednostranném zvySeni ndjemného

Najemce: (Jméno a pifjmeni, narozen, bytem)

Ngjemné v byté €. ............. v domé (ulice, &.popisné., &.orientacni, obec,

kde se predmétny byt nachézi) bude pocinaje dnem
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(uvést presné datum) zvySeno, a to na zakladé prislusnych ustanoveni ‘
zékona ¢. 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani ndjemného z bytu a
o zmén¢ zakona ¢. 40/1964 Sb., obCansky zakonik, ve znéni pozdéjsich w
pfedpisi (dale jen ,zakon®), na ... Ké/m?/mésic

podlahové plochy bytu —tj. na ........cccevvveeeninnnns K¢&/meésic za tento byt.

Jedna / nejedna (uvést jednu ze dvou alternativ) se o byt se sniZenou

kvalitou podle § 2 pism. e) az g) zdkona. |
Odavodnéni:

Pronajimatel vyuZil mozZnosti dané mu zdkonem a oznamuje

jednostranné zvySené najemné.

Udaje nezbytné pro zvyseni najemného byly ziskény ze zakona a ze i
Sdéleni Ministerstva pro mistni rozvoj CR &. 333/2006 Sb. ze dne
20. cervna 2006, publikovaného ve Sbirce zakont ¢astka ¢. 102 dne

30. Cervna 2006 (déle jen ,,Sd€leni®).

Velikostni zatazeni obce (event. oblasti, pokud jde o Prahu nebo Brno),
kde se pfedmétny byt nachazi, bylo provedeno v souladu s piilohou ¢&. 1

\
(event. prilohou €. 2, pokud jde o byt v Praze nebo Brn&) Sd&leni. i

Dosud placené aktudlni ndjemné za 1m? podlahové plochy bytu je
............................. K¢ mési¢né. V této vysi neni zapoditana uhrada za

vybaveni bytu, ani jiné platby spojené s uZivanim bytu. ‘

Maximalni pfirdstek mési¢niho ngjemného je v souladu se zdkonem a se 1
Sdélenim - tj. byl vypocéten podle vzorcli uvedenych v piiloze zékona 1
nebo vyhledan v ptiloze ¢. 4, popf. 4a pro byt se sniZenou kvalitou

(uvést jednu ze dvou alternativ), a €ini ...........ccoeevevuvnneee. % pro obdobi ‘

od niZe uvedeného dne do 31. prosince 2007.
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Pronajimatel vyuZil moZnosti zvy$eni nadjemného v plné vysi (event.

maximalni pfirstek je nizsi, pokud se pro niz8i zvySeni pronajimatel

(72 o0s | P, F—— ).

Povinnost platit zvySené najemné vznika najemci dnem
(nejdiive prvnim dnem kalendainiho mésice nasledujictho po uplynuti 3

mésicti od doruéeni tohoto ozndment).

Pronajimatel: ........cccoooveviniiniiniiniiiiiie,

K§4:

Jedna se o zmoctiovaci ustanoveni, na zakladé né¢hoz vyda

Ministerstvo pro mistni rozvoj CR kazdy rok s u¢innosti od 1. Cervence

sdéleni, v némZ budou uvedeny zdkladni ceny, které jsou stfednimi
hodnotami kupnich cen bytli podle statistiky cen nemovitosti, cilové
hodnoty mésiéniho najemného v uvedeném ¢lenéni, maximalni
priréistky najemného, izemni roz¢lenéni obci, roztiidéni obci do
velikostnich kategorii podle po¢tu obyvatel a postup p¥i vyhledavani

maximalniho p¥irastku najemného pro konkrétni byt.
K priloze k zakonu:

V piiloze je uveden pfesny vzorec pro vypolet cilovych hodnot

Iy

mési¢niho ndjemného za m? podlahové plochy bytu a pfesny vzorec pro

vypodet maximalniho pfirdstku mésiéniho ndjemného vyjadieného v %.

Cilova hodnota mési¢niho ndjemného za 1 m? podlahové plochy bytu

vyjadiend v K&/m? se vypotita podle vzorce CN = 1/12 * p* ZC, kde:

CN je cilova hodnota mési¢niho ndjemného za m? podlahové plochy

bytu,
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7C

je zékladni cena za 1 m? podlahové plochy bytu,

je koeficient vyjadfujici podil ro¢niho ndjemného na zékladni

cené bytu a ma hodnotu:

a) p= 0,026 u bytl se snizenou kvalitou, které jsou umistény na
uzemi Prahy 1 vymezeném sdélenim, '

b) p = 0,0325 u byt se sniZenou kvalitou, které jsou umistény
na uzemi Prahy 2 vymezeném sdélenim,

¢) p=0,041 u byt se snizenou kvalitou, které jsou umistény na
uzemi Prahy 6 vymezeném sdélenim,

d) p= 0,045 u vech ostatnich bytii se sniZzenou kvalitou,

e) p = 0,029 u ostatnich bytl, které jsou umistény na Gzemi
Prahy 1 vymezeném sdélenim,

f) p = 0,0365 u ostatnich bytd, které jsou umist€ny na Gzemi
Prahy 2 vymezeném sdélenim,

g) p = 0,046 u ostatnich bytl, které jsou umistény na tGzemi
Prahy 6 vymezeném sd€lenim,

h) p= 0,05 u v8ech ostatnich bytl

Maximalni piiristek m&si¢niho ndjemného vyjadieny v % se

vypoctita podle vzorce MP = ( 4“‘*4\/CN / AN —1)* 100, kde:

MP

CN

AN

je maximalni prirastek mési¢niho ndjemného vyjadieny v %,

je cilova hodnota m&si¢niho ndgjemného za 1 m* podlahové plochy bytu
vyjadiena v K¢/m?,

je aktudlni hodnota m&si¢niho njemného za 1 m? podlahové plochy bytu
vyjadiena v K¢/m?,

je poradovy rok v ramci platnosti ¢asti prvni zdkona, pri¢emz:

k=1 pro obdobi od 1. ledna 2007 do 31. prosince 2007,

k=2 pro obdobi od 1. ledna 2008 do 31. prosince 2008,

k=3 pro obdobi od 1. ledna 2009 do 31. prosince 2009,

k=4 pro obdobi od 1. ledna 2010 do 31. prosince 2010.

Zékon tak jednoznalné a Uplnym zplsobem deﬁnujé mozné

jednostranné zvySovéani ndgjemného ve &tyiletém obdobi, na které se jeho
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Gprava vztahuje. Pro snaz$i ,gitelnost hodnot (tj. aby nemuseli

pronajimatelé a najemci vypoéitdvat hodnoty pro dany byt) jsou ve

sdéleni Ministerstva pro mistni rozvoj zvefejilovany piehlednym

zpusobem takové &iselné udaje, které si pronajimatelé a najemci — podle

lokality, aktualniho ngjemného atd. — snadno v piislusné tabulce najdou.

Nejjednodussi cestou ke zjisténi mozného jednostranného zvySeni

najemného v daném roce je ,kalkulatka®, kterou pronajimatel nalezne

na webovych strankdch Ministerstva pro mistni rozvoj (www.mmr.cz).

Kdyz pronajimatel do ,kalkuladky“ zadd pozadované udaje o

konkrétnim bytu, vysledkem mu bude konkrétni castka zvySeného

mésiéniho ndjemného za dany byt.

Piiklad vypoétu zvySeného najemného ,kalkulackou‘:

Obec:

Praha

Katastralni uizemi:

Kobylisy
(oblast ¢. 8, k. u. 730475)

Ulice a ¢&islo orientaéni:

Chaberska 4

Souéasné mésiéni najemné za byt:

1000,00 K¢

Plocha bytu:

100,00 m?

Moiné jednostranné zvySeni ndjemného
v roce 2007

Aktudlni mésiéni ndjemné za byt v K& za 1
mz *)-

10,00 K¢

Maximalni pfirtistek ngjemného v
procentech:

77,6 %

Jednostranné zvy$ené mésicni njemné za
dany byt v K& za 1 m*:

17,76 K&

Jednostranné zvySené mési¢ni najemné
za dany byt v K¢:

1776,00 K¢
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53 POPLATEK Z PRODLENI

V ustanoveni § 697 ob¢. zdk. je stanoveno, Ze nezaplati-li
nijemce niajemné nebo thradu za plnéni, poskytovani s uZivianim
bytu do péti dnii po jeji splatnosti, je povinen zaplatit pronajimateli

poplatek z prodleni. Vysi poplatku zprodleni specifikuje nafizeni

vlady & 142/1994 Sb., podle kterého vyse poplatku z prodleni ¢ini za
kazdy den prodleni 2,5 promile dluzné ¢astky, nejméné vSak 25 K¢ za
kazdy i zapoCaty mé&sic. Doba prodleni po¢ind paty den ode dne
nasledujiciho po dni splatnosti najemného a thrady za plnéni
poskytovana s uZivanim bytu, ktery je pfedmétem najmu. Jednd se o
sankéni opatieni, které se opird o vyslovné ustanoveni obcanského
zdkoniku a pronajimatel v pozici véfitele tak miZe po ndjemci
(dluzniku) pozadovat vySe uvedeny poplatek z prodleni. V ostatnich
ptipadech ob&ansky zakonik vyslovné zakotvuje uziti poplatku

z prodleni jen v ustanoveni:
- § 723 odst. 1, prodleni najemce s vracenim pronajaté véci movité,
- § 723 odst. 2, pti ztraté nebo znieni pronajaté movité véci.

Ve vSech ostatnich piipadech, kde zakon neupiednostiuje
poplatek z prodleni, 1ze uplatnit trok z prodleni. VySe uroku z prodleni
je nové vazédna na repo sazbu, stanovenou Ceskou narodni bankou,
zvySenou o sedm procentnich bodd. Pfitom vkazdém kalendainim
pololeti, v némz trva prodleni dluZnika, je vySe trokti z prodleni zéavisla
na vy3i repo sazby stanovené Ceskou nérodni bankou a platné pro prvni
den pfislusného pololeti. Pii soucasné vysi pfedmétné sazby 2,5 % tedy

¢ini ro¢ni sazba tiroku z prodleni 9,5 %.

Vzhledem ktomu, Ze vySe poplatku z prodleni piedstavuje
mnohondsobné vétsi zatiZzeni dluznika (ndjemce), nez je tomu v piipadé

uroku z prodleni, jde podle mého nazoru o dalsi ustanoveni ob&anského
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zéakoniku, které specificky chrani pronajimatele, a to v pifpadé neplaceni

najemného nebo thrady za pln&ni poskytovand s uZivanim bytu.

Nezaplaceni najemného a uhrady za plnéni poskytovana
s uzivanim bytu ve vysi odpovidajici trojnasobku mésiéniho najemného
a uhrady za plnéni poskytovana s uZivanim bytu je obCanskym
zékonikem kvalifikovano jako hrubé poruSeni povinnosti ndjemce
vyplyvajicich znagjmu bytu, jeZ je divodem vypoveédi z ndjmu bytu
pronajimatelem, a to bez piivoleni soudu (srov. § 711 odst. 2 pism. b)

ob¢. zék.).

Nakonec nelze vyloudit, Ze mezi pronajimatelem a nijemcem
dojde ke sjednéni smluvni pokuty, a to zejména pfi uzavirani nové

najemni smlouvy.

54 SLEVA Z NAJEMNEHO

Ustanoveni ob&anského zakoniku upravujici najemné, nechrani
pouze pronajimatele, ale umoziiuje také ochranu prav ndjemce, a to

v piipadé prava na slevu z ndjemného.

Priavo na slevu z najemného a z ihrady za plnéni spojena
s uzivanim bytu vznikd najemci za splnéni podminek stanovenych
v ustanoveni § 698 obg. zdk., jeZ se vztahuje na viechny byty uzivané na

zéakladé prava ngjmu bytu ve smyslu § 685 a nésl. ob¢. zak.

Priavo na piiméfenou slevu z najemného vznikd ndjemci

v t&chto tiech piipadech:

a) jestlize pronajimatel pres upozornéni ndjemcem neodstrani v
byté nebo v dom& zdvadu, kterd podstatné nebo po delsi dobu

zhor$uje jejich uZivani (§ 698 odst. 1 ob¢. zdk.),
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b)

Ad a)

jestlize nebyla poskytovana plnéni spojena s uZivanim bytu, nebo
byla poskytovana vadng, a jestlize se v disledku toho uzivani

bytu zhorsilo (§ 698 odst. 1 obé. zak.),

jestlize stavebnimi Gpravami v domé se podstatné nebo po delsi
dobu zhor$i podminky uZivani bytu nebo domu (§ 698 odst. 2
ob¢. zak.).

Zéavada zakladajici pravo na slevu z ndjemného se miZe nachazet
v byt€ nebo v domé&, musi vSak byt takové povahy, Ze podstatné
nebo po delsi dobu zhorSuje uzivani bytu nebo domu. Pfitom neni
rozhodné, z jakého diivodu zavada vznikla, ¢i zda ji pronajimatel
zavinil. Musi v8ak jit o zavadu, kterou je povinen odstranit
pronajimatel, nebot’ sleva z ndjemného plni funkci sankce za
poruseni jeho povinnosti, stanovené v § 687 odst. 1 ob¢. zik.
Pujde-li o zévady, vzniklé nesplnénim udrZovaci povinnosti
najemcem stanovené v § 687 odst. 2 ob¢. zak., nebo zplsobené
najemcem, &i t€mi, kdo s nim bydli (§ 693 ob¢. zdk.), pravo na

slevu z ndjemného ngjemci samoziejme nepiislusi.

Piedpokladem vzniku ndroku na slevu znijemného je, Ze
najemce pronajimatele na zdvadu upozornil. Forma upozornéni
neni zdkonem stanovena, proto se tak muize stat i ustné. AvsSak
vzhledem k tomu, Ze v pfipadé soudniho sporu bude muset tento
ptedpoklad ndjemce prokazat, d4 se ndjemci doporucit, aby

upozornéni ucinil pisemné.

Nesplni-li pronajimatel povinnost zéavady odstranit, muze
najemce zvolit bud’ postup podle § 698 ob¢. zék., tj. zadat slevu
z ndjemného, nebo miiZze za podminek stanovenych v ustanoveni

§ 691 obl. zak. zavadu v nezbytné mife odstranit a pozadovat po
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pronajimateli ndhradu G&elné vynaloZenych nékladd. Soub&Zné

uplatn&ni obou postuptl je vyloudeno (srov. R 14/1978).

Adb) Pravo na slevu zndjemného zaklada i skuteCnost, Ze najemci
nebyla poskytovana plnéni spojend s uzivanim bytu, nebo byla
poskytovana vadng, a jestlize se v dusledku toho uzivani bytu
zhorSilo. Podminkou uplatnéni prava na slevu z najemného zde
neni predchozi upozornéni pronajimatele na tuto skutecnost a
zhorSeni wuZivani bytu nemusi byt takové intenzity, jako
v pfedchozim pfipadé. Nakonec uplatnéni prdva na slevu z
najemného nevyluéuje, aby ndjemce vedle toho uplatnil i pravo
na slevu z Ghrady za plnéni poskytovana s uzivanim bytu podle

§ 698 odst. 3 ob¢. zak.!

Adc) Uzivaci pravo ndjemce muze byt zhorSeno téz v disledku
stavebnich tUprav provadénych v domé. Proto i zde piislusi
ndjemci pravo na slevu z najemného za predpokladu, Ze jde o
podstatné nebo déle trvajici zhorSeni. Ani vtomto piipadé se

nevyzaduje pfedchozi upozornéni pronajimatele.

Vyse slevy neni zdkonem stanovena, zdkon hovoii pouze o jeji

,,primé&Fenosti“. Jeji vyse tedy bude zaviset na okolnostech konkrétniho
pfipadu, zejména na povaze zavady a mife zhorSeni podminek uzivani

bytu.

