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Resumé

The aim of this thesis is the clarification of the rental housing as well as
its legal regulation and decision making of the courts.

The thesis is divided into 13 chapters. The first chapter deals with
historical development from the Ancient Rome until present. The second
chapter summarizes the sources of law. The third chapter explains the
legal term - apartment rental, the notion of apartment and its accessories.
In the fourth chapter, | focus on legal title of an apartment rental, rental
agreement. The sublease is then dealt with in the fifth chapter. In the
sixth chapter, 1 deal with collective apartment rental and in the seventh
chapter, | direct my attention towards the collective apartment rental by
a married couple. The eighth chapter deals with an apartment rental by a
couple in a registered relationship.

The ninth chapter analyses the rights and duties of the tenant and the
lessor. The up-to-date subject — rental — is discussed in the tenth chapter.
The rights transfer and passing of the tenant and the lessor is the subject
of the eleventh chapter. The twelfth chapter refers to the rental expiry
and the last chapter deals with the upcoming amendments that concern
the apartment rental.

For many, the fulfilling of the desire for own housing creates a
considerable financial burden, and in the case of mortgage financing or a
building society loan, it also creates a long-term liability. For some
groups of people, the purchase of an apartment is economically
unacceptable and hence the apartment rental is the most appropriate
form of living.

According to the Ministry of regional development statistics, there exists
around 920 ths. of rental flats in the Czech Republic. Hence the legal
regulation should in this case be very complex, clear and should be
reflected in the stable case law. The regulation should also secure legal
security of citizens. Currently, the determination of fair rent after
abandonment of regulated rents is also an up-to-date subject. After
deregulation, the rent will depend solely on the agreement between the
lessor and the tenant.



Abstrakt

Rigorézni prace je zaméfena na otazky najemniho bydleni, jeho pravni
upravy a v neposledni fad¢ odkazuje na rozhodovaci Cinnosti soudu.
Ustalena judikatura soudi je v této oblasti velice dulezita a to s ohledem
na pravni jistotu obyvatel, jeZ nijemnim bydlenim fesi svou bytovou
situaci.

Prace zalind stru¢nym historickym vyvojem ndjemniho vztahu,
prehledem pramend prava a vysvétlenim klicového pojmu ndjmu bytu,
tedy pojmu bytu a jeho pftislusenstvi. V dalSich kapitolach je rozebran
pravni titul ndjmu, tedy najemni smlouva, vznik a zanik najemniho
vztahu, prava a povinnosti obou smluvnich stran, zmény v ndjemnim

vztahu a také pripravované novely soucasné pravni Gpravy.

The thesis deals with the issues of rental housing, its legal regulation and
the courts decision making in this field. Stable case law is very
important in this area with regard to legal security of citizens that tackle
the issue of their living by rental housing. The thesis starts with the brief
historical development of rental relationship, an overview of the sources
of law and an explanation of the key term - apartment rental, thus the
notion of apartment and its accessories. In following chapters, the legal
title of rental, hence the rental agreement, the rental relationship
inception and expiry, rights and duties of the both contractual sides,
changes in the rental relationship and the upcoming amendments of the

current regulation are analyzed.
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Uvod

Zajisténi vlastniho bydleni piedstavuje jednu ze zdkladni lidskych
potfeb, avSak vétSiné pripadd vyzaduje vynalozeni znaénych
ekonomickych zdroji a Vv nékterych ptipadech (napt. v piipade
financovani formou hypotécniho uvéru, nebo uvéru ze stavebniho
spofeni) také dlouhodoby zavazek. Pro nékteré skupiny obyvatelstva
jsou tyto skutecnosti ideologicky, nebo ekonomicky nepfijatelné.
Najemni bydleni se vtomto piipadé jevi jako dals§i vhodnd forma
uspokojeni bytové potieby obyvatelstva — v Ceské republice je ptiblizné
920 tis. nadjemnich bytid, z nichZ je v soukromém vlastnictvi 470 tis. a

450 tis. ve vlastnictvi obci a statu.

Pravni Gprava najmu bytu je roztfiSténa do nékolika predpist kdy
zroku 1964, ktery do zna¢né miry upfednostiiuje prava najemct nad
pronajimateli. Ministerstvo spravedlnosti v soucasné dob¢é pripravuje
celkovou rekodifikaci tohoto pravniho piedpisu. Tato rekodifikace se

také dotkne pravni upravy najmu bytu.

Problematika najemniho bydleni je v soucasné dob¢ aktudlnim tématem
a to zejména s ohledem na skonceni regulace najemného ve vétSin€ meést
a obci'. V Ceské republice bylo dle odhadi ministerstva pro mistni
rozvoj okolo 670 tis. ndjemnich bytd s regulovanym najemnym. Po této
deregulaci je vySe ndjemného vyhradné na dohod€ mezi pronajimatelem
a najemcem. Casto diskutovanym problémem je v tomto piipadé uréeni
vySe najemného v pfipadé neshody. Ministerstvo pro mistni rozvoj
V soucasné dobé¢ pfipravuje cenové mapy obvyklého ndjemného, jez
maji byt pomickou pro uceni vyse najmu po skonceni regulace a mély
by tak pomoci predchazet sporim o vysi najemného mezi

pronajimatelem a najemcem.

! Regulace potrvé v Praze, v krajskych méstech s vyjimkou Usti nad Labem, a Ostravy
a ve stiedoCeskych méstech nad 10 tisic obyvatel, kde skonc¢i 1. ledna 2013.
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Cilem této rigordzni prace je nejen objasnéni problematiky ndjemniho
bydleni, ale také jeji pravni uprava a rozhodovaci ¢innosti soudu.

Préace je rozdélena do 13 kapitol. Prvni kapitola se zabyva historickym
vyvojem od starovékého Rima aZ po soudasnost. Druhd kapitola se
shrnuje prameny prava. Tieti kapitola vysvétluje zakladni pojem
problematiky ndjmu bytu, tedy pojem byt a jeho piisluSenstvi. Ve ctvrté
kapitole se vénuji pravnimu titulu ngjmu bytu, niajemni smlouvé.
Podnajem je pak predmétem paté kapitoly. V Sesté kapitole jsem
rozebrala spole¢ny najem bytu a v sedmé spole¢ny najem bytu manzely.
Osma kapitola se vénuje ndjmu bytu a registrovanému partnerstvi.
V devaté¢ kapitole jsou rozebrdny prava a povinnosti ndjemce a
pronajimatele. O tolik diskutovaném tématu ndjemného pojednava
desata kapitola. Pfechod a pfevod prav najemce a pronajimatele je
predmétem jedenacti kapitoly. Piedposledni, dvanacta kapitola se tyka
zéniku ndjmu a posledni kapitola se vénovana pfipravovanym noveldm
tykajicich se ndjmu bytu.

Rigorézni prace zachycuje pravni stav ke dni 17. ¢ervna 2011.



1. Bydleni a jeho historicky vyvoj

Nez se dostaneme K soucasné pravni problematice bydleni, je nutno
podivat se na ni také z historického thlu. Z pravniho pohledu je tieba
zminit Chamurapiho zdkony a Mezopotamii, Egyptskou fisi, méstské
staty starovékého Recka. Bezpochyby je nutné se podrobngji zastavit
v dobé Rimské fiSe, nebot zmnoha institutd jejiho pravniho fadu

vychazi moderni pravo.

1.1. Najem bytu dle Ffimského prava

Prava jedince v dobé Rimské:

a) Vlastnit nemovitost, kdy platilo legendarni superficies solo cedit?,

dale mohlo byt také zalozeno druzstvo,

b) mit vécné pravo bydlet v cizim domé — habitatio,

€) byt najemcem — locatio conductio rei.
Locatio conductio rei byla smlouva, kdy jedna strana (locator =
pronajimatel) postoupila druhé strané (conduktor = nijemce) do detence
individualng uréenou véc. Uéelem bylo uZivani (najem) této véci druhou
stranou za dohodnutou uplatu a to bud’ penézitou, nebo naturalni.
Povinnosti, které z této smlouvy vyplyvaly, mohly byt uplatnény dvéma
zalobami:

a) actio conducti, kterou podaval najemce proti pronajimateli,

b) actio locati, kterou podaval naopak pronajimatel proti najemci.
Na zakladé této najemni smlouvy byl pronajimatel povinen prevést véc
do detence najemce, zaru¢it mu, Ze nebude véci zbaven a nebude ruSen
pfi jejim uZivani, udrZzovat véc v dobrém stavu a platit vefejné davky
s véci spojené (dan€) a pokud nijemce vynalozil na pronajatou véc

uzite¢né naklady, byl pronajimatel povinen mu je nahradit.