Vedle prava na slevu zndjemného upravuje zékon i prave
najemce na slevu z ihrady za plnéni poskytovana s uZivianim bytu
(srov. § 698 odst. 3 ob&. zdk.). Podminkou slevy z uhrady za plnéni

~roor

poskytovana s uzivanim bytu je skuteénost, Ze tato plnéni nebyla fadné a

31

Fiala, J., Koreckd, V., Kurka, V.: Vlastnictvi a najem bytd, 3. Aktualizované a dopInéné vydani,
Praha: Linde, 2005, str. 125.
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véas poskytovana. Predpokladem vzniku prdva na tuto slevu neni

ptedchozi upozornéni pronajimatele.

Pravo na slevu znajemného nebo zuhrady za plnéni
poskytovana s uZivanim bytu je tieba dle ustanoveni § 699 ob¢. zak.

uplatnit u pronajimatele bez zbyte€ného odkladu. Tato lhiita je

potadkova a nema tedy vliv na existenci prdva. Pravo ndjemce vSak

zanik4, nebylo-li uplatnéno do Sesti mésicti od odstranéni zavad. V tomto [

piipadé jde o lhitu prekluzivni ve smyslu ustanoveni § 583 ob¢. zdk.;
k zaniku prava by tedy soud pfihlédl i bez namitky pronajimatele.
Neuplatnénim prava v estim&si¢ni 1hité zanikd pouze pravo na slevu
z kazdého jednotlivého mé&si¢niho ndjemného, nikoliv v8ak definitivné,

s neomezenou u¢innosti do budoucna. Pfi trvajici vadé se tedy muZe

najemce usp&$né domahat slevy i v budoucnosti, a to za obdobi Sesti

mésich pied jejim uplatnénim (srov. R 14/1978). ‘

Uplatnil-li ndgjemce své pravo u pronajimatele vcas, a nebylo-li
pronajimatelem pln&no dobrovolng, miiZze se nijemce obratit na soud, a
to v obecné tifleté proml&eci dobg, kterd zaéne béZet od okamziku, kdy |

své pravo uplatnil u pronajimatele (srov. § 101, § 102 ob¢. zdk.). y
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SPOLECNY NAJEM BYTU

Pravo najmu bytu miZe svéd¢it vice osobam, v takovém piipadé
pijde o spoleény nijem bytu. Obcansky zékonik upravuje dva druhy
spoleéného najmu bytu, a to jednak spoleény ndjem bytu, ktery mize
vzniknout mezi jakymikoliv osobami (§ 700 az § 702 ob¢. zik.), jednak
spoleny nijem bytu manZzely, jehoz subjekty mohou byt pouze

manzelé (§ 703 az § 705 ob¢. zék.).

SPOLECNY NAJEM BYTU DLE § 700 AZ § 702 OBC. ZAK.

Byt miZe byt ve spoleéném najmu vice osob, pficemz vSichni
spoleéni najemnici maji stejnd prava a povinnosti (§ 700 ob¢. zak.).
Kazdy znajemci méa prava kcelému pfedmétu najmu, nejednd se
o podil. Na druhou stranu si mohou spole¢ni ndjemci mezi sebou sjednat
dohodu o realném rozdéleni a vyuziti pfedmétu ndjmu. Takovato dohoda
v8ak nema uéinky ve vztahu k tfetim osobam, napi. k pronajimateli,

nebot’ v tomto sméru plati ustanoveni § 701 odst. 2 obé. zak.>

Spole¢ny najem bytu se muze véazat ke kazdému bytu,
s vyjimkou bytti druzstevnich, u nichz je podle § 700 odst. 3 ob¢. zak.

mozny pouze spoleény najem bytu manZzely. Jde o kogentni ustanoveni

1

Blize viz kapitola 6.1.2.

strana 69




Ndjem bytu PrF UK 2006

ob&anského zékoniku, je proto vylougeno, aby pravo spole¢ného ndjmu
druzstevniho bytu vzniklo jinym osobam, neZ manZelim, napf.
na zakladé smluvniho ujednani. Uvedenou zasadu je nutno respektovat i
pii vymén& bytu, jakoZ i v souvislosti spiechodem prava ndjmu
druZstevniho bytu smrti nijemce, jemuz svéd¢ilo individudlni Clenstvi

v druzstvu (srov. § 706 odst. 2, § 707 odst. 2 ob¢. zak.).
6.1.1 Vznik prava spolecného najmu bytu

Obc&ansky zakonik ptedpoklada vznik spole¢ného ndjmu bytu
dohodou mezi dosavadnim najemcem, dal§i osobou a
pronajimatelem (srov. § 700 odst. 2 ob¢. zék.). Spoleny ndjem bytu
tak vznika nasledné, za trvani jiz existujiciho néjemniho vztahu, kde
subjekty takovéto dohody jsou stavajici ndjemce, osoba, kterd ma do
najemniho vztahu vstoupit a pronajimatel. Pro dohodu neni piedepsana
pisemna forma, lze ji v8ak viele doporucit zejména proto, ze se tim

piedejde naslednym pochybnostem o spole¢ném najmu bytu.

Dalsim zplisobem vzniku spole¢ného najmu bytu je samoziejmé
niajemni smlouva (§ 685 ob¢. zdk.) uzaviend mezi pronajimatelem a
spole¢nymi ngj emci.”

Nakonec miZe pravo spoleéného najmu bytu vzniknout téZ ze
zédkona, p¥echodem prava najmu bytu podle § 706 odst. 1 a § 708
ob&. zék., smrti stavajiciho najemce, nebo trvalym opusténim spolecné
domacnosti nadjemcem, spliiuje-li podminky prechodu prava vice osob

soucasné (srov. R 8/1988).

6.1.2 Prava a povinnosti spoleénych najemcii

V oblasti spole¢ného najmu bytu plati, Ze bézné véci, které se

tykaji spoleéného nijmu bytu, miZe vyfizovat kazdy ze spole¢nych

. Blize viz kapitola 3.1.
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6.1.3

najemcil. V ostatnich pfipadech je tieba souhlasu vsech, jinak je pravni

tkon neplatny (§ 701 odst. 1 ob&. zak.). Mezi béZzné zélezitosti, tykajici

se spole¢ného najmu bytu, lze zafadit napf. provadéni drobnych oprav
bytu, placeni spoleného najemného, riizné ohlaSovaci povinnosti apod.
Ohledng b&Znych zaleZitosti je zdkonem upraveno pravo kazdého ze
spoleénych najemcti k zastupovani ostatnich (a to bez plné moci). Za

véc nikoliv b&Znou lze povazovat napt. zmény podminek ndjemniho

vztahu, rozhodovani o stavebnich tpravach bytu se souhlasem
pronajimatele, zanik spole¢ného najmu bytu ohledné vSech spole¢nych
najemct apod. V takovych pfipadech miiZe jednat jeden ze spole¢nych
najemcti jen se souhlasem viech ostatnich néjemctl, jinak by Slo o pravni

ukon relativné neplatny (§ 40a ob¢. zék.).

Z pravnich ukond tykajicich se spole¢ného najmu bytu, jsou ve
vztahu k pronajimateli, resp. tietim osobam opravnéni a zavazani vSichni
spoleéni ndjemci spole¢n& a nerozdilng (§ 701 odst. 2 ob¢. zdk.). Tato
aktivni a pasivni solidarita se tyka i ukont, u¢inénych jen jednim z nich

v ramci vyfizovani béZnych zalezitosti.

Dojde-li mezi spole¢nymi najemci k neshodé o jejich pravech a
povinnostech, rozhodne na navrh n€kterého z nich soud (§ 702 odst. 1
ob¢. zék.). Rozhodovani soudu ptichazi v ivahu aZ tehdy, nebylo-1i mezi
spoleénymi ndjemci dosazeno dohody. Spole¢ni ndjemci pak musi
v piipadé vzdjemného sporu podat na soud piisluSnou Zalobu.
Nerespektuje-li néktery ze spoleénych ndjemcii uzavienou dohodu o
vykonu spole¢ného prava ndjmu, lze se obratit na soud se Zalobou na

splnéni povinnosti z ni vyplyvajicich.
Zanik prava spoleéného najmu bytu

Pravo spoleéného ndjmu bytu zanika pfedev§im na zaklade

obecnych divodi zaniku ndjmu bytu. Mezi né patii zejména ty, jeZ jsou

upraveny v § 710, § 711 a § 711a ob&. zak., tj. dohoda pronajimatele a
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najemce, vypovéd najemce &i pronajimatele a u najmu bytu na dobu

uritou téZ uplynuti doby, na kterou byl najem sjednan.

34

Vedle obecnych divodi zéniku ngjmu bytu upravuje obCansky

zakonik dva zvla$tni piipady zaniku prava spole¢ného najmu bytu, a to

jeho zruleni rozhodnutim soudu a smrti jednoho ze spolecnych

najemcu bytu.

Zru§eni prava spole¢ného ndjmu bytu rozhodnutim soudu je
upraveno v § 702 odst. 2 ob¢. zak. Podle tohoto ustanoveni soud
mize v piipadech zvla§tniho zietele hodnych na ndvrh
spole¢ného najemce zrudit pravo spole¢ného n4jmu bytu,
vznikne-li jim nezavinény stav, ktery brani spole¢nému uZivani
bytu spolednymi ndjemci. Podminkou pro rozhodnuti soudu je
existence stavu objektivné braniciho dal$imu spole¢nému uzivani
bytu, ktery musi byt dan i v dob& rozhodovani soudu (§ 154
OSR). Takovyto stav miize byt zapfi€inén jak subjektivnimi
okolnostmi (napf. pijde o neshody vyvolavané nékterym ze
spoleénych ndjemctl, nepfispivani na ndjemné apod.), tak 1
okolnostmi nezavislymi na vili ngjemci (napf. nepfiznivy
zdravotni stav nékterého z nich). Soucasné je tieba, aby Slo o
ptipad zvlastniho zietele hodny, tj. mimofadny. Pro posouzeni
zde bude vyznamné i hledisko dobrych mravil vyjadiené

v ustanoveni § 3 odst. 1 obg. zak.”

Aktivni legitimaci k podani navrhu mé spoleény néjemce

(n&kteti z nich), ktery vySe uvedeny stav nezavinil, nikoliv vSak

pronajimatel. U€astniky fizeni musi byt vSichni spole¢ni ndjemci

a rozsudek soudu se musi vztahovat na vSechny ucastniky

BliZe viz kapitola 8.1, 8.2, 8.5 a 8.6.
Fiala, J., Koreckd, V., Kurka, V.: Vlastnictvi a najem bytt, 3. Aktuahzovanéadoplnéne vydani,
Praha: Linde, 2005, str. 265.
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pravniho vztahu spole¢ného n4jmu bytu (srov. R 23/1989).
Rozhodnuti soudu, jimZ je navrhu vyhovéno, méa povahu
konstitutivni (rudi prdvo ngjmu). Soud soucasné urci, ktery ze
spoleénych najemct, nebo ktefi z nich budou byt nadale uZivat.
V tomto sméru neni vdzan navrhem, nebot’ jde o fizeni, kde
z pravniho predpisu vyplyva ur€ity zplsob uspoiadani vztahi
mezi Gdastniky (§ 153 odst. 2 OSR) a pii uréeni dal§iho uZivatele
piihlizi soud k z4jmu nezletilych déti, k i¢elnému vyuziti bytu,
ke zdravotnimu stavu a socidlnim pomérim ucastnikd apod.

(srov. R 23/1989).

Zemie-li jeden ze spoleénych ndjemci bytu, dochazi
k pravnim nasledk@im upravenym v § 707 odst. 3 ob¢. zak. Jeho
pravo ex lege prechézi na ostatni spoleéné najemce. Dochazi tak
k redukci poc¢tu spoleénych nédjemci, u nichZ se rozsifi mira
jejich prav k bytu. V pfipadg, Ze se pocet spolenych najemci
bytu zuzi jen na manZele, soudni praxe zde dovodila, Ze v tomto
piipadé dojde ke vzniku prava spoleéného ndgjmu bytu manzely

(srov. R 23/1989).

SPOLECNY NAJEM BYTU MANZELY

Spoleény ngjem bytu manzely je zvlastnim piipadem spolecného
najemniho vztahu k bytu. Jeho subjekty mohou byt pouze manzelé, a
proto je vylouéeno, aby vznikl mezi jinymi osobami, napf. mezi druhem
a druzkou. Dany vztah je podminén existenci manzelstvi, pficemZ n€kdy
je vyznamné, zda manzelé spolu Ziji ve spole¢né domacnosti. Podstata

spole¢ného najmu bytu manzely spo€ivd vtom, Ze sv&€d¢i obéma

manzeltim spoleéné a nerozdilng. To se projevuje, jak pokud jde o vykon

prava, tak pokud jde o jeho zanik. Ob&ansky zakonik vSak neobsahuje

zvlastni upravu obsahu pravniho vztahu spoleéného najmu bytu manzely,
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proto je nutno na prava a povinnosti manzeld aplikovat obecnou pravni
Gipravu v ustanoveni § 701 a § 702 obg. zak. Uprava spoleéného najmu
manzely je kogentni; manzelé se tedy nemohou odchylit vzijemnou
dohodou, jako je tomu napf. u spole¢ného jméni manZeld (§ 143a
ob&. z&k.) a jeho vznik nemohou vyloucit ani dohodou uzavienou

s pronajimatelem.
6.2.1 Vznik prava spoleéného ndjmu nedruzstevniho bytu manzely
Spole¢ny najem bytu manzely vznika:

a) nabytim priva ndjmu bytu jednim z manzeli, resp. obéma za

trvani manzelstvi,
uzavienim manZelstvi s nijemcem bytu.

JestliZe se za trvani manZelstvi manzelé nebo jeden z nich stanou
nijemci bytu, vznikne spole¢ny nijem bytu manzely
(§ 703 odst. 1 ob¢. zak.). Pfedpokladem je zde soucasné
skuteénost, Ze manZelé spolu ke dni vzniku prava ngjmu bytu
trvale Ziji; neni-li uvedena podminka splnéna, spolecny najem

bytu manZely nevznikne (srov. § 703 odst. 3 ob¢&. zak.).

Spole¢ny najem bytu manzely vSak nevznikd, kdyz jeden
z manzeld ziskd pravo spole¢ného najmu bytu ve smyslu § 700
ob¢. zak., které svéd¢i vedle n€¢ho i dalsi osobé (srov.
R 24/1980). Pravo spoleéného najmu bytu manZzely nevznikd ani
v pfipadé pfechodu najemniho prava podle § 706 odst. 1 (resp.
§ 708) ob¢. zdk., spliuje-li podminky v citovaném ustanoveni
uvedené vedle manzela i dal$i osoba. Ke vzniku spolecného

najmu bytu manzely muze takto dojit jen za predpokladu, Ze

manZelé jsou jedinymi osobami, na néZ pravo najmu prechézi
1

(srov. R 8/1998).
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Adb) Stane-li se néktery z manzZeld ndjemcem bytu pfed uzavienim
manZelstvi, vznikne ob&ma manzelim spolecny najem bytu
uzavienim manzelstvi (§ 704 odst. 1 ob&. zék.). Ke vzniku prava
spoleéného najmu bytu dochézi v tomto ptipadé pfimo ze zdkona
(ex lege) uzavienim manzelstvi. Proto manzelé nemusi uzavirat

s pronajimatelem novou najemni smlouvu.

Uprava vzniku prava spole¢ného ndgjmu bytu manzely obsaZena v
§ 704 odst. 1 ob&. zak. nestanovi vyjimku pro piipad, Ze by
manzelé spolu trvale nezili, jako je tomu v § 703 odst. 3 ob¢. zak.
Soudni praxe dovodila, Ze ve vyjimeénych piipadech, kdy
manzelé vstupuji do manZelstvi s umyslem trvale Zit oddélené, je
nutno analogicky (§ 853 obé. zak.) aplikovat ustanoveni
§ 703 odst. 3 ob¢. zék., tj. Ze pravo spoleného uzivani bytu
manZely nevznikne (srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne

8. 10. 2003, sp. zn. 21 Cdo 969/2002, SJ 1/2004).
6.2.2 Vznik prava spoleéného najmu druzstevniho bytu manzely

Rozdilnd tGprava prava spoleéného najmu druzstevniho bytu
manzely spoéivda vtom, Ze spolu spravem spole¢ného ndjmu
druzstevniho bytu vznika za splnéni zdkonem stanovenych piedpokladi
i spole¢né Clenstvi manzeld v druzstvu. Proto vznikne-li jednomu
z manZell za trvani manZelstvi pravo na uzavieni smlouvy o niajmu
druZstevniho bytu, vznikne se spolecnym nidjmem bytu manZzely i
spoleéné ¢lenstvi manzeli v druZstvu; ztohoto ¢lenstvi jsou oba
manzelé opravnéni a povinni spole¢né¢ a nerozdilné (§ 703 odst. 2

ob¢. zak.).