? latinsky: povrch ustupuje piidé, ve smyslu stavba je soucasti pozemku; zésada, podle
které vSechny stavby, které se nachazeji na pozemku a jsou pevné spojené se zemi,
patii neodd¢litelné k tomuto pozemku. Na ceském Uzemi tato zasada platila do roku
1950, od té¢ doby plati, ze vlastnik stavby mutize byt odlisSny od vlastnika pozemku,
ktery po ni lezi.



Néjemce byl naopak povinen platit pevné stanovené nijemné a to i
Vv pfipad¢, nemohl-li pronajatou vé&c uzivat vinou piekazek na jeho
stran¢, slevu na najemném mohl uplatit jen vyjimeéné, byl povinen
uzivat véc pouze smluvenym zptsobem, a pokud to nebylo ve smlouvé
vylouceno, mohl pronajatou véc pienechat do podnajmu. Po skonceni
najmu byl ndjemce povinen piedat pronajatou véc pronajimateli.
Najemni smlouva skoncila uplynutim sjednané doby, odstoupenim
pronajimatele (napf. pro neplaceni ndjemného) nebo odstoupeni najemce
(napt. pro vady pronajaté véci, které branily v bézném uzivani véci).
Nejoptimalngjsim stavem bylo sice vlastnictvi domu?®, tento stav vSak
nebyl dosazitelny pro viechny vrstvy Rimani*. Vzhledem k celkovému
slozeni fimské spolecnosti se ve vétSiné piripadld jednalo o vlastnictvi
domu, chudina pak bydlela v bytech ndjemnich, vétSinou Slo o chudé
ptibytky bez jakéhokoliv piislusenstvi. Vlastnictvi domu ptedstavovalo
nejen zivotni jistotu, ale také urcité postaveni v fimské spolecnosti.
Pfijatelny pravni stav nejen v bytové oblasti se zacal projevovat az

S nastupem Franské fise.

1.2. Najem ve stiedovéku

Po padu Rimské fiSe doslo ve srovnani s propracovanym Fimskym
zakonodarstvim k uréitému upadku, ktery byl vsak postupné prekonan.
Nastala doba tzv. glosatori a postglosatori. Rimské pravo poloZilo
stabilni zaklady modernimu pravnimu fadu. V dobé feudalismu bylo pro
ucely bydleni dulezité rozdeleni stiedoveké spolec¢nosti na Slechtu a
poddané. Zatimco Slechta bydlela v tvrzich, hradech a pozd&i v
zémcich, klasické vlastnictvi domti se objevovalo v malé mife na
vesnicich. Dominantni postaveni méla predev§Sim kralovskd mésta,
nadand mnoha privilegii, kde byly domy ve vlastnictvi méstant, a ti
davali jejich ¢asti do najmu. Ceské feudalni pravo znalo v této dobé jako

jednu ze smluv smlouvu najemni.

® réeni domus propria domus optima = vlastni dm nejlepsi dam
4 Napt. pro otroky



1.3. Najem v letech 1811 — 1914

Pravni fad 19. stoleti byl ve zna¢né mife ovlivnén zménami politického
usporadani spolecnosti. Na pravni tvorbu tak mély vliv napt. myslenky
Velké francouzské revoluce®. Pro ¢esky pravni fad mél zasadni vyznam
Rakousky obecny obcansky zadkonik zroku 1811° (dale také jako
,»ABGB®). Toto vyznamné legislativni dilo recipovala i nové vznikla
Ceskoslovenska republika a v Rakouské republice po uréitych novelach
plati dodnes. Vznikalo desitky let a jeho osnova byla nejdiive
aplikovéna od roku 1797 jako tzv. Zapadohali¢sky zakonik v Halii.
Najemni smlouva byla spoleéné s pachtovni smlouvou zakotvena
V hlavé dvacatépaté, v ustanoveni § 1090 a nasl. Rozdil mezi témito
dvéma smlouvami byl zakotven v ustanoveni § 1090 takto: Najemni
smlouva — lze-1i pronajaté véci uzivat, aniz se dale obd¢lava, pachtovni
smlouva — muze-li se pronajaté véci uzivat jen s vynalozenim pile a
namahy’.

Négjemni smlouvy mohly byt sjedndny tymz zplsobem a stymz
predmétem jako smlouvy trhové. Nebylo-li ve smlouvé stanoveno jinak,
najemné vychéazelo z trzni ceny. Vlastnik mohl pronajimat nejen své
véci movité a nemovité, ale také sva prava. Najemni smlouva mohla byt
prostou obligaci nebo v ptipadé zapsani najemni smlouvy do vefejnych
knih, se najemcovo pravo posuzovalo jako pravo vécné, které byl
pozdéjsi drzitel povinen strpét po zbytek dohodnuté doby. ABGB
neobsahoval zvlastni Upravu pro najem bytu, a proto se na néj
vztahovaly obecna ustanoveni pro najemni smlouvy, jez méla pievazné
dispozitivni povahu. Najemce bytu tedy nemél Zadné zvlastni postaveni
a byl chranén jako kazdy jiny najemce. Najemni smlouva byla smlouva
konsensudlni a obligatornimi znaky byla dohoda o pfedmétu ndjmu a o
cené.

Z najemni smlouvy vyplyvala pro pronajimatele povinnost véc vlastnim

nakladem udrZovat v upotiebitelném stavu, v tomto stavu ji odevzdat a

® Code Civil z roku 1804

® Jednalo se o zékon &. 946/1811 sb. z.s., jez nabyl G¢innosti 1. 1. 1812

" Salag, J.: Najemni smlouva jako pravni ditvod bydleni, 1. vydani, Karlova univerzita
Praha, Pravnicka fakulta, edi¢ni stfedisko, Praha 2003
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nerusit najemce ve smluveném uzivani. Pokud byla véc pii odevzdani ve
vadném stavu, pro ktery ji nebylo mozno uzivat smluvenym zpiisobem
nebo stala-li se bez viny najemce vadnou v dobé najmu, byl najemce po
dobu neupottebitelnosti a podle jejiho rozsahu zprostén platit ndjemné.
Vzdéni se toho prava na zprosténi placeni ndjemného nebylo mozné pii
najmu nemovitych véci.

Byla-1i véc pronajata na rok nebo vic let a nebylo-li ujednano nic jiného,
nebo nebylo jiné mistni zvyklosti, platilo se najemné pololetné. Byla-li
doba prondjmu krat$i nez jeden rok, najemné se platilo az po uplynuti
této doby. U byt vSak pievazovalo placeni nijemného meési¢né a
pfedem. K zajiSténi ndjemného mél pronajimatel zastavni pravo
ke svrskim a k zafizeni, jez byly do bytu vneseny a nalezely najemci
nebo ¢lentim jeho rodiny, nebyly-li vylou¢eny ze zabaveni.

Pravni uprava rovnéz upravovala podminky pro prominuti ndjemného.
Nebylo-li mozné najaté véci vubec upotiebit nebo uzivat pro mimoiadné
udalosti jako pozar, valku nebo ndkazu, velké povodné, Zivelni pohromy
nebo pro Uplnou netrodu, nebyl prondjemce povinen ji znovu ziidit,
nemusel také platit najemné®. Mohl-li ndjemce i pies tuto udalost najaté
véci omezené pouzivat, dostal slevu na pomérnou ¢ast najemného

Pfi skonceni najmu je najemce povinen vratit véc podle soupisu, byl-li
pofizen, nebo aspoil ve stavu, v jakém véc prevzal. Pokud nebyl soupis
pofizen, mélo se za to, Ze najemce obdrzel véci se v§im, co je zapotiebi
Kk jejimu fadnému uzivani, v upotiebitelném stavu a prostiedni jakosti.
Pted vracenim pronajaté véci ho nemohly chranit ndmitka diivéjSiho
vlastnického prava, namitka kompenzace ani retenéni pravo®. Byla-li véc
pii vraceni pronajimateli poskozena nebo opotiebena, odpovida ndjemce
jak za vlastni vinu, tak za vinu podnajemnika. Neodpovidd vSak za
ndhodu. Pronajimatel se musi domahat ndhrady z této odpovédnosti
Vv preklusivni lhiité jednoho roku, kterd pocina bézet od vraceni najaté

veci.

® Salag, J.: N4jemni smlouva jako pravni diivod bydleni, 1. vydani, Karlova univerzita
Praha, Pravnicka fakulta, edi¢ni stiedisko, Praha 2003
® Zadrzovaci pravo, upraveno v ustanoveni § 175 — 180 Ob&Z
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Pravni Uprava zakotvovala také zruSeni ndjemni smlouvy, ke kterému

mohlo dojit ze ¢tyt divodu:

Prvnim divodem byla zkaza véci. Doslo-li ke zkaze véci vinou
jedné strany, prislusela druhé stran¢ nahrada.

Druhym divodem bylo uplynuti ¢asu. V tomto pifipadé ndjemni
smlouva zanikla uplynutim doby, na kterou byla sjednana.
K zaniku mohlo dojit také konkludentné¢ a to pokud bylo
najemné vymeéteno podle urcité doby, jako pii tzv. mistnostech
na den, tyden a mésic, pokud byl projeven umysl najemce, nebo
byl patrny z okolnosti. Rovnéz bylo upraveno obnoveni smlouvy
a to nejen vyslovng, ale také micky. K obnoveni mlcky mohlo
dojit v ptipadé, kdy byla ve smlouvé ujednana vypoveéd’, avsak
k fadnému podani vypovédi nedoslo. Pokud vypovéd’ ujednana
nebyla, dojde k obnoveni najemni smlouvy micky tim, ze
najemce véc po uplynuti doby ndjmu nadéle uziva a pronajimatel
to dopousti. V tomto piipadé¢ se smlouvy obnovi za stejnych
pivodnich podminek™.

Tfetim diivodem pro zruSeni najemni smlouvy byla vypovéed,
kdy vypovédni lhity byly mnohonasobné krats$i nez v soucasné
dobé. U nemovité véci byla vypovédni lhita 14 dni a u movité
véci pouhych 24 hodin. Kromé zruSeni najemni smlouvy bylo
upraveno také odstoupeni od najemni smlouvy. Najemce m¢él
pravo od smlouvy pifed uplynutim stanovené doby odstoupit za
pfedpokladu, ze najatda véc mu byla pfedana ve stavu
nezpusobilém k uzivani, nebo se véc do tohoto stavu dostala bez
jeho viny, nebo kdyZ byla zna¢né ¢ast véci odnata, nebo se véc
stala neupotiebitelnou. V pfipadé¢ obytnych mistnosti ma
najemce pravo od smlouvy odstoupit 1 v pfipad¢, kdy se tohoto
prava ve smlouvé ziekl, nebo kdyz byl s povahou mistnosti pred

uzavienim smlouvy seznamen. Pronajimatel mél pravo od

% Podle ustanoveni § 676 odst. 2 Ob&Z uziva-li najemce véci i po skondeni najmu a
pronajimatel proti tomu nepoda navrh na vydani véci nebo na vyklizeni nemovitosti u
soudu do 30 dnti, obnovuje se najemni smlouva za tychz podminek, za jakych byla
sjednana ptivodné. Najem sjednany na dobu del$i nez rok se obnovuje vzdy na rok,
najem sjednany na dobu krat$i se obnovuje na tuto dobu. Toto ustanoveni se nepouzije
na najem bytu. (§ 686a odst. 6 ObcZ)



smlouvy odstoupit pfed uplynutim sjednané doby, uzival-li
najemce véc ke znacné Skod¢ nebo byl i pfes upominku
Vv prodleni s placenim najemného.

e Poslednim diivodem, z kterého mohlo dojit k zruseni smlouvy,
bylo zcizeni véci. V ptipadé, kdy vlastnik véc zcizil dalsi osobé a
odevzdal mu ji a pravo najemce nebylo zapsano ve vefejné knize,
musel najemce po fadné vypovédi novému vlastniku ustoupit.
Bylo-li vsak jeho najemni pravo ve vefejné knize zapsano,
posuzovalo se jako pravo vécné a novy vlastnik byl povinen ho

snaset po dobu zbyvajici podle najemni smlouvy.

Zvlast byl v ABGB upraven zanik najemni smlouvy, ktery mohl nastat
vypovédi, zkdzou véci, uplynutim doby nebo zcizenim véci. ABGB
rozliSoval 2 druhy vypovédi, vypovéd soudni a mimosoudni. Rozdil
mezi témito dvéma druhy vypovédi byl ve formé jejich podani. Soudni
vypovéd se davala v pisemné formé, nebo ve form¢ ustniho podani do
protokolu  prostiednictvim  soudu a mimosoudni  vypoveéd
prostfednictvim notafe, nebo jinym zptsobem. Byla-li soudni vypovéd
platna, vydal soud soudni piikaz. Aby mohla byt mimosoudni vypoveéd’
soudné vykonatelnd, musela spliiovat zdkonné pozadavky, musela mit
stejné obsahové nalezitosti jako soudni vypoveéd, také zakonné
vypov&dni lhity a navic musela byt prokazéna listinami, jimiZ se
prokazoval tvrzené skuteCnosti. Proti obéma vypovédim mohla
protistrana vznést namitky, o kterych rozhodoval pifi Ustni jednani
rozsudkem soud. V rozsudku soud uréil, zda je vypovéd nebo soudni
ptikaz ucinny, pfipadné zruSeny a zda je Zalovana povinen najatou véc
odevzdat. Nebyly-li namitky vzneseny, nabyl soudni piikaz nebo

mimosoudni vypoveéd G¢innosti a staly se exekuénim titulem.

1.4. Najem v obdobi prvni svétové valky (1914 — 1918)

Prvni svétova valka jako dosud nejvétsi vojensky konflikt méla zasadni
vliv také na oblast ndjemnich vztahl. V disledku zvySeni vyroby pro

zbrojni ucely dochazelo ve velkych primyslovych centrech ke zvysené



poptavce po bytech. Na tuto situaci trh reagoval zvySenim ndjemného.
Jako prozatimni soucast vale¢ného hospodaiského zakonodarstvi byla
zavedena opatfeni na ochranu najemnikd.

Naiizenim &. 34/1917 R. z., jeZ nabylo uéinnosti 27. 1. 1917, byly domy
rozdéleny na (1) tzv. staré, na které se vztahovaly predpisy vazaného
bytového hospodarstvi a (2) domy tzv. nové, jenz byly z ucinnosti téchto
ustanoveni vynaty. Tim doSlo k podstatnému zhorSeni postaveni
majitela tzv. starych domii. Nafizeni zakotvovalo dovolené zvySovani
najemného dohodou, chranilo najemce pied zvySovanim najemného a
pred vypovédi. Naopak pronajimatele chranilo pfed neodivodnénym
zvySovanim trokové miry u hypotecnich ptijcek. K tomuto natizeni bylo
dale vydano provadéci nafizeni & 53/1917 R. z., kterym byla
poskytovana ochrana obcim, které byly v disledku vysoké miry inflace
ve valecném Rakousku-Uhersku postizeny mimofadnym zvySenim
najemného. Tyto obce byly uréovany nafizenimi. Vzhledem k velkému
zbrojnimu pramyslu byla prvni takovou obci Plzefi*. Praha nebyla nikdy
mezi tyto obce zafazena. Zménu pfineslo nafizeni ¢. 21/1918 R. z., jehoz
ucinnost byla omezena do konce roku 1918 a platilo ve vSech obcich bez
vyjimky.

Nafizenim ministerstva socialni péce bylo vydano natizeni ¢. 368/1918
R. z., kterym bylo zavedeno povinné hlaSeni nevyuZitych bytovych
jednotek, a byl zaveden tzv. prikaz bytu. Jednalo se tedy o

zprostifedkovani informaci nabidky a poptavky pod statnim dohledem.

1.5. Najem v dobé prvni republiky (1918 — 1938)

Pii vzniku Ceskoslovenska doslo prevzetim obecného ob&anského
zékoniku €. 946 t. z., ve znéni jeho novel k prosazeni myslenky prevzit
pokud mozno jiz vyzkouSeny pravni fad.