Ke vzniku spole¢ného ndjmu druzstevniho bytu manzely i jejich

spole¢ného ¢&lenstvi v druzstvu je tieba splnéni vSech uvedenych

predpokladi. Pfedev§im prdvo na wuzavieni smlouvy o nijmu

druzstevniho bytu musi vzniknout jednomu =z manZel za trvani
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manzelstvi. Dale je tfeba, aby takovato smlouva byla uzaviena za trvani

manzelstvi. Nakonec i zde plati podminka trvalého souziti manZzela
(srov. § 703 odst. 3 ob&. zak.).

Pravo spole¢ného ndjmu druzstevniho bytu manzely i jejich
spole¢né Clenstvi vznikne i tehdy, jestlize jeden z manzell, ¢i oba
manzelé, ktefi spolu trvale ziji, ziskaji pravo ndjmu druZstevniho bytu
jinym zpisobem neZ, uzavienim ndjemni smlouvy, napf. podle

§ 706 odst. 3 ob¢. zak., nabytim ¢lenského podilu dédénim.

Odlisnym pfipadem je, pokud vzniklo priave na uzavieni
smlouvy o niajmu druzstevniho bytu pied uzavienim manzelstvi.
V tomto piipadé vznikne jen pravo spoleéného ndjmu druzstevniho bytu,
nikoliv v8ak spole¢né ¢lenstvi manzelti v druzstvu (srov. § 704 odst. 2
ob¢. zék.). Stejné pravni nasledky tak nastanou i v ptipadé, Ze jednomu
z manZeli vzniklo pravo na uzavieni smlouvy o najmu druzstevniho
bytu pfed uzavienim manzelstvi, pfiCemZ ndjemni smlouva byla
uzaviena aZ za trvani manzelstvi, tj. vznikne jen pravo spole¢ného
najmu druzstevniho bytu manzely, spole¢né €lenstvi manzelt v druzstvu

zde ovSem nevznika ( srov. R 34/1983).

Zanik prava spoleéného najmu nedruzstevniho bytu manzely
K zéniku prava spole¢ného ndjmu bytu manzely mize dojit:

a) za trvani manzelstvi,

b) v souvislosti se zinikem manzelstvi.

V dobé trvani manzelstvi miZe dojit k zaniku préva spolecného

ngjmu bytu manzely ztychZ divodl, na zéklad€¢ nichZ zanika

najem bytu svédcici jedné osobé. Vzhledem k nedilné povaze

daného vztahu se vSak musi pravni divod zaniku 'najmu bytu

tykat zasadn€ obou manzZeld. Pfichazi tak vuvahu obecné
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divody zaniku najmu bytu, upravené v § 710 a nasl. ob¢. zak.,
tj. zanik uplynutim doby, na kterou byl ndjem sjednan, dohoda o
zaniku ndjmu a vypovéd’. Dohodou o zaniku prava spole¢ného
nagjmu bytu manzely ve smyslu ustanoveni § 710 odst. 1
obl. zék. vSak musi s pronajimatelem uzavtit oba manzelé,
ptipadné jeden se souhlasem druhého. Obdobné to plati i o
pisemné vypovédi manzeli (srov. § 701 odst. 1 ob¢. zak.). Pokud
jde o zanik nigmu vypovédi ze strany pronajimatele, je
bezpodmineéné tfeba, aby byla vypovéd’ z ndjmu bytu dorucena

ob&ma manZeltim. l

Jedinym piipadem, kdy mlize za trvani manzelstvi dojit k zaniku
prava spoleéného n4mu bytu manzely pouze jednomu
z manzelt, je zanik v disledku trvalého opusténi spolec¢né
domacnosti jednim znich. Opusti-li jeden zmanzeli trvale
spoleénou domadcnost, stane se jedinym ndjemcem bytu druhy
manzel (§ 708 ve spojeni s § 707 odst. 1 obé. zak.). Jde o
zakonny dusledek této pravni skuteCnosti, jez plisobi zménu
v subjektech najemniho vztahu. Uginky s ni spojené nastavaji i
ve vztahu k pronajimateli, proto neni nutné, aby byla uzavirana

nové najemni smlouva.*®

Adb) Pro pifipad zaniku manzelstvi obsahuje obcansky zakonik |
zvlaStni Upravu zéniku prava spoleéného najmu bytu manZely.

Manzelstvi zanika rozvodem, nebo smrti jednoho z manzelu

(prohlasenim jednoho z manzelt za mrtvého). l

° Zanikne-li manZelstvi rozvodem ex lege, nezanika spoleny

najem bytu manZely. Toto pravo trva i nadéle a k jeho zaniku je

3 Fiala, J., Koreckd, V., Kurka, V.: Vlastnictvi a ndjem bytd, 3. Aktualizované a dopIn&né vydani, f

Praha: Linde, 2005, str. 273.
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nutnad dal§i skute¢nost, kterou je bud’ dohoda rozvedenych

manzeld, nebo rozhodnuti soudu.

o Z dohody rozvedenych manZeli ve smyslu ustanoveni
§ 705 odst. 1 ob&. zak. musi byt zfejmé, kdo ji ¢ini, k jakému
bytu se vztahuje, vyslovny projev vile, Ze spole¢ny ndjem
bytu se dohodou zrusuje a kdo je vyluénym ndjemcem. Déle
by méla mit ujednani o bytové nahrad€. Je nutné poznamenat,
7e na zékladé ustanoveni § 712 odst. 3 ob¢. zak. ma
rozvedeny manzel pravo na nahradni byt, ale soud miize,
jsou-li zde diivody zvlastniho zfetele hodné, rozhodnout, Ze
rozvedeny manZel ma pravo jen na néhradni ubytovani.
Nelze v$ak vylougit, aby se rozvedeni manZelé dohodli i tak,
7e rozvedeny manzel se vystéhuje, aniZ by si €inil narok na
zajisténi bytové nahrady (§ 574 ob¢. zdk.). Zékon
nevyZaduje, aby byla dohoda uzaviena v pisemné formé,
muiZe byt tedy uzaviena i ustng, piip. konkludentné.
Pisemnou formu lze v8ak doporucit zejména proto, aby se
predeslo naslednym sporim, napf. o jeji existenci. Pokud je
dohoda uzaviena, zaklada tim titul k plnéni a pokud neni
plnéno, je mozné Zalovat na plnéni u soudu. NeZaluje se tedy

na zruSeni spoleéného najmu, ale na splnéni dohody.

Nedohodnou-li se rozvedeni manzelé o ndjmu bytu, soud na
navrh jednoho znich rozhodne, Ze se zruSuje pravo

spole¢ného najmu bytu. Soucasné uréi, ktery z manzel bude

byt dale uZivat jako ndjemce (§ 705 odst. 1 ob¢. zék.). Podle

§ 705 odst. 3 ob&. zak. soud pti rozhodovani o dals$im ndjmu
bytu vezme zfetel zejména na z4jmy nezletilych déti a

stanovisko pronajimatele.
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Pravni nasledky spojené se smrti jednoho z manzeld na pravo

spoleného ndjmu bytu manZely upravuje ustanoveni
§ 707 odst. 1 ob&. zak. Podle citovaného ustanoveni toto pravo
zanikd a jedinym ndjemcem bytu se stdva pozlstaly manZel.
Vzhledem ke kogentni povaze tohoto ustanoveni je vylouceno,
aby pravo najmu bytu pielo i na jiné osoby, které s manzely Zily
ve spoleéné domdacnosti (srov. R 28/1969). Tyto osoby mohou
v byt& bydlet i nadéle jako piislunici domécnosti poziistalého
manZela, ktery se stal vyluénym ndjemcem bytu, ovSem pouze

s jeho souhlasem.
6.2.4 Zanik priva spoleéného najmu druZstevniho bytu manZely

Stejné, jako tomu je u nedruzstevnich bytd, kzéaniku prava

spole¢ného najmu druZstevniho bytu manzely miZe dojit:
a) za trvani manZzelstvi,
b) v souvislosti se zanikem manzelstvi.

O zéaniku prava spole¢ného ngjmu druZstevniho bytu manzely za
trvani manzelstvi plati téméf to, co o bytech nedruZstevnich.
Vzniklo-li v8ak manZeltim vedle prava spoleéného najmu bytu
téZ spolecné ¢lenstvi v druZstvu, nepfichazi zde v dvahu zénik
tohoto prava za trvani manzelstvi trvalym opusténim spole¢né
domadcnosti jednim z nich, nebot’ ustanoveni § 708 ob¢. zak. se

na byty druZstevni nevztahuje.’’

Pravni nasledky rozvodu manzelstvi na pravo spole¢ného najmu

bytu manZely jsou upraveny v ustanoveni § 705 odst. 2 ob¢. zék.,

Fiala, J., Koreckd, V., Kurka, V.: Vlastnictvi a ndjem bytd, 3. Aktualizované a doplnéné vydani,
Praha: Linde, 2005, str. 290.
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a to v zavislosti na tom, zda manZelim vzniklo vedle spole¢ného

najmu bytu i spoleéné Elenstvi v druZstvu.

Nabyl-li prava na uzavieni smlouvy o ndjmu bytu jeden
z rozvedenych manzell, zanikne pravo spole¢ného ndjmu bytu
rozvodem; pravo byt uZivat zistane tomu z manzeld, ktery nabyl
prava na najem bytu pied uzavienim manZelstvi (§ 705 odst. 2
véta prvni ob&. zdk.). Tento pravni nésledek nastdva piimo ze
zékona, pravni moci rozsudku o rozvodu manzelstvi. Rozvedeni
manzelé ho nemohou zmé&nit dohodou podle § 705 odst. 2 véty
druhé ob¢. zik., nebot’ toto ustanoveni se tyka pouze manZeld,
ktefi jsou zaroven spoleénymi ¢leny druzstva. O dohod€ a jejich
nasledcich plati témé&F to, co o bytech nedruzstevnich. S rozdilem
toho, Ze u druZstevnich byt ma dohoda rozvedenych manzeld
pravni nasledky nejen na jejich spole¢ny najemni vztah k bytu,
ale i na jejich spole¢né &lenstvi v druzstvu. Nedohodnou-li se
rozvedeni manzelé, na navrh jednoho z nich rozhodne soud o
zru$eni tohoto prava, jakoZ i o tom, kdo z nich bude jako ¢len
druZstva dile ngjemcem bytu; tim zanikne i spole¢né Clenstvi
rozvedenych manZeld v druzstvu (§ 705 odst. 2 véta druhd

ob¢. zék.).

Smrti jednoho z manZeld pravo spoleéného ndjmu bytu zanika.
Dalsi pravni nasledky s tim spojené jsou odli$né podle toho, zda
manzelim svéd¢ilo vedle spoleéného ndjmu druZstevniho bytu i
spole¢né Clenstvi v druzstvu, & nikoliv. Bylo-li pravo na
druzstevni byt nabyto za trvani manZelstvi (manzelim tedy
svédtilo spoledné Elenstvi v druzstvu), zlstava ¢lenem druzstva
pozistaly manZel a jemu nalezi ¢lensky podil; k tomu pfihlédne

soud vfizeni o dé&dictvi. JestliZe zemiel manzel, ktery nabyl

pravo na druZstevni byt pfed uzavfenim manzelstvi, pfechazi

jeho smrti €lenstvi v druZstvu a najem druzstevniho bytu na toho
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d&dice, jemuz pfipadl ¢lensky podil. Jde-li o vice pfedmétd
ndjmu, mize Clenstvi zlstavitele najmu prejit na vice dédict
(§ 707 odst.2 obc¢. zak.).

V piipadg€, Ze €lensky podil zdédi vice dédict napi. z divodd
nemoZnosti uzaviit dohodu, nastane komplikovana situace.
Spoleénymi ndjemci druzstevniho bytu, jak bylo uvedeno vyse,
mohou byt pouze manzelé. Pokud tomu tak neni, druzstvo ziejmé
vyzve dédice, aby si mezi sebou vztahy upravili tak, aby jen
jeden z nich vlastnil ¢lensky podil. S tim potom druZstvo uzavie

—— 38
najemni smlouvu.

63 VZTAHY K NAJEMNIMU BYTU V REGISTROVANEM PARTNERSTVI

S u¢innosti od 1. &ervence 2006 byl novelou obcanského

zakoniku, zdkonem ¢&. 115/2006 Sb., vloZen novy § 705a, upravujici

vztahy kndjemnimu bytu v registrovaném partnerstvi. Citované

ustanoveni zaklada osobg, ktera uzaviela registrované partnerstvi (déle
jen partnerstvi), pravo po dobu trvani partnerstvi uZivat byt, ktery je |
v nagjmu druhého partnera a prava s tim spojena (srov. § 688 obc. zak.). }
|

Uzavienim partnerstvi vSak podle ustanoveni § 705a odst. 2 ob¢. zik.

nevznikd spoleény ndjem bytu (druzstevniho bytu), jehoZ najemcem je
jeden z partnerti. Stejné tak spoleny najem bytu (druZstevniho bytu)
nevznikd, pokud se stane jeden z partneri najemcem bytu (druZstevniho
bytu) za trvani partnerstvi. Zakon vSak nevyluéuje, aby vznikl spole¢ny
najem bytu partneri dohodou dle § 700 ob¢. zdk. ZruSenim, popf.
vyslovenim neplatnosti nebo neexistence partnerstvi, zanikd pravo

partnera, ktery neni najemcem bytu, tento byt nadale uZivat.

o Salaé, J.: Najemni smlouva jako pravni diivod bydleni, 1. vydéni, Praha: ‘Univerzita Karlova ‘

v Praze, Pravnicka fakulta, 2003, str. 89.
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PRECHOD NAJMU BYTU

Ptechod najmu bytu upravuji ustanoveni § 706 az § 709 ob¢. zak.
Ptechod ndjmu bytu ma za cil zejména ochranit urcité osoby, které jsou
ve specifickém vztahu k ngjemci a umoziiuje jim, aby na né ex lege

pfesel ndgjem bytu po tomto ndjemci.

V piipadé, Ze najemce bytu zemfe, nebo trvale opusti spoleCnou
domadcnost, stavaji se najemci (& spoleénymi najemci) osoby, které
zdkon vyslovné oznaduje vustanoveni § 706 ob¢. zadk. Citované

ustanoveni tyto osoby rozdéluje do dvou skupin:

1) Prva skupina podle § 706 odst. 1 ob¢. zak, obsahuje déti,
partnera (od uéinnosti zakona ¢&. 105/2006 Sb.), rodice,

sourozence, zeté€ a snachu najemce. Jestlize ndjemce zemie a

nejde-li o byt ve spoleéném najmu manzeld, stavaji se tyto osoby
najemci (spoleénymi néjemci) pokud kumulativné splni dvé

podminky:

a) zili snijemcem v den jeho smrti, popi. trvalého opuSténi

domadcnosti, ve spoleéné domacnosti a
b) nemaji vlastni byt.
Ad a) Podle ustalené soudni praxe (srov. rozhodnuti Nejvyssiho

soudu ze dne 18. 2. 2004, sp. zn. 26 Cdo 299/2003) se u
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t&chto osob nevyZzaduje, aby spole¢na domécnost vedend
s ndjemcem bytu méla charakter spotfebniho spolecenstvi
(stov. § 115 obg. zak.). Je viak tfeba, aby jejich souZiti v byté
s ndjemcem mélo charakter trvalosti. SouZiti se povaZzuje za
trvalé, jestlize jsou objektivné zjistitelné okolnosti, sv€d¢ici o
souhlasném tmyslu ndjemce bytu a osoby Zijici s nim v jeho
byté zit vtrvalém spoleenstvi. SouZiti ve spoletné

domacnosti musi trvat v den smrti ndjemce.