Nafizenim ministra socialni péce €. 83/1918 Sbirky zakonli a natfizeni
statu  Ceskoslovenského, o ochrané¢ ndjemce byla zapocata
administrativni  kastace pronajimatelti, nebot” toto nafizeni se

nevztahovalo k domum, pro néz bylo udéleno nebo se udé¢li ufedni

! Byla uréena nafizenim ¢. 36/1917 R.z.



povoleni po 27. lednu 1917. Toto ustanoveni zalozilo nerovnosti mezi
pronajimateli. Byl vysloven zdkaz neopravnéné zvySovat najemné, to
bylo mozno zvysit jen v odiivodnénych piipadech, napt. pii zvySeni
urokové miry hypotéky vaznouci na domé. Bylo-li v ndjemni smlouvé
sjedndno najemné v rozporu s timto natizenim, povazovala se takovato
smlouva za neplatnou. Déle bylo zakazdno poskytovat plnéni
piredchozimu najemci za to, Ze se vzdal predmétu ndjemni smlouvy.
Smlouva obsahujici toto ujednani byla neplatna.
Vypovédét ndjemni smlouvu bylo podle nafizeni mozné jen z dalezitych
dtvodd, kterymi naptiklad byly:

- prodleni s placenim najemného,

- nesouhlas najemce s ptfipustnym zvySenim ndjemného,

- neustalé a hrubé poruSovani domaciho fadu najemcem,

- moznost zadat o zruSeni smlouvy bez vypovédi,

- piiuzivani véci ke zna¢né Skodé nijemce.
Vypovéd musela byt u¢inéna pisemné s uvedenim divodu a rozhodoval
o ni usnesenim okresni soud. Proti tomuto usneseni mohl najemce podat
ve 1hite 8 dnt od jeho prohlaseni stiznost™.
Velmi dulezit¢ bylo ustanoveni vztahujici se k ndgjemnim smlouvam
uzavienym na dobu urcitou. Smlouvy, ve kterych bylo sjednano trvani
nagjmu na dobu del$i nez ptil roku, se pokladaly za obnovené, a to na
dobu neurcitou. Vyjimkou byly ptipady, kdy najemce nechtél v ngjmu
dale pokracovat, nebo pronajimatel zadal z dileZitych diivodl zruseni
smlouvy.
O zvySovani najemného rozhodoval pfislusny najemni ufad, a pokud
neexistoval, byl k rozhodnuti v nesporém fizeni piislusny okresni soud
podle mista nemovitosti.

Natizeni bylo platné do konce roku 1919.

Rok 1920 znamenal opétovné zakonné rozde€leni pronajimateld do dvou

skupin.

12 ¥ >z R I v .
Dorucovalo se pouze na z&dost stran nebo stran€ pfi vyhlaseni nepfitomné

10



1. Prvni skupinu tvofili pronajimatelé, kterym bylo udé€leno, nebo
se udéli tfedni stavebni povoleni po 27. lednu 1917 (na
Slovensku po 12. listopadu 1916) a dale pronajimatelé
vykonavajici zivnost — piechovavani cizincli, dale domy a
objekty podrobené stavebni a dozorc¢i piislusnosti Zelezni¢nim
ufadl. Na tuto skupinu se nevztahoval zékon ¢. 275/1920 Sb., na
ochranu najemnikii.

Druhou skupinu tvofili ostatni pronajimatelé bytti. Na tyto pronajimatele
se zédkon na ochranu najemnikd vztahoval. Timto rozdélenim doslo

k potlaceni primarni zasady civilniho prava — rovnosti stran.

Zakon na ochranu najemnikl zakotvil moznost pronajimatele vypovédét
smlouvu o najmu nebo podnajmu pouze s pfivolenim soudu a jen
z dilezitych v zdkoné stanovenych ditvodi®. (a) Za prvni dulezity divod
bylo povazovano nezaplaceni smluveného nebo v piipustné mite
zvySeného najemného ndjemcem, prestoze byl po uplynuti obvyklé nebo
k zaplaceni sjednané lhity upozornén a to do konce lhuty, kterou mu
pronajimatel aspon na 24 hodin od upominky povolil. Neplatil-li
najemce najemné z duvodu jeho zvySeni, se kterym nesouhlasil, soud
fizeni o privoleni k vypovédi prerusil a vyzadal si stanovisko ndjemniho
ufadu. Po doruceni tohoto stanoviska, soud v fizeni ex offo pokracoval;
(b) Druhym vypové€dnim divodem je hrubé opakované porusovani
poradku v domé nebo pohorSujici chovani najemce, clentt jeho
domécnosti nebo osob, které piijal do bytu nebo do svych sluzeb a
nezjednani napravy najemcem, ackoliv k tomu byl vyzvan; (c) Ttetim
divodem pro podani vypovédi je podnajem celého bytu 1 pies to, Ze
nebyl podnijem ve smlouvé povolen nebo bez souhlasu pronajimatele;
(d) Ctvrtym diivodem, pro ktery mohl najemce dostat vypovéd najmu
bytu, byl pfipad, kdy pronajimatel prokazal ufedni stavebni povoleni
piiméfeny. Za jiné prostory nez byty pronajimatel nebyl povinen

nahradu opatfovat; (e) Patym divodem byla potieba pronajimatele bytu

3§ 1 zakona na ochranu najemniki
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pro sebe a to za podminky, utrpél-li by vétsi 4jmu nez najemnik, kdyby
zustala v platnosti; (f) Poslednim vypovédnim divodem byl piipad, kdy
majitel podniku tovarniho, zivnostenského nebo zemédélského

potieboval k ubytovani d€lnika nebo jinych zaméstnanct svého zavodu.

Také byla stanovena moznost pronajimatele dat najemci vypoveéd bez
udani divodu a to za predpokladu, Ze najemnik byt zneuzival ke znacné
Skod¢ pronajimatele nebo se pronajaté staveni (byt) musi z nafizeni
stavebniho Gfadu znovu postavit™.

Vypovéd musela obsahovat specifikaci bytu, dobu, na kterou se
vypoveéd dava, divod a osvédceni tohoto ditvodu. Dlvod neslo jiz
pozdé¢ji zmenit.

V zakoné bylo také upraveno najemné™ a bylo stanoveno, ze v zasadé
plati najemné predvaleéné, které bylo mozno zvysit se svolenim
najemniho Gfadu® a kde najemni tGiad nebyl, tak se svolenim okresniho
soudu nad 20% piedvale¢ného ndjemného.

Jestlize pii vzniku samostatné Ceskoslovenské republiky v roce 1918
platila ochrana najemniho ve vSech bytech v tzv. starych domech,
v polovin¢ 20. let minulého stoleti dochazelo ke znaénému pfirtstku
novych néajemnich objektd a ochrana nidjemnikli se zacala pomalu
redukovat. Zakonem ¢. 85/1924 Sb. z. a n. byly z ochrany vylou¢eny
Ctyf pokojové popi. vEtSi byty pronajimané novému ndjemci PO
1. kvétnu 1924. Zakonem ¢. 48/1925 Sb. z. a n. doSlo k dal§imu
roz§iteni okruhu najemnich pfedmétt, jez byly vynaty z ochrany. Zakon
vynal z ochrany domy ve vlastnictvi nebo spravé statu, domy svazki
uzemni samospravy a domy socidlné-pojistovacich ustavii. Zakonem
¢. 44/1928 sb. za n. byly zochrany dale vynaty domy obecné
prospeésnych bytovych sdruzeni a s Gi€innosti od 1. fijna 1928 také byty

najemnikti s dichodem minimalné 100.000,- K& roéné, pokud je

4§ 3 zakona na ochranu najemnikii

15§ 8 zakona na ochranu najemnikii

16§ 20n zakona na ochranu najemniki

' Tato &astka se v pribshu dalsich let snizila az na astku 50.000,- K& roéng.
S uc¢innosti od 1. 1. 1935 byla snizena na 36.000,- K¢ ro¢né, popt. Na 24.000,- K¢
ro¢n¢ pokud mél ngjemnik zadkonnou povinnost péce o vyzivu jiné osoby.
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pouzivali zaroven k vykonu svého povoldni. VySe uvedenymi zédkony

doslo k minimalizovani masivni ochrany najemnika.