Adb) Pozadavek zdkona nemit vlastni byt je splnén tehdy,
nesveéd&i-li osobé zde uvedené takovy pravni titul, ktery
zaklada pravo na bydleni, jeZz podle své povahy slouzi
k trvalému  (nikoliv pfechodnému) uspokojovani bytoveé
potieby jeho nositele (srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze
dne 26. 6. 1997, sp. zn. 2 Cdon 393/96, SJ 7/1977). Jde tak
nejenom o pravo k najmu jiného bytu, ale i o ptipad napt.
(spolu)vlastnického prava k obytnému domu &i bytu, prava
odpovidajiciho vécnému bfemeni, prava doZivotniho bydleni

apod.

2) Druha skupina podle § 706 odst. 2 véty prvni ob¢. zdk.

obsahuje vnuky nijemce a ty, ktefi peovali o spole¢nou

domdcnost zemielého (& toho, kdo trvale opustil tuto

domacnost), nebo na n&ho byli odkdzani vyZivou. Obcansky

zakonik dale vyZaduje kumulativni splnéni dvou podminek:

a) aby zli snijemcem ve spoleéné domécnosti mepretrZité
alespoii po dobu tii let pfed jeho smrti, popf. trvalym

opusténim domdcnosti a

b) nemaji vlastni byt.
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Ad a) Souziti t&chto osob musi, na rozdil od prvni skupiny,
vykazovat nejen shora uvedené znaky trvalosti souZiti, ale je
také tieba, aby toto souziti vykazovalo znaky spotfebniho

spolegenstvi ve smyslu § 115 obc. zak.”, podle ngho

domécnost tvoii fyzické osoby, které spolu trvale Ziji a
spoleéné uhrazuji ndklady na své potieby. Spolecné
uhrazovani nakladd na Zivotni potieby lze charakterizovat
jako hospodatské souZiti, pfi némZ osoby spole¢né hospodafi
se svymi pifjmy, nejsou pfesné oddé€lovany finan¢ni
prostiedky a nerozliuje se, které véci v domacnosti sméji

tyto osoby pouzivat (srov. R 34/1982).
Adb) Ohledné vlastniho bytu lze odkézat na prvni skupinu.

Utinnosti novely ob&anského zékoniku, zakona 107/2006 Sb.
doslo ke zm&n& oproti predchozi Upravé, a to takové, Ze vnuci byli

presunuti z prvni skupiny do skupiny druhé, kde je jiZ poZzadavek souZiti

ve spoleéné domécnosti nejméné po dobu tif let. Pouze v jejich piipade
viak zakon podle § 706 odst. 2 véty druhé ob¢. zak. umoZiiuje, aby soud
z dtvodt zvlastniho zfetele hodnych rozhodl, Ze se stdvaji ndjemci, i

kdyz souziti ve spole¢né domacnosti s ndjemcem netrvalo tfi léta.

Nakonec jde-li o osoby sice obecné patiici do skupiny druhé,
avSak najemce je piijal do bytu aZ po sjedndni ndjemni smlouvy,
vztahuje se na tyto osoby ustanoveni v&ty prvni § 706 odst. 2 obC. zak.
pouze tehdy, jestliZe se na tom ndjemce a pronajimatel pisemné dohodli;

to neplati, jde-li o vnuky najemce (§ 706 odst. 2 véta treti ob¢. zak.).

Ze zékona jednoznatn& vyplyva, Ze se jednd o osoby, které

s najemcem neZily v dob& uzavieni nijemni smlouvy. Vzhledem k tomu,

Fiala, J., Koreckd, V., Kurka, V.: Vlastnictvi a ndjem bytd, 3. Aktualizované a doplnéné vydani,
Praha: Linde, 2005, str. 184.
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7e i toto ustanoveni bylo do ob&anského zakoniku zafazeno noveé
udinnosti novely ob&anského zadkoniku, zdkonem ¢&. 107/2006 Sb.,
dopad4 aZ na ty osoby, které najemce piijal do bytu po ucinnosti tohoto

zakona, tj. po 31. bifeznu 2006.%°

Tyto pozadavky zakonem stanovené musi prokazat dana
osoba pronajimateli. A pravé zdkonnd podminka jejich prokdzani je
znalné problematickd. B&né se totiZ pfijimd, Ze prokazovat staci aZ
v piipadném soudnim fizeni. Takova interpretace vSak nefesi otazku
prokazani v pfipadech, kdy ke sporu nedojde, a tudiZ nefeSi pfechod
najmu pro viechny mozné situace. Zakonné ustanoveni § 706 ob¢. zak.
vyzaduje pro piechod najmu konani najemce. Avsak zavéry pravni védy
dosud odsouvaji splnéni této podminky az do piipadného soudniho
sporu, resp. ji zcela pomiji s pozndmkou, Ze pokud nedojde ke sporu,
pak neni tieba prokazovat a ndjem prejde i tak. To je vSak ziejmy a

zasadni omyl ve vykladu, ktery jde proti sloviim zékona.*!

Pokud zakon stanovi podminku pfechodu ndjmu na néjaky tkon,
pak je nutné se ptat: 1. kdo ma tkon ucinit, 2. kdo mé byt adresatem
takového tkonu, 3. kdy k nému ma dojit tedy, tedy zda je déna né&jaka
lhiita pro ukon, 4. co ma byt obsahem takového ukonu, pfipadné jakou

ma mit formu.

Ad 1. Ten, kdo ma plnéni poskytnout a prokazat zakonem stanovené

poZadavky, je potenciondlni ndjemce jmenovany zakonem.

Ad 2. Nepochybné také je, ze druhou stranou najemniho vztahu, vedle

nijemce, je pronajimatel. Prokazovat splnéni existence

40 Martinek, R.: Komentaf k zakonu &. 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovan{ najemného z bytu

a o zmé&n& zakona &. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik, ve zn&ni pozdgjsich predpisti, Cervenec
2006, str. 6. 1

Madsa, D.: Pfechod najmu bytu, aneb mala revoluce v ndjemnich vztazich, Pravni rozhledy, 2005,
¢islo 22, str. 830.

41
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zékonnych pozadavkl by se proto mélo pronajimateli, o jehoz

pravni vztah se jedna.

. Pon&kud sloZit&jsi je otdzka, kdy ma osoba, na kterou mize
najem piejit, predlozit pronajimateli dikazy o zakonnych
pozadavcich. Vime jist§, Ze prokdzani muze byt provedeno
nejdiive v den smrti njemce. Tim je plnéni omezeno zjedné
strany. Vtento a dalsi dny lze nepochybné prokazovat.
Ustanoveni § 706 ob¢. zék. ale neuruje konec této lhity
k prokazani. Pokud pronajimatel vyzve najemce k prokédzani
predmétnych skute¢nosti, &i vyklizeni bytu, pocne béZet lhuta
kplnéni dorutenim vyzvy. Aviak pobéZi pouze lhita
k vyklizeni, protoZe dokud ndjem nepiejde, osoba jinou nez
vyklizovaci povinnost nemé (a pouze tu lze pravné vynucovat).
S koncem lhiity pro vyklizeni zarovei potencionalnimu najemci
konéi i doba, kdy miZe odvratit svoji povinnost k vyklizeni tim,
7e zplsobi prechod najmu bytu. Tak je vyfeSeno, kdy lhita
k vyklizeni, potaZmo k prokdzani, za¢ne béZet zvile

pronajimatele — jeho ukonem.

Zbyva tedy zjistit, kdy tato Ihita kon¢i. P¥ima norma, ktera by
fesila délku lhity, neexistuje, proto je potieba postupovat
analogicky, podle § 711 odst. 4, § 711a odst. 6 ob¢. zdk. Tato
ustanoveni pocitaji se Ihtitou k vyklizeni bytu v délce 15 dnil. Na
zakladé toho lze usoudit, ze kdyZ v fadé riznych situaci, kdy ma
byt vyklizen byt, zdkony poskytuji lhitu 15 dn@, pak je
piimé&fené, aby i v tomto ptipadé byla — analogicky k citovanym
normam — poskytnuta stejnd lhita. Pokud pronajimatel neucini
74dny ukon. Potencionalni najemce tak patrné miZe prokazovat

kdykoliv, ale do doby, nez prokazovanou skuteCnost

pronajimateli prokaZze, ndjem nepiejde — zde by bylo vhodné

uvazovat o proml&eni prava prokazovat (§ 100 ob¢. zak.).
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Ad. 4. Zbyva jen podotknout, v jaké formé&, je tfeba ono prokazani
poskytnout. Osoba, na niZz mé najem piejit, by méla pronajimateli
konkrétnim zplGsobem prokdzat zdkonné poZadavky vySe
uvedené. Méla by tedy pronajimateli pfedlozit takové dikazy,
kterymi uvedené skuteCnosti prokdZe. Dikazy by mély byt

r r r . 7 r ’ v r42
takového razu, aby obstaly i v pfipadném soudnim fizeni.*

Najem bytu piechdzi ze zdkona (ex lege) k okamziku smrti
najemce bytu. Dané osoba tak vstupuje do ndjemniho vztahu piivodniho
najemce. Plati tedy, Ze i poté, co doslo k pfechodu prava najmu podle
§ 706 odst. 1, 2 ob&. zék., jde z obsahového hlediska zasadn€ o tentyZ
pravni vztah, co se tyfe jeho pfedmétu (byt a jeho pfisluSenstvi),
najemného, jakoz i ureni doby, na kterou je ndjem sjednan (srov.

usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 26. 6. 1997, sp. zn. 2 Cdon 862/96).

V ptipadg, Ze pronajimatel trva na tom, Ze zdkonné poZadavky
naplnény nebyly, nezbyvé, neZz proti pronajimateli podat Zalobu na
uréeni, Ze k prechodu prava doslo. Je tfeba zduraznit, Ze povinnost tvrdit
skuteénosti rozhodné pro prechod prava najmu ve smyslu ustanoveni
§ 706 odst. 1, 2 ob¢. zdk. a nabidnout k nim dikazy, tiZi ve sporu toho
z udastnikd, ktery tyto skute€nosti tvrdi (srov. rozsudek NejvySsiho
soudu ze dne 20. 2. 2002, sp. zn. 26 Cdon 463/2000, SJ 3/2000). Lze
rovnéz doporucit vyuZiti institutu pfedb&ézného opatieni a poZadat soud,

aby povolil uzivani pfedmétného bytu.

Jestlize zem¥e najemce druzstevniho bytu a nejde-li o byt ve
spoleéném najmu manzell, prechazi smrti ndjemce jeho Clenstvi v
druzstvu a najem bytu na toho dédice, kterému piipadl Elensky podil
(§ 706 odst. 3 ob¢. zak.).

42

Madsa, D.: Pfechod najmu bytu, aneb mala revoluce v najemnich vztazich, Pravni rozhledy, 2005,

¢islo 22, str. 831 az 833.
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V ptipad®, 7e zemie jeden z manZeli (popi. trvale opusti
spoletnou domacnost) a tito manzelé byli spole¢nymi néjemci bytu,

stane se jedinym najemcem pozistaly manzel (§ 707 odst. 1 ob¢. zak.).

Pokud jde v tomto piipad® o byt druZstevni, dovoluji si odkazat

na predchozi kapitolu 6.2.4.

Na zavér je nutné zdiraznit, Ze pfechod najmu bytu neplati pro ‘
byty sluZebni, pro byty zvl4stniho uréeni a pro byty v domech zvlastniho

urdeni (§ 709 ob&. zék.).
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ZANIK NAJMU BYTU

Zanikem najmu bytu se obecn& rozumi zanik toho pravniho
vztahu, vnémZ se ndjem bytu provozuje. Zanikne-li ndjem bytu,
znamena to, Ze zanikaji jemu vlastni prava a povinnosti, které napriste
nelze vykonavat, natoZpak vynucovat. DoSlo-li by piesto k jejich
uskuteénéni, nastupuji zpravidla odpovidajici rezimy odpovédnostni,
jmenovité¢ nahrada Zkody a bezdivodné obohaceni. Tyto dusledky
zéniku najmu bytu jsou vlastni tzv. absolutnimu ziniku predmétného
vztahu mezi pronajimatelem a najemcem, a to oproti zaniku
relativnimu, kdy k zdniku ndjemniho vztahu dochézi toliko ve vztahu
k uréitému subjektu, aniZ by zanikl sdm ndjemni vztah, tj. piislu$na

najemni prava a povinnosti, nebot’ do nich vstupuje jiny subjekt.

N4jem bytu je n4jmem chranénym. Ochrana najmu ve prospéch
najemce vychazi zustanoveni § 685 odst. 3 ob¢. zdk. a spoliva
v kogentnim stanoveni vypovédnich diivodi a ve stanoveni podminky
piivoleni soudu v taxativng vypoétenych piipadech vypovédi najmu bytu

ze strany pronajimatele (§ 711a ob¢. zék.).
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Mezi absolutni divody zaniku ndjmu bytu fadime zejména tyto

zpusoby ukonéeni najmu bytu:

° dohodou mezi najemcem a pronajimatelem

o uplynutim doby, na kterou byl ndjem sjednan

o zni¢enim (zanikem) bytu ¢i bytového domu (§ 680 odst. 1
ob¢. zak.)

° splynutim osoby ndjemce a pronajimatele v jednu osobu

o vypovédi ze strany najemce

o vypovédi ze strany pronajimatele

o skonéenim pracovniho poméru

° smrti ndjemce bez pfechodu najmu bytu

Mezi relativni divody zaniku ndjmu bytu pak fadime zejména

tyto zptisoby ukonéeni ndjmu bytu:
° dohodou 0 vyméné bytu

o pfechodem najmu bytu v disledku smrti vyluéného najemce ¢i

trvalym opusténim domdacnosti njemcem

o zménou vlastnického prava kbytovému domu ¢&i  bytu

(§ 680 odst. 1 ob¢. zék.)
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8.1

ZANIK NAJMU BYTU DOHODOU MEZI PRONAJIMATELEM A

NAJEMCEM

Néjem bytu zanikne podle § 710 odst. 1 ob¢. zdk. pisemnou
dohodou mezi pronajimatelem a ndjemcem. Nedostatek pisemné
formy zplsobuje jeji absolutni neplatnost (§ 40 odst. 1 ob¢. zak.),
v disledku ¢ehoz nevyvola Zadné pravni nasledky a najemni vztah trva
nadédle. Proto najem nezanikne pouhym faktickym opusténim bytu, i
kdyby najemce byt vyklidil s imyslem bydleni v ném ukonéit, a i kdyby
byt pronajimateli s jeho souhlasem odevzdal (srov. rozsudek Nejvyssiho

soudu sp. zn. 26 Cdo 451/2000).

Z obsahového hlediska je dohoda podle § 710 odst. 1 ob¢. zak.
shodnym projevem vile pronajimatele a najemce skonéit pravni vztah,
jehoz obsahem jsou prava a povinnosti z nagjmu urcitého bytu. Neni-li
tak uvedeno ve smlouvé vyslovné, musi to byt ziejmé alesponi jejim
vykladem podle interpretacnich pravidel § 35 odst. 2 ob¢. zak. Pod
sankci neplatnosti (pro neuréitost pravniho ukonu ve smyslu § 37 odst. 1
ob¢. zak.) musi byt z dohody patrné, k jakému okamziku ma byt najem
skon¢en. Dale by zdohody mélo byt ziejmé, zda neni vazana na
poskytnuti ur¢itého dal§tho plnéni, napt. v podobé bytové néhrady.
Utastnici dohody by méli dale konstatovat, zda jejich vzajemné
pohledavky, vazici se k pfedmétnému bytu, jsou vyrovnany a pokud ne,
tak by méli uvést zplisob, jakym je budou fesit. Na konec by mélo byt
z dohody patrné, Ze byt bude k okamziku zaniku ndjmu vyklizen a

fyzicky predan.

Na obou strandch dohody miize vystupovat vice subjektd.
Vznikl-li ndjemni vztah pisemnou smlouvou (§ 686 odst. 1 obé. zék.),
jsou jimi vSichni ti, kdo smlouvu uzavieli, a pokud by §lo o spoletny

ndjem bytu manzely, byl by jim i nagjemciv manzel. .
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8.2

8.3

8.4

ZANIK NAJMU BYTU UPLYNUTIM DOBY, NA KTEROU BYL NAJEM
SJEDNAN

V piipadé, Ze najemni smlouva byla sjednana na dobu urcitou,
zanika najem bytu uplynutim této doby. Uplynuti sjednané doby je samo
o0 sobé& pravni skute¢nosti, jez zptisobuje, Ze pravni vztah z ngjmu bytu -
bez dalsiho - zanika. Jak bylo uvedeno vyse™, nové je v ob&anském
zakoniku od uginnosti zakona ¢. 107/2006 Sb. ke dni 31. biezna 2006,
vylou€ena v ustanoveni § 686a odst. 6 ob¢. zdk. moZnost pouZit
obecného ustanoveni § 676 odst. 2 obé. zak. o prodlouZeni najmu,
z Cehoz vyplyva, Ze ndjem bytu nelze automaticky prodlouzit. Po
skonéeni doby najmu je tedy ndjemce povinen byt vyklidit. Pokud tak
dobrovolné neudini, pronajimatel sice nemiZe sam pfistoupit k vyklizeni
bytu — nejdiive se musi obratit na soud s zalobou na vyklizeni bytu, a
teprve poté muze podat ndvrh na exekuci — ndjemce vSak riskuje
ndhradu ndkladd soudniho fizeni a ndhradu Skody, ktera tim

pronajimateli vznikla.

ZANIK NAJMU BYTU ZNICENIM BYTU, CI BYTOVEHO DOMU

Najem bytu zanikd v souladu sustanovenim § 680 odst. 1
ob¢. zak. také znienim pronajaté véci (bytu nebo nemovitosti) — napf.

v dtsledku Zivelné pohromy, nebo v ptipadé€ stavebnich tiprav.

ZANIK NAJMU BYTU SPLYNUTIM OSOBY PRONAJIMATELE A
NAJEMCE

Soudni praxe dovodila, Ze se v najemnich vztazich rovnéz

uplatni obecny diivod zaniku zavazku splynutim podle § 584 ob¢. zak.

1

43

Blize viz kapitola 3.1.2.
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8.5

Pravo najmu tak zanikne, nabude-li ndjemce vlastnictvi bytu nebo domu,
vnémz byt je, nebot’ je pojmové vylouceno, aby vlastnik uzival byt
vdomé& ve svém vlastnictvi zjiného pravniho divodu, nez z titulu
vlastnického prava (aby byl soucasné zavazanym i opravnénym). Totéz
plati i v pfipadé spoluvlastnického vztahu kdomu — Zadny ze
spoluvlastniki  nemtze byt vuzivacim vztahu k ostatnim
spoluvlastniktim. Nakonec diisledky zaniku ndjmu bytu splynutim jsou
zasadné nevratné; zadnikem vlastnického prava k domu, vnémz je
nijmem dotéeny byt umistén, se pravo ndjmu neobnovuje

(srov. R 67/1972).

ZANIK NAJMU BYTU VYPOVEDI ZE STRANY NAJEMCE

Vypovéd je jednostrannym adresovanym pravnim utkonem,

sméfujicim k zaniku pravniho vztahu n4jmu bytu. Ve vypovédi musi byt

jednoznaéné vyjadiena vile ndjemce piedmétny vztah ukondit a
doba, kdy k zaniku dojde. V ustanoveni § 710 odst. 2 ob¢. zék. bylo
provedeno novelou ob&anského zakoniku, zdkonem ¢&. 107/2006 Sb.,
zpresnéni dosavadni ipravy vypovédni lhity. Novou dikei se stanovi,
ze vypovédni lhita za¢ne béZet prvnim dnem mésice nasledujiciho po
mésici, v némz byla vypovéd’ dorucena druhému ucastnikovi ndjemniho
vztahu. Dale toto ustanoveni uklada, Ze vypovédni lhiita nesmi byt
krat$i nez tii mésice a musi skoncit ke konci kalendainiho mésice.
Pokud by vypovéd’ neobsahovala vypovédni lhiitu, nebo by obsahovala

lhttu kratsi, zpasobilo by to jeji absolutni neplatnost.

Oproti vypovédi pronajimatele neni vypovéd’ najemce zavisla
na divodech ani motivech, které ho vedou k tomu, Ze chce najemni
vztah ukoncit. Ndjemce miize vypovédét ndjem bytu sjednany na dobu

urditou, tak na dobu neurcitou. :
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Vypovéd v8ak musi byt dana pisemné, jinak je absolutné
neplatna. Uginky zéniku tak nemtiZe Vyw)olat vypovéd’ dana ustné a nelze
ji dovozovat ani z faktického jednani ndjemce (napf. z odst€hovéni \

Z bytu).

Vypovéd’ je dana, jakmile dojde pronajimateli. Tak se stane jejim
doru¢enim nebo osobnim piedanim. Jde o hmotnépravni tkon, u kterého
nahradni dorudeni neni mozné. Pronajimatel se s jeho obsahem nemusi
fakticky seznamit, vzdy je vSak tieba, aby se dostala do jeho osobni

dispozice, aby se s nim seznamit mohl.

Jde-li o spoleény ndjem, mohou dat vypovéd’ vSichni spoleni
najemci nebo jeden z nich, avSak se souhlasem ostatnich. Nedostatek
souhlasu zaklada jeji relativni neplatnost (§ 40a ob¢. zék.). Totéz plati

pri spole¢ném najmu bytu manZely.

8.6 ZANIK NAJMU BYTU VYPOVEDI ZE STRANY PRONAJIMATELE

Také pro vypovéd n4jmu bytu pronajimatelem plati, Ze je
hmotnépravnim, jednostrannym a adresovanym tkonem, jehoZ obsahem
je projev vule, sméfujici k zaniku najemniho vztahu néjemce
(sjednaného jak na dobu uréitou, tak na dobu neurcitou), jenz pod sankci
neplatnosti musi mit pisemnou formu, a ktery je u€inén v okamziku, kdy
prokazatelné dojde druhému subjektu ndjemniho vztahu (najemci).
Kromé uvedeni vypovédni lhity (§ 710 odst. 2 obé. zak.) musi
obsahovat — na rozdil od vypovédi ndjemce — i pripustny vypovédni
divod, tj. nektery ztéch vypovédnich divodi, které zdkon taxativné
vypocditava v ustanoveni § 711 a § 711a ob¢. zdk. Nove se od ucinnosti
novely obcanského zakoniku, zakona ¢&. 107/2006 Sb. rozdé€luji

vypovédni divody na:
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vypov&dni divody, na zakladé kterych miiZe pronajimatel

vypovédét ndjem bytu bez privoleni soudu a

vypov&dni divody, na zakladé kterych mitize pronajimatel

vypovédét nagjem bytu pouze s privolenim soudu.

Vypovéd’ najmu bytu pronajimatelem bez privoleni soudu

Na rozdil od piedchozi pravni upravy obcanského zakoniku -
ktera obsahovala pouze taxativni vycet vypovédnich divodd, pro které
mohl pronajimatel vypovédét ndjem pouze s piivolenim soudu — nova
pravni uprava oblanského zakoniku umoZiiuje pronajimateli
vypovédét najem bez privoleni soudu, avSak jen v zdkonem

stanovenych piipadech. Divody takové vypovédi spocivaji vyhradné

v 0sob& nijemce — napf. jestlize se ze strany ndjemce jednd o hrubé

poruSovani dobrych mravii vdomé nebo povinnosti, vyplyvajicich
z najmu bytu, zejména neplaceni ndjemného, ¢i nedoplnéni kauce do
potiebné vyse. V téchto ptipadech je tedy vypovéd’ sama o sob& pravni
skute¢nosti, jez zpusobuje, ze pravni vztah zndjmu bytu bez dalSiho
zanika. Je tfeba zduraznit, Ze lze takto postupovat pouze u vypovédi
podanych po t¢innosti novely ob&anského zakoniku — tj. po 31. bfeznu

2006.

Ustanoveni § 711 odst. 2 ob¢. zék. taxativné vypocitava divody,
pro které mize pronajimatel vypoveédét najem bez pfivoleni soudu. Jsou

jimi:

a) jestlize najemce nebo ti, kdo s nim bydli, pfes pisemnou vystrahu

hrubé€ porusuji dobré mravy v domg;

jestlize najemce hrub& poruSuje své povinnosti vyplyvajici z

najmu bytu, zejména tim, Ze nezaplatil ngjjemné a uhradu za

pinéni poskytovana s uzivanim bytu ve vySi odpovidajici
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trojnasobku mésiéniho n4jemného a tvhrady za plnéni
poskytované s uzivanim bytu nebo nedoplnil penéZni prostredky
na uétu podle § 686a odst. 3 ob¢. zék.;

c) ma-li nidjemce dva nebo vice bytdl, vyjma piipadd, Ze na ném
nelze spravedlivé poZadovat, aby uzival pouze jeden byt;

d) neuziva-li najemce byt bez vaznych divodi nebo byt bez
vaznych divodl uziva jen obcas;

e) jde-li o byt zvlastniho uréeni nebo o byt v domé zvlaStniho

uréeni a ndjemce neni zdravotné postiZend osoba.

Kromé& vyse uvedenych naleZitosti musi tato vypovéd’ podle
ustanoveni § 711 odst. 3 ob&. zak. obsahovat i poudeni nijemce o
moZnosti podat do Sedesiti dnii Zalobu na urceni neplatnosti
vypovédi k soudu. Hlavni novinkou, kterou novela zdkona pro ndjemce

piinasi, je tak zaloba na ureni neplatnosti vypovédi. Pokud totiZ nechce

najemce v nejbliz§i dob& byt sdm dobrovolné vyklidit, musi podat
Zalobu k soudu. V soudnim fizeni potom musi prokéazat, Ze neni
naplnén vypovédni divod, ktery pronajimatel do vypovédi uvedl. Déle
miiZe ndjemce napadnout to, Ze vypovéd nema vSechny naleZitosti, které
zékon predepisuje (napf. pisemnd forma, nebo dodrZeni zakonné
vypovédni lhity). I kdyZ ndjemce poda zalobu k soudu, musi nadale
platit ndgjemné a dodrZovat vSechny ostatni povinnosti, které vyplyvaji

z najemniho vztahu.

Do doby, kdy soud o Zalob& rozhodne skone¢nou platnosti,
nemusi najemce vyklidit byt (srov. § 711 odst. 5 ob¢&. zak.). Pokud vSak
Zalobu v Sedesétidenni 1hiité nepoda, mél by byt vyklidit do 15 dnii od
skongeni vypové&dni doby. Jestlize najemce byt dobrovolné nevyklidi,
pronajimatel sice sam nemtize pfistoupit k nucenému vystéhovéni -

nejdiive se musi obratit na soud s Zalobou na vyklizeni bytu a teprve
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poté miZze podat navrh na exekuci — pro najemce to vSak znamena nejen
povinnost hradit soudni vylohy, ale i Skodu, kterd tim pronajimateli

vznikla.

Pokud ndjemci podle obcanského zakoniku p¥Fislusi bytova
nahrada, nemusi vyklidit byt do doby, neZ je mu odpovidajici bytova
nahrada pronajimatelem zaji§téna (srov. § 711 odst. 4 ob¢. zak.).
Vypovéd pronajimatele vtomto piipadé navic musi obsahovat jeho
zavazek zajistit ndjemci odpovidajici bytovou ndhradu (§ 711 odst. 3
ob¢. zak.). Vzhledem k tomu, Ze pronajimatel méa ze zdkona povinnost
pfi pouZiti vypovédnich divodd podle § 711 obé. zak. zajistit jako
bytovou nadhradu pouze pristieSi, ma se za to, Ze ke splnéni této
povinnosti posta¢i, pokud pronajimatel ve vypovédi uvede, Ze k datu
skonCeni najmu, piipadné vyklizeni bytu, zajisti mozZnost uzavfit napr.
ubytovaci smlouvu ve smyslu § 754 ob¢. zédk., nebo uzavie takovou
smlouvu ve prospéch tieti osoby (§ 50 ob¢. zak.). Je nutné dodat, Ze jde-
li o rodinu s nezletilymi détmi a skoncil-li ndjemni pomér vypovédi
pronajimatele podle § 711 odst. 2 pism. ¢) a d) ob¢. zék., miZe soud na
navrh najemce, jsou-li pro to divody zvlastniho zietele hodné,
rozhodnout, Ze nadjemce ma pravo na nahradni ubytovani, popiipadé na
nahradni byt (§ 712 odst. 5 obé. zék.). Bytové ndhrady, popf. pfistiesi,
nejsou feSeny ve vztahu k vypovédi podle § 711 odst. 2 pism. e)
ob¢. zék.; 1ze mit za to, Ze se jedna o byty témét vzdy ve vlastnictvi obci
a stavénych se statni podporou, a proto se ponechéva na uvazeni obce, \
zda a jakou bytovou ndhradu (popf. pfistiesi) obec v takovém piipadé |

poskytne.

Vvpovéd najmu bytu pronajimatelem s privolenim soudu

Pronajimatel dale muze vypovédét ndjem pouze v piipadech
uvedenych v § 711a odst. 1 ob¢. zak. Jednd se v podstaté q ustanoveni,

u kterych bylo nutné privoleni soudu i pred uinnosti novely
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ob&anského zakoniku, zakona 107/2006 Sb., a ktera nebyla zafazena do
ustanoveni § 711 odst. 2 ob&. zdk. — tedy k moZnosti vypovédi bez
piivoleni soudu. Vypovéd pronajimatele v téchto piipadech nevyvolava
zénik pravniho vztahu sama o sobg, ale jen tehdy, piistoupi-li k ni dalsi
pravni skutegnost, jiz je rozhodnuti o pfivoleni k ni, které vyda soud ve

specificky upraveném ob&anskopravnim fizeni (§ 120 odst. 2 OSR).

Podle § 711a odst. 1 ob¢. zak. tak mize pronajimatel vypoveédét
najem bytu jen s p¥ivolenim soudu, ktery pfitom i urci, ke kterému datu
najemni pomé&r skonéi a rozhodne, zda najemce je povinen vyklidit byt
az poté, co mu bude zaji§téna bytova nahrada, anebo nepodminéné, po
uplynuti vypovédni lhiity. Jestlize povinnost k vyklizeni soud vaZe na
zajisténi bytové nahrady, vyjadiuje se procesné i k tomu, zda ndjemci

bytova nahrada podle hmotného prava piislusi.

N4vrh na vydani rozsudku, aby soud pfivolil k vypovédi z ndgjmu
bytu a jeho odiivodnéni, obsazené v Zalobé, je procesnim tkonem, ktery
v sob& nezahrnuje bez dal$iho zaroveil vypovéd’ zndjmu bytu jako
hmotné&pravni ukon; tato vypovéd vSak obsaZena v Zalobé o piivoleni
k vypovédi zngjmu bytu byt mize (srov. R 26/1996), byt logickym
predpokladem piivoleni soudu je ptedchozi existence hmotnépravniho
ukonu, k némuZ ma byt pfivoleno. Nejvyssi soud opakované piiznal
moznost dat vypovéd’ znagjmu bytu az v prubéhu fizeni o piivoleni
k (jiné) vypovédi, avSak za podminky, Ze Zalobce (pronajimatel)
soucasné zméni zalobu tak, Ze zméni vyli¢eni rozhodujicich skute¢nosti,
aby se pfedmétem zaloby stala vypoveéd’ novd, a to bud’ samostatng,
rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 18.12.2001, sp. zn. 26 Cdo 2357/99).