1.6. Najem v dobé druhé republiky (1938 — 1945)

V této dob¢ stale platil zakon ¢. 44/1928 sb. za n., od 1. ¢ervence 1938
se ochrana najemnikl vztahovala dokonce jen na jednopokojové byty a
byty mens$i a na malé provozovny V tzv. starych domech soukromych
majitelt. Dosavadni ochrana najemniki méla 30. ¢ervna 1940 zaniknout,
nakonec vSak byla prodlouzena do 31. prosince 1941. Vladnim
nafizenim ¢. 248/1941 Sb. omezilo ochranu najemnikti pouze na ochranu

proti vypoveédi.

1.7. Najem v letech 1945 — 1947

Toto obdobi je -charakteristické svym navratem k predvalenému

pravnimu stavu.

1.8. Najem po roce 1948

Zlom, ke kterému doslo 25. tinora 1948, kdy moc ve staté zcela ovladla
KSC, se odrazil také v pravni Gipravé bytové problematiky. Byl pfijat
zakon €. 138/1948 Sb., o hospodateni s byty, ktery byl tfidnim projevem
a uplatiovanim prava. Tento zakon ponechal v platnosti zdkon na
ochranu najemnikt ¢. 275/1920 Sb. a dale byla urcujici pravomoc
svéfena do rukou néarodnich vyborii ovladanych KSC. Dochézelo
napiiklad k pfikazovani najemct do bytl, kde pocet dospélych byl
mens$i neZ pocet obytnych mistnosti nebo dochédzelo k nucenym
stavebnim rozdé€lovanim bytti. Mistni ndrodni vybor mohl na zékladé
§ 11 prohlésit za zruSené ndjemni smlouvy osob statn€ nespolehlivych.
Vyjimku tvorily byty vdomech vuzsim obvodu prazského hradu.
V téchto piipadech se musel uGstfedni narodni vybor fidit pfanim
kancelare prezidenta.

V roce 1950 byl pfijat tzv. stfedni obcansky zakonik ¢. 141/1950 Sb.,

ktery ramcové upravoval ndjemni smlouvu a znamenal zfetelny ustup
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z klasickych soukromopravnich pozic. Rdmcova prava najmu oteviela
moznost pro specialni zakony®.

Spolecné se stfednim obcCanskym zakonikem platil novy obcansky
soudni tad ¢. 142/1950 Sb., kde byla upravena vypovéd v piipadé
chranéného ngjmu vcetné fizeni o ni. RozliSovaly se ndjmy chranéné,
které platily pro byty a jejich ¢asti a jiné mistnosti a ndjmy nechranéné.
Dalsim dualezitym zakonem byl zékon ¢. 67/1956 Sb., o hospodateni
sbyty. I zde byla vSechna moc svéfena komunistickym narodnim
vyborim. Pravni Uprava byla propracovanéjsi nez ta predesla, byla vSak
plné ovladéna vefejnym pravem a pravo soukromé se tak dostalo na
okraj. Zakon umoznoval vyklizeni bytu z divodu obecného zajmu,
upravoval vedeni seznamu uchazeci (§ 3-8), piidélovani byta (§ 16-31),
smény (§ 32-39) a podnajmy (§ 40-41), uvoliovani bytd (§ 42-58),
nahradni byty a ubytovani (§ 59-63), mistni poplatek z byt (§ 69-70).
Rozhodnutim narodniho vyboru o ptidélené bytu vznikl mezi vlastnikem
domu a osobou, které byl byt pfidélen najemni vztah. Na zakladé
zakonem stanovenych podminek mohl stejny narodni vybor dat uzivateli
ptikaz k vyklizeni, ktery byl vykonatelny na zakladé potvrzeni okresniho
soudu.

V roce 1964 byl pfijat namisto stiedniho obcanského zakoniku zcela
novy obcansky zakonik ¢. 40/1964 Sb. Pravni uprava byla dale

1%

konkretizovana zakonem ¢. 41/1964 Sb., o hospodafeni s byty,
vyhlaskou &. 177/1964 Sb., kterou se provadéji ncktera ustanoveni
zakona o hospodateni s byty, vyhlaskou ¢. 60/1964 Sb., o Uhrad¢ za
uzivani bytu a za sluzby spojené s uzivanim bytu.

Byty se v této dobé délily na statni, druzstevni a podnikové.

S ¢asteCnou politickou uvolnénosti koncem 60. let byl pfijat zdkon
¢. 52/1966 Sb., o osobnim vlastnictvi k bytim. Osobni vlastnictvi bylo
v té dob¢ jedinou moznou volbou pro obCana a nad timto osobnim

vlastnictvim stalo socialistské druzstevni vlastnictvi a nad nim statni

socialistické vlastnictvi.

8 Zakon & 110/1950 Sb., o organizaci bytového majetku a o Fondu bytového

hospodatstvi, zdkon ¢. 111/1950 Sb., o hospodateni s nékterymi mistnostmi
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1.9. Najem v obdobi 1989 — 1991

Po 17. listopadu 1989, kdy padl komunisticky rezim, doslo v oblasti
obCanského prava k zdsadnim zméndm. Byl pfijat ustavni zékon
¢. 100/1990 Sb., kterym byla zrusena diferenciace vlastnictvi a zacalo se
na n¢j pohlizet jako na jednotny pojem stejn¢ chranény a lisici se pouze

v subjektech.

1.10. Ndjem v obdobi 1992 — 30. 6. 1996

V tomto obdobi nabyla ucinnosti tzv. velka novela obcanského
zékoniku. V navaznosti na tuto novelu byl vtélen k obCanskému
zékoniku zdkon ¢. 116/1990 Sb., 0 ndgjmu a podnajmu nebytovych
prostor doprovazeny vyhlaSkou ¢. 585/1991 Sb., o cenové regulaci
najemného u nebytovych prostor”. Oblast najemnich vztahti byla
dotéena zménou ve vlastnickych vztazich, § 125 Ob¢Z odkazoval na
zvlastni zakon, ktery by upravoval vlastnictvi bytli a nebytovych prostor.
Timto zakonem se stal zakon ¢. 72/1994 Sb., zakon, kterym se upravuji

nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy

K bytiim, a nebytovym prostortim (zakon o vlastnictvi byti).
2. Prameny prava

Obecna pravni uprava ndjmu je v souc¢asné dob¢ upravena v obanském
zakoniku, konkrétné v ustanoveni § 663 — 684. Opétovné byla najemni
smlouva do naSeho pravniho tadu, konkrétné do osmé ¢asti obcanského
zakoniku, upravujici zavazkové vztahy, zavedena aZ novelou

obcanského zakoniku ¢. 509/1991 Sb.

Zvlastni uprava najmu je v obCanském zakoniku vymezena Vv ustanoveni
§ 685 — 716, najem obytnych mistnosti v zatizenich urcenych k trvalému
bydleni v § 717 — 718, podnajem bytu je upraven v § 719 nijem

podnikatelskych véci movitych v § 721 — 723. V samostatném zakoné

19 Zrugena v roce 1995
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¢.116/1990 Sh., je pak upraven najem a podnajem nebytovych prostor,
na ktery odkazuje § 720 ObcZ.

Provadéci predpisy a souvisejici pravni predpisy:

- Zakon ¢&. 102/1992 Sbh., kterym se upravuji nékteré otazky
souvisejici s vydanim zakona ¢. 509/1991 Sb., kterym se meéni,
dopliuje a upravuje obcansky zakonik,

- Vyhlaska ¢. 320/2002 Sb.,

- Vyhlaska ¢. 85/1997 Sb.,

- Nalez Ustavniho soudu &. 231/1995 a 528/2002,

- Nafizeni vlady ¢. 258/1995 Sb., kterym se provadi obéansky

zakonik® - definuje pojem drobnych oprav v byté a nakladu

spojenych s béznou udrzbou bytu.