Takovyto postup je ovsem mozny pouze pfed soudem prvniho stupné.

Jak bylo uvedeno vySe, pronajimatel musi vypqvéd" najmu

s privolenim soudu odiivodnit. Nikoliv vSak libovoln€, nybrz je nutné
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uvést alespoii jeden zdivodd obsaZzenych v taxativnim vyCtu v
ustanoveni § 711a odst. 1 pism. a) az d). ob¢. zdk. Zpravidla vSak
nepostaduje pouze ve vypovédi oznalit konkrétni ustanoveni, ¢i uvést
jeho znéni; vystiznou konkretizaci vypovédniho diivodu je uvedeni
rozhodnych skutkovych okolnosti, ze kterych pronajimatel jeho
existenci vyvozuje. ProkaZe-li je v tizeni o pfivoleni k vypovédi, soud
Zalob& pronajimatele vyhovi, samoziejmé za predpokladu, Ze vypovédni 1
dtivod podle § 711a odst. 1 ob&. zak. k okamziku vypovédi skuteCné

existoval.

Podle § 711a odst. 1 ob&. zdk. pronajimatel mize vypovédét \

najem pouze s piivolenim soudu v téchto ptipadech:

a) potiebuje-li pronajimatel byt pro sebe, manzela, pro své déti,

vnuky, zeté nebo snachu, své rodi¢e nebo sourozence;

b) jestliZe najemce prestal vykondvat praci pro pronajimatele a
pronajimatel potiebuje sluzebni byt pro jiného ndjemce, ktery pro

ného bude pracovat;

c) je-li potfebné z ditvodu vetejného zajmu s bytem nebo s domem
naloZit tak, Ze byt nelze uZivat nebo vyzaduje-li byt nebo diim
opravy, pii jejichz provadéni nelze byt nebo dim delsi dobu

uZivat;

d) jde-li o byt, ktery souvisi stavebné s prostory urenymi k
provozovani obchodu nebo jiné podnikatelské ¢innosti a ndjemce

nebo vlastnik téchto nebytovych prostort chce tento byt uzivat.

V souvislosti s vypovédi bytu s pfivolenim soudu obcansky
zakonik obsahuje dal$i ochranaiské prvky, které opét upiednostiiuji
najemce na ukor pronajimatele. Jde zejména o ustanoveni § 711a odst. 3

ob¢. zak., podle kterého v ptipadé vypovédi, dané z diivod uvedenych v |
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odstavci 1 pism. a), ¢) a d), je pronajimatel povinen uhradit ndjemci

nezbytné st€¢hovaci ndklady, pokud nedojde k jiné dohod€. Ohledné

st¢hovacich ndkladd by se mélo disledné vychéazet jen ze st€¢hovacich

nakladt skute¢nych.

Dali pozitivni diskriminaci ndjemce je dale ustanoveni

§ 711a odst. 4 ob&. zak, v némz je stanoveno, Ze jde-li o byt zvlaStniho

ureni, nebo o byt v domé& zvlastniho urdeni, Ize vypoveédét najem podle

odstavce 1 jen po pfedchozim souhlasu toho, kdo svym nékladem takovy

byt z¥idil, podilel se na jeho zfizeni, nebo jeho pravniho nastupce. Pokud

byl byt zvla$tniho urdeni zfizen ze statnich prostiedki, nebo stat na jeho

ziizeni piispél, lze nijem vypovédét jen na zdklad€ predchoziho

rozhodnuti pfislu§ného tifadu. Nezbytny je vZdy pifedchozi souhlas

téchto subjektd. V pfipadé, Zze by byl tento souhlas odepien, nebo

vysloven nesouhlas, nelze vypovéd’ s tohoto diivodu dat.

Nakonec pozitivni diskriminaci najemce je také ustanoveni

§ 711a odst. 5 ob&. zak, kde je upraveno, Ze v piipadé, Ze pronajimatel

bez vaznych diivodd nevyuzil vyklizeného bytu k ucelu, pro ktery

vypovédél najem bytu, mize soud na navrh nijemce rozhodnout, Ze

pronajimatel je povinen dodate¢né uhradit nijemci, ktery byt uvolnil,

st¢hovaci naklady a dalsi naklady spojené s potfebnou upravou
nahradniho bytu. Soud muze dale ulozit pronajimateli, aby najemci
uhradil rozdil ve vy$i najemného z dosavadniho bytu a z bytu
nahradniho az za dobu péti let, pocinaje mésicem, v némz se najemce
ptestéhoval do nahradniho bytu, nejdéle vSak do doby, kdy ndjemce
ukon¢il najem nahradniho bytu. Pravo najemce na uhradu rozdilu v
najemném se v obdobi péti let nepromléi. Jiné naroky najemce tim
nejsou dotéeny. Déale soud muize na navrh toho, kdo poskytl bytovou

nahradu, uloZit pronajimateli, aby mu uhradil pfiméfenou nahradu.

1
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Je zfejmé, Ze se jednd o mohutny komplex stavajici pravni

' ochrany najemct na ukor postaveni pronajimatelil, ktery ptetrval 1 po
novele ob&anského zakoniku, zakonu &. 107/2006 Sb., jehoZ hlavnim

kolem bylo pravé zmirnéni nerovnovéhy dosavadnich najemnich

vztaht.

87 ZANIK NAJMU BYTU SKONCENfM PRACOVNIHO POMERU

Podle ustanoveni § 685 odst. 1 obg. zak. lze nové — dle novely

ob&anského zakoniku, zédkona &. 107/2006 Sb. - sjednat nédjemni

, smlouvu na dobu vykonu prace najemce pro pronajimatele. Tim byla
vyjadiena skute¢nost, Ze najemni vztah skon¢i vzdy se skonenim

pracovniho poméru bez ohledu na to, zda byl pracovni pomér sjedndn na

I dobu uréitou & neurditou. V dusledku této zmény byly do ustanoveni
§ 710 obé. zdk. nové vlenény odstavce 4, 5 a 0, upravujici zéanik
ngjemni smlouvy sjednané timto zplsobem v piipadé, Ze najemce
piestane vykonéavat prace pro pronajimatele. Tyto piipady zakon ¢leni

do dvou skupin podle diivodu skonéeni pracovniho poméru:

1) V prvni skupiné jde o pfipady. kdy ndjemce piestane vykondvat

prace pro pronajimatele bez vdZného divodu na své stranc.

Vtomto piipadé nijem bytu skonéi poslednim dnem
kalend4fniho mé&sice nasledujiciho po mésici, v némz bylo

ukonéeno vykonavani praci.

2) Do druhé skupiny se fadi piipady, kdy najemce skoncil

vykonavéani prace pro pronajimatele, ale mél k tomu vazny

diivod. Za takovy vazny divod se povazuje splnéni podminek
pro piiznani starobniho nebo invalidniho dichodu, dale
skutednost, e najemce nemtZe podle lékaiského ~posudku

vykonavat sjednanou praci a pronajimatel pro n€j nema jinou
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vhodnou praci, nebo skonleni pracovniho poméru vypovédi
danou pronajimatelem z ddvodu organizaénich zmén. Podle
ustanoveni § 710 odst. 5 ob¢. zdk. se najem bytu za téchto
okolnosti zméni na dobu neurditou, a to od prvniho dne mésice

nasledujiciho po mésici, v némz doslo k ukonceni price.

8.8 ZANIK NAJMU BYTU SMRTi NAJEMCE BEZ PRECHODU NAJMU
BYTU

Dtvodem absolutniho zaniku pravniho vztahu ndjmu bytu je i

smrt najemce, jestlize nedo$lo podle ustanoveni § 706 ob¢. zik.

k ptechodu najmu na jinou osobu.

8.9 ZANIK NAJMU BYTU DOHODOU O VYMENE BYTU

! Za formu relativniho zdniku prdva najmu bytu je moZné

povazovat splnéni dohody o vyméné bytti. Na zéklad€ dohody o vyméné
byti totiZ vstupuji u€astnici dohody ve vztahu k vyménénym bytlim do
najemnich pomérd pivodnich najemct, z ¢ehoz logicky vyplyva, Ze ke
sjednanému okamziku jejich dosavadni najemni poméry zanikaji. Pro
vznik novych najemnich pomérd neni zapotfebi uzavirat nové najemni

smlouvy (srov. R 7/2002).

Pravni ramec dohody o vyméné bytu je obsazen v ustanoveni
§ 715 a § 716 ob¢. zak. N4jemci se mohou dohodnout o vymeéné bytu se
souhlasem pronajimatele. Obligatorné je jak pro dohodu, tak i pro
souhlas s vyménou bytu stanovena pisemna forma pod sankci absolutni
neplatnosti pravniho ukonu (§ 40 odst. 1 ob¢. zak.). V ptfipad¢, Ze
pronajimatel odepte dat souhlas s vyménou bytu bez zavaznych diivodi,
muze se najemce domdhat nahrazeni projevu vile pré\}niho ukonu

souhlasu s vyménou bytu soudnim rozhodnutim (§ 715 ob¢. zak.).
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V ptipadé, Ze doslo kuzavieni dohody o vyméné bytd se
souhlasem pronajimatele(f), ale ve smluvn¢ dohodnuté lhité nedojde
k vlastni realizaci této dohody, muZe se kterakoliv ze smluvnich stran
domahat splnéni této dohody soudné. Lhita k podani Zaloby je vSak
zakonem stanovena na dobu tii mésich od wudéleni souhlasu

pronajimatelem, jinak toto pravo zaniké (srov. § 716 odst. 1 ob¢. zak.).

V ustanoveni § 716 odst. 2 ob¢. zak. je zakotveno pravo
kteréhokoliv z ucastnikii odstoupit od dohody o vyméné bytu za
piedpokladu, Ze u ng& dodatedné nastaly takové zavazné okolnosti, Ze
neni moZno splnéni dohody na ném spravedlivé pozadovat. Musi vSak

tak uginit bez zbyte¢ného odkladu. Druhy ndjemce se vSak mize

doméhat nahrady Skody (§ 420 ob&. zék.), kterd mu vznikla tim, Ze

smluvni strana od dohody odstoupila.

8.10 ZANIK PRAVA NAJMU PRECHODEM NAJMU BYTU V DUSLEDKU
SMRTI NAJEMCE, CI TRVALYM OPUSTENIM DOMACNOSTI

Smrt nijemce ¢&i opusténi spoleéné domdacnosti nijemcem

zaklada relativni zanik najemniho vztahu, jestlize existuji osoby, na

které pravo najmu ze zakona piechézi (§ 706 az § 709 obc. zak.).*

8.11 ZANIK PRAVA NAJMU ZMENOU VLASTNICKEHO PRAVA
K BYTOVEMU DOMU, CI BYTU

Relativni zdnik ndjemniho vztahu nakonec zaklada i zména

vlastnického prava k bytovému domu ¢&i bytu, kterou novy vlastnik
vstupuje do v8ech prav a povinnosti piivodniho vlastnika bytového domu

&i bytu (srov. § 680 odst. 2 ob¢. zak.).

4 BliZe viz kapitola 7.
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;

N4jemce je v souvislosti se zménou vlastnického prava k bytu i

opravnén k tomu, aby v souladu s ustanovenim § 680 odst. 3 ob¢. zdk.

dal novému pronajimateli vypovéd’, a to i tehdy, byla-li najemni
smlouva uzaviena na dobu uréitou. Pravo na podani vypovédi z najmu ‘

bytu mu vznikd okamzikem ozndmeni o tom, Ze doSlo ke zméné
vlastnictvi bytu & bytového domu. Vypovéd vSak musi byt déna

vV

v nejbliz§im vypovédnim obdobi.*®

® Seluckd, M.: N4jem a podnijem bytu, Brno: CP Books, a.s., 2005, str. 84. \
\
|
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9. INSTITUT BYTOVYCH NAHRAD

Institut bytovych ndhrad poskytuje specidlni ochranu najemci,
ktery je povinen pfedmétny byt vyklidit teprve tehdy, aZ je mu zajiSténa
bytova nahrada. Byvaly najemce ma tak pravo pfedmétny byt uzivat na
zakladé ustanoveni § 712 odst. 6 ob¢. zak., které zaklada tzv. pravo na

bydleni (jakysi kvazi najemni vztah).

Obsah tohoto pravniho vztahu je pak vymezen v ustanoveni
§ 712a ob¢. zak., ktery upravuje pravni vztahy v mezidobi skonceni
najemniho vztahu a poslednim dnem lhity k vyklizeni bytu. V tomto
obdobi maji pronajimatel a osoba, jejiz ndjemni pomér skoncil, prava a
povinnosti v rozsahu odpovidajicim ustanovenim § 687 az § 699 a
pfiméfené § 700 az 702 odst. 1 ob¢. zak. ZjednoduSené lze fici, Ze po
tuto dobu maji nadéale postaveni najemcii a pronajimatelli, ovSem

s ur¢itymi specifiky, nelze napt. aplikovat pfechod ngjmu bytu.

V ramci tohoto kvazi najemniho vztahu ma nijemce povinnost
platit ndgjemné ve vysi sjednané v ptivodnim najemnim vztahu, nebot’
pravo na bydleni v daném byté mé bezprostifedni souvislost s pivodnim
ngjemnim vztahem. Do vyklizeni bytu zde splivodnim ndjemcem
mohou Zit i osoby, které s nim predtim sdilely spole¢nou domécnost.
Pavodni ngjemce vSak nemd v této dobé pravo zaloZit pro tfeti osobu

odvozeny titul uzivani predmétného bytu. D4 se tak dovodit a contrario z
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ustanoveni § 712a ob¢. zak., které neuvadi odkaz napt. na § 703 a nésl.
ob¢. zak., toto pravo tak svédéi pouze najemci v trvajicim nijemnim

vztahu.

Obcansky zékonik vyslovné stanovi ptiklady, kdy ndjemce, ktery
mé povinnost se z bytu vysté¢hovat, ma prave na bytovou nahradu.
Narok na bytovou ndhradu vznikd obvykle za ptedpokladu predchozi
existence prava najmu bytu. Dle judikatury vSak lze na zdklad& analogie
dovodit prdvo na bytovou ndhradu i v pfipadé zaniku prava bydleni,
vyplyvajiciho z vlastnického prava k nemovitosti, a dale i v pfipadé
nutnosti vyklidit nemovitost ve vlastnictvi jednoho zmanzeld po

rozvodu.

10.1 POJEM BYTOVA NAHRADA

Pravni uprava bytovych néhrad je obsaZena v ustanovenich § 712
az § 714 ob¢. zak. Podle ustanoveni § 712 odst. 1 ob&. zdk. bytovymi

nahradami jsou nahradni byt a nihradni ubytovani.
10.1.1 Nahradni byt

Bytovou ndhradou je podle ustanoveni § 712 odst. 2 ob&. zak.
piedev$im nahradni byt, ktery podle velikosti a vybaveni zaji§tuje
lidsky diistojné ubytovani niajemce a ¢lent jeho domacnosti. Tomuto
obecnému pozadavku musi vyhovovat kazdy ndhradni byt i v téch
piipadech, kdy zdkon pro jednotlivé vypovédni diivody obsahuje blizi
nélezitosti ndhradniho bytu a rovnéZ tam, kde zakon bliz§i vymezeni

néhradniho bytu nevymezuje.

Priméreny ndhradni byt

Jednd se o nejvy$si formu bytové nahrady. Je to byt podle

mistnich podminek z4sadné€ rovnocenny bytu, ktery ma byt vyklizen.
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Pfiméfeny ndhradni byt je predevsim bytem v téZe obci; pokud jde o
hlavni mésto Prahu a statutarni mésta, je obci celé izemi mésta, protoze
také Praha je podle zdkona o hl. mésté Praze obci, stejné jako jsou
obcemi vSechna mésta. Nahradni byt mlzZe byt proto i v jiné mé&stské

&asti, nez je byt vyklizovany.*

Pfiméfeny nahradni byt by mél odpovidat bytu vyklizovanému

i co do jeho vybaveni a velikosti. S piihlédnutim k mistnim

podminkdm nelze trvat na absolutni srovnatelnosti; avSak odliSnost
nahradniho bytu nesmi byt v Zadném piipad¢€ podstatna. Podle soudni
judikatury je bytem pfiméfenym i takovy nahradni byt, ve kterém je
vySe ndjemného stanovena na zakladé podminek na mistnim trhu s byty, r
a to i v pifipadé, kdy ve vyklizovaném byté byla vySe nidjemného |
puvodné ,regulovand® - tj. uméle nizka ve srovnani s mistnim trhem — &
za predpokladu, Ze redlné neni mozné v dané lokalit¢ a daném Case t
zajistit byt s regulovanym najemnym (srov. rozhodnuti Ustavniho soudu

CR ze dne 23.9.2004, sp. zn. IV. US 524/03).

Pfi hodnoceni, zda konkrétni byt napliluje znaky pojmu
»piiméfeny nadhradni byt“, je tfeba brat v Givahu i realné moZnosti
pronajimatele zajistit v prislusné lokalité ,,zasadné rovnocenny byt*,
tj. nelze pronajimatele vyklizovaného bytu zatiZit redlné nesplnitelnou
povinnosti. Od pronajimatele 1ze vyZadovat, aby zajistil nahradni byt,
ktery se podle mistnich podminek a podle zdkonem stanovenych

parametrii nejvice blizi vyklizovanému bytu.

1

Martinek, R.: Komentaf k zakonu €. 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani ndjemného z bytu
a 0 zméné& zékona €. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik, ve zn&ni pozdgjsich predpist, 2006, str. 8.
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Pfimé&feny nahradni byt musi byt poskytnut v t€ch ptipadech, kdy
najemni pomér skonlil vypovédi ndjmu bytu s pfivolenim soudu,

protoze:

o pronajimatel potfebuje byt pro sebe, manzela, své déti, vnuky,
zet¢ nebo  snachu, své rodiCe nebo  sourozence

(§ 711a odst. 1 pism. a) ob¢. zék.);

® najemce prestal z vaZznych diivodi pro pronajimatele pracovat a
pronajimatel potfebuje byt pro jiného ndjemce, ktery pro néj

bude pracovat (§ 711a odst. 1 pism. b) ob¢. zak.);

° je potiebné z diivodd vefejného zajmu s bytem nebo domem
nalozit tak, Ze byt nelze uZivat nebo vyZaduje-li byt nebo dim
opravy, pti jejichZz provadéni nelze byt nebo dim del§i dobu

uzivat (§ 711a odst. 1 pism. c) ob¢. zak.);

o jde o byt, ktery stavebné souvisi s prostory urfenymi k
provozovani obchodu nebo jiné podnikatelské ¢innosti a najemce
nebo vlastnik téchto prostor chce tento byt uzivat

(§ 711a odst. 1 pism. d) ob¢. zak.).

Nahradni byt o menS$i podlahové ploSe

Kromé piiméfeného ndhradniho bytu pfipousti zakon, aby
vyklizovanému najemci byla zaji§téna méné hodnotna bytova ndhrada v
podob€ ndhradniho bytu o mensi podlahové plose. Zakon umoziiuje
ve vySe uvedenych piipadech, kdy miZe byt pfiznano pravo na nejvyssi

kvalitu bytové nahrady (pfiméfeny ndhradni byt), aby soud na ndvrh

pronajimatele z diivodd hodnych zvlastniho zfetele rozhodl, Ze ndjemce

m4d v piipad€ vypoveédi z vySe uvedenych diivodd pravo na ndhradni byt

o mensi podlahové ploSe nez vyklizovany byt (srov. § 712 odst. 2

ob¢. zak.).
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Nahradni byt nizsi kvality, méné vybaveny

Nakonec obéansky zékonik v ustanoveni § 712 odst. 2 umoziiuje

ve vySe uvedenych piipadech, kdy miZe byt pfiznano pravo na

pfiméfeny byt, aby soud na nadvrh pronajimatele z divodi zvlastniho

zietele hodnych rozhodl, Ze mé najemce prédvo nejen na byt o mensi

vV

podlahové plose, ale 1 nizsi kvalit€¢ a méné vybaveny, popf. i byt mimo

obec, nez je vyklizovany byt, nebo pravo na nahradni ubytovani.

Stejn€ tomu muiZe byt i v ptipad€ ustanoveni § 713 ob¢. zak., kde
pravo na nahradni byt maji dale manzel, déti, vnuci, partner, rodice,

sourozenci, zet’ a snacha, ktefi Zili v den smrti, nebo trvalého opusténi

spoleéné domadcnosti s ndjemcem sluzebniho bytu ve spoleéné

domécnosti a uzivaji déle tento sluzebni byt. To plati ptfiméfené i pro
byty =zvlastntho ureni a byty v domech zvlastniho wurleni

(srov. § 713 odst. 2 ob¢€. zak.).

10.1.2 Nahradni ubytovani

r

Dalsi formou bytové nahrady je mnahradni ubytovani
(§ 712 odst. 1 ob&. zak.). V jeho definici doslo ke zméné proti diive
platné upravé. Zatimco Uplné pivodni pravni uUprava (do konce roku
1994) pod pojmem ,,ndhradni ubytovani“ zahrnovala i spole¢né uzivani

bytu o jedné obytné mistnosti nebo pokoj ve svobodarné nebo ubytovani

v zafizené nebo nezatizené Casti bytu jiného uZivatele, soucasnd dprava
jim rozumi byt o jedné mistnosti nebo pokoj ve svobodarné nebo
podnidjem v zarizené nebo nezaiizené ¢asti bytu jiného najemce
(§ 712 odst. 4 ob¢. zék.).

Svobodéarnou se vzasadé mysli zafizeni urfené Kk trvalému

bydleni. Nahradni ubytovani obecné je bytovou nadhradou, jeZ se zadsadné

poji s bydlenim trvalého charakteru; tim se ovSem nerozumi pouze
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doba, na kterou lze nahradni ubytovani sjednat, nybrz i charakter

(kvalita) prostor, které mohou jako ndhradni ubytovani trvale slouZit.

Néhradni ubytovani miZe soud piiznat po rozvodu manzelstvi

rozvedenému manzelovi, ktery je povinen byt vyklidit (§ 712 odst. 3

ob¢. zék.). Prdvo na nihradni byt nebo na nédhradni ubytovani ma

najemce dale za podminek uvedenych v § 6 zakona €. 102/1992 Sb. Jsou

to jednak piipady, kdy zanikne najem bytu sjednany na dobu uréitou

pfed uplynutim sjednané doby, jednak piipady, kdy najem bytu byl

sjednan na dobu urcitou delsi deseti let a zanikl uplynutim této doby a na
strané najemce nastanou takové zavazné okolnosti, Ze by nebylo

spravedlivé pozadovat po ném vyklizeni bytu bez nahrady.

1) V prvnim pfipad€ mé ndjemce pravo na bytovou nahradu jen na

dobu, na kterou byl ndjem pivodné sjednadn. Naptiklad pfi
sjednani najmu na dobu urcitou péti let, pokud musi najemce byt
vyklidit po uplynuti dvou let, ma pravo na poskytnuti bytové

néhrady po dobu tii let.

2) Ve druhém piipadé méd najemce narok na bytovou ndhradu a

zdkon nestanovi, zda ma byt poskytnuta na dobu uréitou nebo

neurditou.
10.1.3 Pristresi

Podle doslovného znéni ustanoveni § 712 odst. 1 ob¢. zak. neni
pristieSi bytovou nahradou, nebot’ toto ustanoveni upravuje jako

bytové nahrady nahradni byt a nahradni ubytovani. Z ustanoveni

§ 712 odst. 5 ob¢. zék. vyplyva, Ze pristiesi je urdité provizorium do
doby, nez si najemce opatii Fadné ubytovani a prostor k uskladnéni
jeho bytového zarizeni a ostatnich véci domici a osobni potieby. Je
to tedy zafizeni, které ma umoznit vyklizeni bytu dfive uZivaného

najemcem po skonceni jeho prava ngjmu. Vzhledem k obecné definici
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pfistfesi lze pod tento pojem zahrnout rovnéZ pokoj v hotelu, ubytovng
nebo nocleharné, kde se poskytuje pfechodné ubytovani. MiZe jim byt
také jakakoli jind mistnost nebo prostor, ktery nebude ohroZovat

bezpecnost ubytovanych osob.

Nejvyssi soud (ve svém rozhodnuti ze dne 17. Cervence 1997,
sp. zn. 2 Cdon 568/97, Jc 60/97) vyjadiil nazor, Ze pfistiesi je ,,bytovou
nahradou svého druhu®“. V odiivodnéni tohoto soudniho rozhodnuti se
konstatuje, Ze ackoli jsou podle ustanoveni § 712 bytovymi ndhradami
nahradni byt a nahradni ubytovani, nelze zcela opomenout ani piistiesi.
I kdyz piistfesi neni v obfanském zdkoniku vyslovné oznadeno za
bytovou ndhradu, pfesto tuto funkci v nezbytné nutné mife plni, nebot’
slouZi, byt’ i jen jako provizorium a na nezbytné nutnou dobu, k zajist&ni

docasné potieby bydleni.

Vyvstava zde vSak otdzka, jaky je kvalitativni rozdil mezi

vV

ndhradnim ubytovanim coby bytovou néhradou kvalitativné vyssiho

v v

druhu a piistfe$im.V rozhodnuti Krajského soudu v Hradci Kralové ze
dne 28. listopadu 1997, sp. zn. 19 Co 690/97 byl vysloven néazor, Ze i
piistfesi, pokud se jim rozumi provizorium do doby, neZ si povinny
opatfi fadné ubytovani, musi dosahovat té standardni kvality, aby
realizaci vykonu rozhodnuti nedoslo k poruSeni prava povinného na
zachovani jeho lidské distojnosti. Z hlediska stavebné technického
usporadani musi byt pifstfesi zpisobilé k celoroénimu bydleni, pfimo
osvétlené, vétratelné, s moZnosti ptimého nebo neptimého vytdpéni, se
zajiSténim piistupu k socidlnimu zafizeni - byt spoleénému pro vice

uzivatelll. Z hlediska hygienického musi byt zdravotné nezdvadné.

Z vySe uvedeného vyplyva, Ze jako pfistiesi lze, resp. je nutné,
pouzit obdobné prostory, jako v piipadé poskytnuti nahradniho
ubytovani. Pfitom piistfesi by méla byt kvalitativné niZ$i formou b}?tové

Vv

néhrady. Jedinym moznym kritériem niZ3i kvality bytové nahrady ve
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forme& piistiesi oproti ndhradnimu ubytovéni je ¢asové omezeni
poskytnuti pristieSi. Bytovd ndhrada by totiz méla byt zasadné
poskytnuta na stejnou dobu, na jakou byl sjednan pivodni nijem bytu.

Piistiesi by vSak mélo byt poskytovano vzdy na ¢asové omezenou dobu

tak, aby bylo mozné byt vyklidit.

Piedpokladem pro uspéSnost vyklizeni je, Ze bytova nahrada
odpovida pozadavku, ktery stanovi zdkon. Pro piistfesi nejsou stanovena
zadna bliz8i kritéria, kterd by mél tento zvlastni druh bytové nahrady
splilovat. Z tohoto diivodu by pro nafizeni vykonu rozhodnuti
vyklizenim bytu mélo postacit, aby opravnény piedlozil soudu potvrzeni
jiného pronajimatele, popf. provozovatele ubytovaciho zafizeni o tom,
Ze se tento subjekt zavazuje uzaviit s povinnym — tj. s vyklizovanou
osobou - smlouvu (pravdépodobné o najmu obytné mistnosti), &i
ubytovaci smlouvu, vzdy na ¢asové omezenou dobu, na zikladé které
bude zajiSt€éna moznost uzivani piisttesi, které by mélo spliiovat vyse

citované zdkladni parametry podle piijaté judikatury.*’

PiistteSi musi byt poskytnuto vtéch pfipadech, kdy néjemni

pom¢ér skon¢il vypovédi ndgjmu bytu pronajimatelem, protoZe:

° najemce nebo ti, kdo s nim bydli, pfes pisemnou vystrahu hrubg

porusuji dobré mravy v domeé (§ 711 odst. 2 pism. a) ob¢. zak);

° ndjemce hrubé poruSuje své povinnosti vyplyvajici z ndgjmu bytu,
zejména tim, Ze nezaplatil ndjemné a tvhradu za pln&ni
poskytovana s uzivanim bytu ve vy$i odpovidajici trojnasobku
mé&si¢niho ndjemného a uhrady za plnéni poskytovani s |
uzivanim bytu nebo nedoplnil penéZni prostiedky na G&tu podle

§ 686a odst. 3 (§ 711 odst. 2 pism. b) ob¢. zk);

1

Martinek, R.: Komentat k zakonu &. 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani ndgjemného z bytu
a 0 zm&né zékona €. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik, ve zn&ni pozd&jsich predpisti, 2006, str. 9.
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|
° najemce ma dva nebo vice bytil, vyjma pfipadl, Ze na ném nelze |

spravedlivé pozadovat, aby uzival pouze jeden byt (§ 711 odst. 2 |

pism. c) ob¢. zak);

° najemce neuziva byt bez vaznych diivodd nebo byt bez vaznych

davodi uziva jen obéas (§ 711 odst. 2 pism. d) ob¢&. zak);

J najem sluzebniho bytu skoncil vypovédi pronajimatele z dvoda
podle § 711a odst. 1 pism. b) ob&. zdk. a najemce prestal
vykonévat praci pro pronajimatele bez vaznych diavodia (§ 712 ‘

odst. 2 ob¢. zék.);

10.2 ZAJISTENI BYTOVE NAHRADY

Povinnym k zajisténi bytové néhrady zpravidla byva r
pronajimatel. V pfipadé, Ze se vSak pronajimateli nedaii zajistit 5
bytovou ndhradu, miZe pozadat o pomoc podle § 1 zakona :
¢. 102/1992 Sb. obec, na jejimz Gzemi se nachazi byt, ktery ma byt

vyklizen.

Obec tuto povinnost zajist'uje tim, Ze navrhne najemci uzavieni
smlouvy o najmu bytu, popiipad¢ mistnosti v domé, ktery je v jejim
vlastnictvi, anebo tim, Ze uzavie smlouvu o nijmu bytu v domé jiné
pravnické nebo fyzické osoby ve prospéch osoby, ktera je povinna
byt vyklidit (§ 2 zékona ¢. 102/1992 Sb.).

Obec o zajisténi bytové nahrady, kterd je zpusobild k
nastéhovani a k fadnému uZivéani, vyda potvrzeni té osobé, ktera o
zajisténi bytové ndhrady pozédala (§ 4 zakona ¢. 102/1992 Sb.). Touto
osobou je v prvé fad¢€ pronajimatel, ale mize jim byt i osoba, v jejiz
prospéch méa byt piedmétny byt vyklizen, dale pak kfer}’lkoliv

z rozvedenych manzelt v pfipadé, Ze ma byt jednomu znich bytova
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nahrada zaji$téna, a to at’ uZz na zdkladé rozhodnuti soudu, ¢i podle

dohody, kterou se rusi spole¢ny ndjem manzely.

Samotné potvrzeni o zajisténi bytové nahrady je dilezité
zejména z hlediska prokazani zajisténi bytové ndhrady v fizeni o vykon
rozhodnuti vyklizeni bytu, kdy pronajimate]l musi unést dikazni
bfemeno toho, Ze bytovou nahradu zajistil. ProkaZe-li opravnény
(pronajimatel), ze bytovou néhradu zajistil ve zplsobilé formé, muiZe
soud vyhovét jeho navrhu a vykon rozhodnuti vyklizeni bytu naridit

(§ 343 OSR).