Veftejné pravo:
- Vyhlaska ¢. 137/1988 Sh., o obecnych technickych pozadavcich
na vystavbu® — pojem byt a obytné mistnosti,
- Zékon ¢. 40/2009 Sb., trestni zdkonik — § 208 trestny cin
neopravnény zésah do prava k domu, bytu nebo k nebytovému

prostoru.
3. Byt a jeho prisluSenstvi

Vyklad pojmu bytu a jeho pfisluSenstvi je zasadni otazkou bytového
prava a to zejména proto, Ze najem bytu je zvlast' chranénym pravnim
vztahem. Pro vyklad pftisluSenstvi bytu je rozhodujici stanoveni pojmu
byt

Bytem? se rozumi podle zakona ¢&. 72/1994 Sb., zdkon o vlastnictvi byti
(dale jen jako ,,BytZ“)* mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou podle

rozhodnuti stavebniho tfadu uréeny k bydleni. Za byt je tfeba povazovat

2 & 5 upravuje drobné opravy bytu (§ 687 odst. 2 Ob&Z), § 6 naklady spojené s b&znou
udrzbou bytu (§ 687 odst. 2 ObEZ)

2! zrugena vyhlaskou &. 269/2009 Sb., o technickych poZzadavcich na stavby

22 § 2 pism. b) zakona &. 72/1994 Sb. zékon o vlastnictvi bytd

2 Zakon, kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré
vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostorim

16



také dokonéenou stavbu, resp. jeji ur€itou Cast, ktera je svym stavebné
technickym uspofddanim vybavena jako byt. Byt neztrati sviij charakter
ani v piipadé, ze je jako celek nebo jen jeho ¢ast uzivan k nebytovym
uceltim a to bez ohledu na to, zda v rozporu s viili majitele bytu ¢i bez
schvaleni pfislusného spravniho orgénu.

PfisluSenstvim bytu* jsou podle zdkona &. 40/1964 Sb., ob&ansky
zakonik (dale jen jako ,,Ob¢Z‘) vedlejsi mistnosti a prostory urcené
k tomu, aby byly sbytem vyuzivany. V navrhu nového obcanského
zéakoniku neni ptislusenstvi bytu definovéano, bylo tam ponechdno pouze

vymezeni prislusenstvi véci obecné a dale prisluSenstvi pohledavky.

3.1. Vyvoj definice pojmu byt

Do 31. prosince 1950 byl pojem bytu definovan ustilenou soudni
judikaturou. Bytem se rozuméla mistnost nebo soubor mistnosti tvotici
pravé jeden celek a uréeny zasadné k obyvacim Géelim?®.

V obdobi od 1. ledna 1956 do 31. prosince 1991 byl pojem bytu
definovan pfimo zakonem ¢. 41/1964 Sb. o hospodafteni s byty *°a dale
zdkonem ¢&. 67/1956 Sb. o hospodaieni s byty”’, znichZ je nutno
vychézet pii zkoumani platnosti smluv o najmu, jez byly uzavieny
vV tomto obdobi. Pravni vztah ndjmu zpravidla trvd po velmi dlouhou
dobu a cCasto navazuje na predchozi ndjem bytu, napt. v disledku
prechodu ndjmu smrti ptivodniho najemce, proto je rozhodujici charakter

pronajatych prostor jako bytovych ke dni vzniku prava ndjmu bytu.

24§ 121 odst. 2 zakona &. 40/1964 Sb. obcansky zakonik

% Nalez ze dne 26. zati 1930 &. 29308/28

% § 62: Bytem se rozumi mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou podle rozhodnuti
stavebniho Ufadu uréeny kbydleni a mohou tomuto svému ucelu slouzit jako
samostatné bytové jednotky.

27§ 75 odst. 1: Bytem se rozumi jednotliva mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou
podle rozhodnuti stavebniho radu urceny k bydleni a mohou tomuto svému ucelu
slouzit jako samostatné bytové jednotky.

Odst. 2: V pochybnostech, zdali jednotlivd mistnost nebo soubor mistnosti je
samostatnym bytem, rozhodne stavebni uiad.
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3.2. PrisluSenstvi bytu

PtisluSenstvi bytu je soudni judikaturou definovano nésledné:

Vedlejsi mistnost — mistnosti v byté, které nelze povazovat za obytné,
ale jsou vSak ureny k tomu, aby byly vyuzivany spolu s bytem. Jde
napiiklad o neobytné kuchyn¢, neobytné haly a komory, koupelny a
zachody, spize, Satny, pfedsin¢ apod.

Vedlejsi prostory — prostory lezici mimo byt, jsou vSak urceny k tomu,

ale byly s bytem pouzivany, napi. sklep, ktilna apod.

Z vyse uvedeného tedy vyplyva, ze prisluSenstvi bytu neni a nemuze byt
samostatny pfedmeét pravnich vztahl, fidi se tedy rezimem prdvniho
vztahu bytu, ke kterému nalezi.

,,Je-li byt urcen k bydleni, je logické, Ze ke stejnému ucelu musi slouzit i
prislusenstvi bytu; neni-li tomu tak, nemiize mit urcita mistnost ci
prostor charakter prislusenstvi bytu. “*®

Od pfislusenstvi bytu jen nutno rozliSovat pojem zakladni piisluSenstvi
bytu, které ma pravni vyznam pro posouzeni, zda se jedna nebo nejedna

o byt se snizenou kvalitou. Mezi tyto zdkladni pfislusenstvi bytu fadime

koupelnu, vanu nebo sprchovy kout a splachovaci zachod.

3.3. Administrativné rozdélené byty

Administrativné rozdélené byty jsou pozistatkem minulého rezimu, kdy
zakonem ¢. 138/1948 Sb., o hospodafeni s byty, bylo umoZznéno, aby
byly zejména velké byty administrativné rozdé€leny a mohla tak byt
uzivany dvéma nebo vice rodinami. Neékteré casti bytu (zpravidla
chodba, WC apod.) byly spole¢né. Tyto byty vSak neodpovidaji
zadnému vymezeni podle platnych vyhlasek.

% Rozhodnuti NS sp.z.n 26 Cdo 450/2003
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4. Smlouva o najmu bytu

N4ajemni smlouva je dvoustranny pravni tkon, je to tedy projev vile
sméfujici k uzavieni takovéto smlouvy, a to jak na strané najemce, tak i
na strané pronajimatele.

Najemni smlouvou pienechdva pronajimatel ndjemci za ndjemné do
uzivani byt, a to na dobu urcitou nebo bez urceni doby uzivani. Ndjemni
smlouvou tedy vznikéd najem bytu. Trvani ndjmu bytu lze také omezit na
dobu vykonu prace pro pronajimatele”. Pokud doba nijmu neni ve
smlouvé sjednana, ma se za to, ze byla uzaviena na dobu neurcitou.

Je-li v najemni smlouvé, ktera byla uzaviena na dobu ur¢itou, vymezeno
pravo najemce na prodlouzeni smlouvy, za ptedpokladu fadného plnéni
povinnosti vyplyvajicich z najemni, lze se automatického obnovovani
najemniho vztahu, pifi splnéni vSech povinnosti najemcem, domdhat
soudni cestou. VSe, co je obsahem nijemni smlouvy je soudné
vymahatelné a fadnému néjemci tedy nemize byt v tomto ptipadé po
uplynuti doby najmu odepieno pravo na dalsi prodlouzeni smlouvy.
Pronajimatel bytu je vlastnik bytu nebo domu, resp. 0soba vykonavajici
pravo obdobné vlastnickému pravu. Nijemcem miize byt kterdkoliv
osoba odlisna od vlastnika bytu nebo domu, muize ji byt jak osoba
fyzicka, tak osoba pravnicka.

Ngjemni smlouva musi mit pisemnou formu®. V piipadé absence
pisemné formy je absolutné neplatnd. Pro smlouvy uzavirané v obdobi
od 1. ledna 1992 do 31. prosince 1994 a pro dohody o piedani a pievzeti
bytu uzavirané od 1. dubna 1964 do 31. prosince 1991 nebyla pisemna
forma predepsana. Obligatorni pisemna forma byla zavedena novelou
obCanského zakoniku zakonem ¢. 267/1994 Sb., sudinnosti od
1. ledna 1995.

Ma-1i najemce smlouvu k uzivani bytu, jez byla uzaviena pied 1.
dubnem 1964 (tzv.“dekrety) a neuzaviel-li Snovym majitelem domu

novou najemni smlouvu, pravo byt uzivat nadale trva®. Uzaviel-li by

2§ 685 Ob&Z
%0 ¢ 686 Ob&Z
31 8 871 Ob&Z
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novy majitel se stadvajicim ndjemcem, ktery mé k bytu tzv. ,,dekret®,
novou najemni smlouvu, byla by tato nova ndjemni smlouva neplatna,
nebot’ nelze uzaviit k jednomu bytu dvé nijemni smlouvy. Uzaviit
novou najemni smlouvu za platnosti té¢ predchazejici Ize jen v piipadé,
kdy novd nijemni smlouva obsahuje ustanoveni, ze se ptredchozi
najemni smlouva rusi.