Zajistovani bytové nahrady vykoniava obec v ramci své
samostatné pusobnosti. Sama si ur¢i potadi zadosti o bytovou nahradu
podle naléhavosti, pfiéemz podle mistnich podminek piednostné
zajistuje bytové nahrady v pfipadé vypovédi zndjmu bytu z divodl
uvedenych v § 711a odst. 1 pism. a) ob¢. zak. Pro ur€eni poradi miize

stanovit podrobné&j$i kritéria obecné zavaznou vyhlaskou.
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10. ZAVER |
Te&zistém této prace se stalo zhodnoceni vSech novinek, které
piinesl zakon ¢. 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani ndjemného z
bytu a zasadné tak zmeénil jiz léta zab&hlé procedury v ndjemnich
vztazich. Pfi svém zpracovani rozsahlého tématu ndgjmu bytu jsem se
zaméfila na platnou pravni Gpravu, zakotvenou v ob&anském zakoniku a
dasledné jsem se snazila upozornit na vSechny aktudlni zmény oproti |
pravni upravé predchozi. Kde bylo potfeba, uvedla jsem i jiné zakony
vztahujici se k této problematice, stejné¢ jako predpisy provadéjici a
souvisejici. V rozpornych momentech jsem poukazovala na dostupnou
judikaturu, abych nastinila, jakym zptGsobem se k dané problematice

stavi soudni praxe, zejména pak zasadni rozhodnuti Nejvyssiho soudu.

Vzhledem krozsdhlym zménam, na které se ve své praci
zaméiuji, jsem vSak byla nucena zestruénit témata, jez zlistala oproti
ptedchozi pravni upravé takika beze zmén (napiiklad detailni rozebrani
vSech vypovédnich diivodl, na zakladé kterych mulze pronajimatel
vypovédét ndjem bytu), jelikoZ by jejich doplnéni nadbyteéné
roz§ifovalo jiZ tak dost rozsahlé pojeti této prace. Ze stejného divodu
jsem do své prace nezafadila ani problematiku podnajmu bytu, ktera sice

uzce souvisi snajmem bytu, dokonce mulze zpusobit i vznik

| vypovédniho divodu podle § 711 odst. 2 ob&. zak. (srov. § 719 odst. 1

| ob¢. zék.), avSak jak bylo uvedeno vyse, jedna se o pravni diivod bydleni
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odvozeny od prdva najmu bytu, ktery ma pouze dopliiujici charakter, a ‘
proto z diivodu zaméfeni na rozséhlou problematiku ndjmu bytu se na

pravni tpravu podnajmu bytu v této praci jiZ nedostalo mista.

Co se ty¢e novely ob&anského zakoniku, zékona €. 107/2006 Sb.,
o jednostranném zvy$ovani ndjemného zbytu, zavérem lze shrnout

nasledujici.

Zcela zasadni zménou, kterd vyplyva jiz znazvu uvedeného
zékona, je vyplnéni vakua pravni upravy zptisobu stanoveni ndjemného
v bytech. Zakon o jednostranném zvySovani ndjemného z bytu zakotvil
do &ela pravni Upravy ngjemného zcela zasadni a dlouho ocekéavany
smluvni princip p¥i sjednavani najemného, a to do ustanoveni § 696

ob&. zak., z kterého vyplyva, Ze vySe najemného pii uzavirani ndjemni

smlouvy nebo zména ndjemného v prib¢hu trvani najemniho vztahu se

sjedndva dohodou mezi pronajimatelem a ndjemcem.

Az teprve, kdyz nedojde k dohod¢ mezi pronajimatelem a
najemcem o vy$i ndjemného, nastupuje pro pronajimatele ucinnosti
tohoto zdkona moznost jednostranné zvysit najemné v konkrétnim byté
na zaklad& pfesnych pravidel timto zdkonem stanovenych a mnou vyse
podrobné popsanych. Dofasnym znovuzavedenim regulace ve formé
jednostranného zvySovani ndjemného v ptipadé, kdy v této véci nedojde
k dohodé mezi nijemcem a pronajimatelem, si tento zdkon dava za

hlavni cil vytvofit v pribéhu &tyfletého obdobi podminky pro nésledné

efektivni vyuziti smluvniho principu v oblasti sjedndvani ndjemného a

jeho zmén. Po skonceni ¢tyfletého obdobi (a tim i po skonceni G¢innosti
prvni ¢asti tohoto zakona upravujici postup pii jednostranném zvySovani
najemného) ke dni 31. prosince 2010, pokud se pronajimatel s ngjemcem
nedohodnou jinak, se ndjemné — i jeho zména — bude sjednavat dohodou

tak, jak je to zakotveno v § 696 ob¢. zak. .
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ZvySovani najemného a nasledné zavedeni smluvniho principu
pfi sjednavani ngjemného se zasadnim zpisobem dotkne finanéni situace
mnoha rodin i jednotlivych najemniki, ktefi si po dlouhé obdobi striktni
regulace nijemného zvykli platit minimalni ¢astky i za skutecné
pfepychové bydleni, napf. v centru Prahy. Ukinnosti tohoto zékona tak
pravdépodobné vyplynou zvySené naroky na vyplatu socidlnich davek,
nebot’ zdkon bude mit zasadni dopad na socialni pfipady mnohych rodin,
které nebudou moci zaplatit pozadované najemné. Podle mého nézoru
tato situace nepochybné povede také k masivni migraci obyvatel do byta

adekvatnich jejich finanéni drovni.

Na druhou stranu se tento zékon jisté pozitivné promitne do
vefejnych rozpodti — konkrétn€ do rozpodth obci, které vlastni velky
pocet nagjemnych bytl s pivodnim regulovanym ndjemnym a v disledku
tohoto zadkona, umoziujictho zvysit ,,zamrzlé ndjemné®, dojde ke
zvySeni jejich piijmd. Pozitivni dopad bude mit tento zakon
pochopiteln€ i na ostatni pronajimatele, ktefi netrpélivé ¢ekali na pravni
upravu, umoziujici jim adekvéatni finanéni odménu zndjmu bytu
alespoi na pokryti reprodukénich pofizovacich nékladi bytu.
Jednozna¢n€ pozitivni dopad z hospodaiského hlediska bude mit tento
zakon na postupné zuzovani podminek pro Cerny trh s ndjemnimi byty,
kdy fadové miliardy K¢ (obvykle nezdanéné) byly inkasovany
,regulovanymi“ najemci byt za jejich ,,éerny“ prondjem ¢i podndjem
tietim osobam za smluvni (trzni), v misté obvyklé, ndjemné. Také bude
postupné¢ omezovan prostor pro korupéni jednéni, souvisejici s

fiktivnimi® prechody najmu byti.*®

& Vldda CR: Diivodova zprava k navrhu zakona o jednostranném zvySovani néj emného z bytua o

zmé&né obcanského zakoniku, ze dne 27.7.2005, Aspi 25694 (lit), str. 8.
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Zakon ¢. 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani ndjemného
pak ve své druhé c&asti znamenal rozsahlé zmény v ustanovenich

obdanského zakoniku.

K nejpodstatnéjSim zméndm lze zatadit tzv. ,,smlouvu o kauci®,
kogentné upravenou v ustanoveni § 686a ob¢. zak., kterd sice zaklada
moznost pronajimateli ziskat od ndjemce jistou finanéni zéaruku
v podobé depozita uloZeného na zvlaStnim U¢tu u penéZniho ustavu.
Zasadni nedostatek této nové Gpravy vSak spatiuji v tom, Ze pronajimatel

je opravnén tyto prostiedky pouZit (k uhrad€ pohledavek na ndjemném a

k thradé¢ za plnéni poskytovand v souvislosti s uzivanim bytu nebo
k dhrad€ jinych zdvazkl ndjemce v souvislosti s ngjmem) pouze na

zékladé vykonatelného rozhodnuti soudu nebo vykonatelného

rozhoddéiho ndlezu nebo pisemného uznani nijemcem, coZ zasadné

snizuje plvodni smysl smlouvy o kauci a znovu zt€Zuje moZnost
dosazeni penéZnich prostiedkid pronajimatelem. Ve svém disledku to
znamend omezeni postaveni pronajimatele vjeho vlastnickych a

dispoziénich pravech.

Nov€ na zakladé ustanoveni § 686a odst. 6 obl. zak. je

vylou¢eno automatické obnovovani smlouvy o nijmu bytu uzaviené

na dobu urcitou. Proto uplynuti doby, na kterou byla smlouva sjednéna,

vyplyva nutnost jeho vétsiho piehledu o najmu bytu, jelikoZ uZ se

l bez dalSiho znamend zanik ndjemniho vztahu. Pro pronajimatele z toho
|
|

nemuZe spoléhat na automatické obnoveni smlouvy ze zdkona. Neni
vSak vylouceno, aby si pronajimatel s ndjemcem obnovovani smlouvy

dohodli v dodatku k najemni smlouve.

Za pozitivni pokladam nové ustanoveni § 687 odst. 2 ob¢. zak.,

‘ které umozZiluje pronajimateli a najemci, aby se odchylili od dosavadni |

upravy a vnajemni smlouvé se dohodli, Ze pronajimatél prreda

nijemci byt ve stava nezpusobilém pro ¥idné uZivani, pokud se
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najemce s pronajimatelem dohodl, Ze provede pravy pifeddvaného bytu,
coz usnadiiuje pozici téch pronajimatelti, ktefi nemaji dostatecné
finanéni prostiedky na fadné vybaveni bytu a zéroveil ndjemci si mohou
zaiidit byt podle svych piedstav s naslednym vypoiddanim nédkladi, jeZ
investovali do majetku pronajimatele, napf. niz§im placenim najemného

po uréitou dobu.

‘ Dale zasadni zménou ve prospéch pronajimatele je ustanoveni
§ 689 obl. zdk., které ukladd najemci bytu povinnost oznamit
pronajimateli veSkeré zmény v po¢tu osob, Zijicich s nidjemcem
v tomto ndjemnim byté, a to do 15 dni, kdy ktéto zméné doslo.
Nesplnéni oznamovaci povinnosti do jednoho mésice, znamend hrubé
poruSeni povinnosti ze strany ndjemce bytu a zaklada vypovédni divod
bez pfivoleni soudu (§ 711 odst. 2 pism. b) ob¢. zak.). Vzhledem k tomu, |
Ze v predchozi pravni upravé tato povinnost nikdy piimo zafazena
nebyla (az na piedpisy Ministerstva spravedlnosti o regulaci najemného,
které byly posléze zrugeny Ustavnim soudem), povaZuji tuto zménu za
zcela  zadsadni, zejména  zhlediska zlepSeni informovanosti

pronajimatele, pokud jde o pohyb osob, Zijicich v jeho domé ¢i byte.

V ramci prechodu niajmu bytu doSlo nové ke zméné v uZsi “
ptibuzenské skupin€, ze které byli vymati vnuci ndjemce, a naopak
zafazen partner najemce (novelou obcanského zakoniku, zdkona
¢. 115/2006 Sb., o registrovaném partnerstvi). Vnuk ndjemce proto musi “
spliiovat podminku souZiti ve spole¢né domécnosti s ndjemcem po dobu i
nejméné tii let, pokud soud zdlivodii zvlaStniho zietele hodnych

nerozhodne, Ze se vnuk stavd ndjemcem, i kdyZ souZiti ve spolecné

domaécnosti netrvalo tii roky.

Dale je nové ve prospéch pronajimatele stanoveno Vv
§ 706 odst. 2 ob¢. zék., Ze u druhé skupiny osob, které najemce ptijal do

bytu aZ po sjednani ndjemni smlouvy (a zaroveni po Uéinnosti tohoto
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zékona), dojde k pfechodu najmu pouze tehdy, jestlize se na tom
pronajimatel s ndgjemcem pisemné dohodnou (to ovSem neplati v piipadé
vnuka). Na druhou stranu v§ak samotna existence pfechodu ngjmu bytu
je zasadnim omezenim vlastnického prava pronajimatele, jelikoZ i poté,
co smrti ndgjemce ze zakona pieslo pravo najmu bytu, jde z obsahového
hlediska zdsadné o tentyZ pravni vztah bez moZnosti uzavieni nové
najemni smlouvy piesto, Ze pravo ndjmu bytu svéd¢i jiné osobé.
| Pronajimatel je tak zdsadné omezen v moznosti volné disponovat se

| svym majetkem.

Nakonec bych rada upozornila na zcela zésadni zménu
v pravnich vztazich ndjmu bytu, kterd byla promitnuta do ustanoveni
§ 711 obe. zdk. Jedna se o zavedeni prava pronajimatele vypovédét
nijem bez privoleni soudu, byt i jen vzékonem stanovenych
ptipadech. Oproti pfedchozi pravni upravé, kterd umoziiovala vypoveéd’
ze strany pronajimatele jen s pfivolenim soudu, jde o zasadni zvrat

: v doposud privilegovaném postaveni najemce, ktery v tomto piipadé

sam musi podat zalobu na uréeni neplatnosti vypovédi k soudu, pokud
nechce v nejblizs$i dobé byt sim dobrovolné vyklidit. Pozitivné se zdkon
pfiklani na stranu pronajimatele i v tom sméru, Ze co se vypovédnich
divodi bez pfivoleni soudu tyce, pronajimatel ma povinnost zajistit jako

bytovou nahradu obecné pouze pfistiesi, coZ pro n¢j znamena nejnizsi

zat€Z z ostatnich druhti bytovych ndhrad.

Na druhou stranu v pfipadé¢ vypovédi ndjmu bytu na strané
pronajimatele s pfivolenim soudu si neodpustim piipomenout celou
Skélu ustanoveni obc¢anského zdkoniku, kterd jsou zasadnim zplisobem
diskriminujici vi¢i pronajimateli. Jednd se zejména o povinnost

pronajimatele uhradit najemci nezbytné st€hovaci naklady, pokud

nedojde k jiné dohod¢ (v pifipadé vypovédi dané z diivodl uvedenych v

§ 711a odst. 1 pism. a), c¢) a d) ob¢&. zak.). Dale jde-li o byt zvlastniho

urceni nebo o byt v domé zvlastniho urdeni, 1ze vypovédét ndjem jen po l
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predchozim souhlasu toho, kdo svym nékladem takovy byt zfidil, podilel

se na jeho zfizeni, nebo jeho pravniho néstupce. Pokud byl byt

zvlasStniho uréeni zfizen ze statnich prostiedkd, nebo stat na jeho ziizeni

plispél, lze ngjem vypoveédét jen na zdklad€ predchoziho rozhodnuti

pfisluSného ufadu. Nakonec v piipad€, Ze pronajimatel bez véznych

divodi nevyuzil vyklizeného bytu k tcelu, pro ktery vypoveédél najem

|
bytu, mize soud na navrh ndjemce rozhodnout, Ze pronajimatel je
povinen dodate¢né uhradit najemci, ktery byt uvolnil, st€hovaci naklady
‘ a dal$i néklady spojené s potiebnou upravou nahradniho bytu. Soud
muze déale uloZit pronajimateli, aby ndjemci uhradil rozdil ve vysi
najemného z dosavadniho bytu a z bytu nédhradniho, aZ za dobu péti let,
pocinaje mésicem, v némz se najemce prestéhoval do ndhradniho bytu,
nejdéle vSak do doby, kdy ndjemce ukoncil ndjem nahradniho bytu.
Soud dokonce muZe na navrh toho, kdo poskytl bytovou ndhradu, uloZit

pronajimateli, aby mu uhradil pfiméfenou nahradu.

Je ziejmé, Ze mohutny komplex stavajici pravni ochrany najemct
| nutné vyvoldvd otadzku, zda takové omezeni vlastnickych prav
\ pronajimatele je jesté slucitelné se samou podstatou vlastnictvi, zejména,

pokud tato omezeni pfetrvala i po citované novele ob&anského zékoniku,
jejimz hlavnim tkolem bylo pravé zmirnéni nerovnovahy dosavadnich
najemnich vztahd a dosaZeni jejich sluditelnosti s trznimi podminkami.
V tomto sméru tak pronajimatelé budou muset pockat na dal$i vyvoj
v pravni upravé bytovych vztahi, ktery by - vzhledem k souasnému
trendu, jeZ se zaméfuje na posileni postaveni pronajimateld a zpiisnéni
podminek na stran€¢ ndjemct - mél do budoucna podpofit jejich

vlastnicka prava.
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