Jelikoz je pravo ndjmu bytu pravem obligatnim a nikoliv pravem

vécnym, nemize vzniknout vydrzenim®,

N4jemni smlouva musi obsahovat:
e oznaceni bytu,
e oznaceni pfisluSenstvi bytu,
e rozsah uzivani bytu,
e zpisob vypoctu ndjemného a uhrady za plnéni poskytovéna

S uzivanim bytu nebo jejich vysi.

Naopak v najemni smlouvé nemusi byt uvedeno to, co vyplyva ze
zédkona, a proto neni tfeba, aby prdva a povinnosti nidjemce a
pronajimatele byly v najemni smlouvé zvlaSt upraveny. V ndjemni
smlouvé Ize upravit podle dohody stran napft. chovani zvitat v byté nebo

podminky no¢niho klidu apod.

4.1. Oznaceni bytu a jeho prisluSenstvi

Oznaceni bytu a jeho pfislusenstvi v ndjemni smlouvé musi byt natolik
urcité, aby nebylo mozné zaménit pronajaty byt s jinym bytem. Urcitost
musi vyplyvat ze samotné ndjemni smlouvy. Pro vymezeni bytu je nutné
pravomocné rozhodnuti stavebniho ufadu o tom, Ze soubor mistnosti
jsou zpusobilé k trvalému uzivani a jsou ureny k trvalému bydleni®.

Pro dostacené oznaleni bytu je nutno v nagjemni smlouvé uvést Cislo

bytu, umisténi bytu v ur¢itém nadzemnim podlazi domu, pocet obytnych

¥ Rozhodnuti NS sp.zn. 26 Cdo 2080/98
% § 2 pism. b) zakona &. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytt
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mistnosti a kuchyné nebo kuchyniského koutu, kategoric bytu® a

ptislusenstvi bytu.

4.2. Rozsah uzivani bytu

Rozsahem uzivani bytu se rozumi, zda je pienechdn urcité osob¢ do
vyluéného uzivani jako jedinému vyluénému najemci bytu nebo do
spole¢ného uzivani s dal§imi osobami jako spole¢nym najemciim nebo
do uzivani omezeném pravem dalSich osob odlisnych od najemce bytu.

Vymezenim rozsahu uzivani bytu a jeho pfisluSenstvi v najemni
smlouvé se rozumi takové ujednani, ze kterého lze dovodit, v jaké miie
je najemce opravnén uzivat byt a jeho pfislusenstvi vymezené ve
smlouvé. Pozadavek zdkona pro vymezeni rozsahu uzivani bytu a jeho
ptisluSenstvi Ize splnit i tak, Ze nevplyva-li ze smlouvy omezeni najemce
vV jeho uzivacim pravu, je opravnén byt a jeho pfisluSenstvi uzivat

neomezené, tedy tak, aniz by mu v tom brénila prava jinych osob.

4.3. Zpisob vypoc¢tu najemného a sluZeb nebo jejich vyse

Zpisobem vypoctu uhrad za plnéni poskytovana s uzivanim bytu se
rozumi takové urceni, které obsahuje tidaje, na zaklad¢ kterych je mozné
pomoci objektivné urCitelnych hledisek provést vypocet thrady za
sluzby, tj. dospét ke konkrétni penéZité Castce. Najemni smlouva je
smlouvou Uplatnou a ujedndni o ndjemném musi byt jeji soucasti.
Dohoda o nagjemném nemiize byt jednostranné ménéna. Tuto dohodu Ize
zménit jen, pokud tak stanovi zvlastni pravni predpis®*, nebo pokud se
smluvni strany dohodnou.

,, Podstatnymi naleZitostmi smlouvy o ndjmu bytu jsou — mimo jiné — téz
ujednani o zpiisobu vypoctu najemného a uhrady za plnéni spojend
S uzivanim bytu nebo o jejich vysi. Vzhledem k tomu, Ze podstatnymi

nalezZitostmi smlouvy o najmu bytu jsou obé vyse uvedené skutecnosti, a

v

¥§2 pism. e) zakona ¢. 107/2006 o jednostranném zvySovani najemného z bytu:
bytem se sniZzenou kvalitou je byt bez ustfedniho vytapéni a s castecnym nebo
spoleénym zakladnim pfislusenstvim, nebo byt bez Ustfedniho vytapéni a bez
zékladniho ptisluSenstvi nebo byt s ustifednim vytapenim bez zakladniho piisluSenstvi.

% 74kon &. 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani ndgjemného z bytu
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dale s prihlédnutim k tomu, Ze kazda z nich ma sama o sobé vyznam pro
prdava a povinnosti pronajimatele a ndjemce v existenci ndjemnih0
vztahu, musi smlouva o najmu bytu obsahovat zvlast stanoveni
najemného a zvlast stanoveni uhrady za sluzby. Vyse ndjemného (resp.
zpiisob jeho vypoctu) a vyse uhrady za sluzby (resp. zpusob jejiho
vypoctu) predstavuji samostatné obsahové nalezitosti smlouvy o ndjmu
bytu, pricemz tomuto musi odpovidat o jejich vyjadreni v ndajemni
smlouve. Pritom ,,zpusobem vypoctu*“ je treba rozumét takové ujednant,
které obsahuje udaje, na jejichz zdklade Ize pomoci objektivné
urcitelnych hledisek provést vypocet predmétné uhrady, tj. dospet ke
konkrétni penézité castce. “*

Pokud smlouva o najmu bytu neobsahuje zvlast' ustanoveni o vyse
najemného (resp. zplsobu jeho vypoctu) a zvlast ustanoveni o vysi
uhrad za sluzby (resp. zptsobu jejiho vypoctu), je takovato smlouva

absolutn¢ neplatna pro nesrozumitelnost a neurcitost.

4.4. Zména najemni smlouvy

Dojde-li ke zméné osoby pronajimatele bytu, neni tato zména diivodem
k uzavieni nové najemni smlouvy. Pokud vsak dojde k jejimu uzavteni,
aniz by z obsahu ndjemni smlouvy vyplyvalo, Ze se uc€astnici dohodli na
zméné doby trvani najmu, nemeéni se ani obsah dosavadniho najemniho
vztahu.

Ve vztazich z ndjmu bytu se uplatfiuje ustanoveni § 516 odst. 1 Ob&Z* o
zméné zavazku dohodou (kumulativni novace) a ustanoveni § 570 odst.
1 Ob&Z*® o zaniku zavazku dohodou a jeho nahrazeni novym zavazkem
(privativni novace). K dohod¢ mezi pronajimatelem a ndjemcem o
zméné stavajiciho najemniho vztahu k bytu, tedy ke kumulativni novaci
muze dojit pouze, trva-li tento ndjemni vztah. TotéZ plati pro privativni
novaci, tedy pro dohodu, kterou se stavajici najemni vztah k bytu

nahrazuje novym. Pro rozliSeni mezi kumulativni a privativni novaci je

% Rozhodnuti NS sp.zn. 26 Cdo 4836/2007

%78 516 odst. 1 Ob&Z: Utastnici mohou dohodou zménit vzajemna préva a povinnosti
% § 570 odst. 1 Ob&Z: Dohodne-li se véfitel s dluznikem, Ze dosavadni se nahrazuje
zévazkem novym, dosavadni zavazek zanikd a dluznik je povinen plnit zavazek novy.
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rozhodna viile Gc¢astnikli ndjemniho vztahu k bytu. Pokud mé uzavienim
nové dohody plvodni zavazek zaniknout, musi to ztéto dohody
jednoznaéné vyplyvat; neni-li tomu tak, je tfeba pivodni dohodu

povazovat za zménu ptivodniho vztahu.

4.5. Casteéna neplatnost smlouvy o najmu bytu

Céste¢na neplatnost ndgjemni smlouvy k bytu zpravidla nevyvolava jeji
absolutni neplatnost, pokud se ovSem netyka obligatornich nalezitosti
najemni smlouvy. Pfi posuzovani otazky, zda cast pravniho tkonu
postizenou neplatnosti 1ze oddélit od ostatniho obsahu pravniho tkonu,
je nutno respektovat vuali ucastnikd pravniho tkonu a ptihlédnout

k ucelu, jehoZ dosazeni ucastnici sledovali®.

,, Cast ndjemni smlouvy, v niz ucastnici radné vyjadrili uzavrit ndajemni
pomeér na dobu urcitou, miize samostatné obstat a je tudiz ve smyslu § 41
ObcZ obsahoveé oddélitelnd od neplatné casti najemni smlouvy, tykajici

se moznosti eventudlni zmény ndjmu z doby urcité na dobu neurcitou.*

Pokud se diivod neplatnosti ndjemni smlouvy vztahuje jen na ujednani o
podminkach zmény ndjemniho vztahu z doby urcité na dobu neurcitou,
je neplatnd jen tato ¢ast, nikoliv i ta ¢ast, ve které ucastnici vyjadrili vili
uzaviit ndjemni smlouvu na dobu urcitou.

Jsou-li v nagjemni smlouvé dva navzajem si odporujici tdaje o dobé
trvani ndjmu bytu, je takovéto ujednani neplatné pro nesrozumitelnost.
Absence platného ujednani o dobé& trvani najmu nezpusobuje neplatnost
celé najemni smlouvy, ale pouze zaloZeni najemniho vztahu na dobu

neuréitou™.

%9 Rozhodnuti NS sp.zn. 26 Cdo 379/2001
0 Rozhodnuti NS sp.zn. 26 Cdo 379/2001
1 8 686 odst. 2 Ob&Z
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4.6. Absolutni neplatnost najemni smlouvy

Podle ustanoveni § 37 odst. 1 Ob¢Z musi byt pravni tkon ucinén urcité,
jinak je neplatny. Pravni ukon je neurcity tehdy, je-li vyjadieni projevu
sice srozumitelné, ale jeho vécny obsah je nejednoznacny.

Obsahuje-li najemni smlouva ziejmou chybu v psani, neni smlouva
neplatnym pravnim tkonem podle § 37 odst. 1 Ob¢Z, pokud nema tato
nespravnost vliv na srozumitelnost nebo urcitost této smlouvy.
Absolutné neplatnou je ndjemni smlouva na dobu urcitou uzaviena
s osobou, které k tomuto bytu svéd¢i tzv. pravo na bydleni a také
Pokud neni pronajimany byt v okamziku uzavirani najemni smlouvy ve
stavu zpusobilém k okamzitému odevzdani najemci proto, ze je dosud
obyvan bez pravniho diivodu jinou osobou, musi byt v najemni smlouve
dostate¢né urcité stanoven okamzik v budoucnu, kdy tento stav nastane,
jinak je najemni smlouva absolutné neplatna pro nemoznost plnéni®,
Absolutni neplatnost zpusobuje uzavieni najemni smlouvy k bytu na
dobu urcitou s najemce, jemuz svéd¢i ke dni uzavieni smlouvy pravo
najmu na dobu neurcitou, nezajistuje-li najemci po skonceni najmu
pravo na bytovou ndhradu na dobu neurcitou. V tomto piipadé je

najemni smlouva absolutné neplatné pro obchédzeni zakona.

5. Smlouva o podnajmu bytu

Smlouvou o podndjmu bytu pfenechava ndjemce s pisemnym souhlasem
pronajimatele byt nebo jen jeho ¢ast do uzivani podnajemci a zpravidla
za uUplatu a na dobu urCitou nebo neurCitou. Pravo uzaviit
S podnajemcem smlouvu o podnajmu bytu nebo jeho ¢asti je jedno
z dispozi¢nich prav ndjemce bytu, kterym ndjemce ve prospech
podndjemce s pisemnym souhlasem pronajimatele pienechava své pravo

uzivat byt nebo jeho ¢ast dalsi osobé.

%2°§ 37 odst. 2 Ob&Z: Pravni ikon, jehoz piedmétem je plnéni nemozné, je neplatny.
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O podnéjem se nejedna v nasledujicich ptipadech:

1. Pokud pfijme najemce do bytu bez souhlasu pronajimatele dalsi
osobu za ucelem kratkodobé navstévy nebo za ucelem souziti
s ni ve spole¢né domacnosti. Zde nejde o pfenechani najemniho
prava jiné osob¢. Prijeti dal$i osoby za clena domécnosti je
vhodné soucasné oznamit pronajimateli, coz je ostatné povinnost
najemce pro ucely vypocCtu uhrady za plnéni poskytovana
S uzivanim bytu.

2. Pronajme-li byt vlastnik, jde o vztah najmu bytu ve smyslu
ustanoveni § 685 a nasl. Ob¢Z. Podnijemni vztah je vztah
najemce a podnajemce. Nedochazi zde tedy ke vzniku pravniho

vztahu mezi podndjemcem a pronajimatelem.

Smlouva o podnijmu bytu je odvozenym pravem uzivani bytu na
zékladé smlouvy mezi ndjemcem a podnijemce za souhlasu
pronajimatele. Proto je podnijemni vztah vztahem mezi najemcem a
podndjemcem a pronajimateli nevznikaji ze smlouvy o podndjmu zadna
prava ani povinnosti. Pronajimatel nema pravo na platbu podnajemného,
ani neni opravnén k vyklizeni podnajemce. Také podnajemce nemé vici
pronajimateli Zadna prava ani povinnosti, nemiiZe u ngj uplatiovat slevu
nebo neplaceni ndjemného.

Spole¢ny podnajem manzelti neni upraven. Neni vSak vylouceno, aby
vice subjektl uzavtelo jako podnajemci smlouvu K téze véci. Je-li byt ve
spoleéném najmu, musi byt smlouva o podnijmu uzaviena vSemi

spole¢nymi ngjemci.
5.1. Vznik smlouvy o podnajmu

Smlouva o podngjmu jako pravni vztah mezi najjemcem a podndjemcem,
musi obsahovat nasledujici nalezitosti:

- oznaceni osoby najemce a osoby podnajemce,

- presné oznaceni bytu a jeho piesn€ vymezenou cast,

- uplatnost ¢i bezuplatnost smlouvy o podndjmu.
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Podnidjemné neni obligatorni ndalezitosti smlouvy o podnajmu bytu.
Pokud podnéjemné podstatné prevySuje vysi najemného, muize se ze
strany najemce jednat o vykon prav uzivatele bytu v rozporu s dobrymi

mravy podle ustanoveni § 3 odst. 1 Ob&Z*.

Podle ustanoveni § 719 odst. 1 ObEZ je pro smlouvu o podnijmu

stanovena pisemna forma.

5.2. Doba podnajmu

Podndjem muize byt sjednan na dobu urcitou nebo na dobu neurcitou.
Pokud neni doba ve smlouvé o podndjmu sjednana, jde o podndjem na
dobu neurcitou. At byla nebo nebyla doba podnijmu sjednana,
podnijem zanikd se zanikem ndjmu. ,,7o plati v pripadé absolutniho
zaniku ndjemniho vztahu, nikoliv vsak pro pripady pouhé zmény subjektii
ndjmu (relativni zanik), prechod najmu, vymena bytu®.

Pokud podnajemce pokracuje v uzivani bytu i poté, co uplynula doba, na
kterou byl podnajem sjednan a podnijemce a najemce si ve smlouvé o
podnajmu upravili podminky prodlouzeni doby podndjmu, neni o
prodlouzeni pochyb. Jestlize vSak toto ujednani ve smlouvé chybi, trvani

podnajmu se neprodluzuje, nebot’ protoze takto nelze prodlouzit ani

najem.
5.3. Souhlas pronajimatele

Souhlas pronajimatele bytu se smlouvou o podndjmu musi byt pisemny
a musi byt ud€len nejpozdéji s datem ucinnosti smlouvy o podndjmu.
Absence souhlasu pronajimatele se smlouvou o podndjmu zpisobuje
absolutni neplatnost smlouvy o podnajmu®. Nesouhlas pronajimatele

nelze nahradit soudnim rozhodnutim.

3§ 3 odst. 1 Ob&Z: Vykon prav a povinnosti vyplyvajicich z ob&anskopravnich vztah
nesmi bez pravniho diivodu zasahovat do prav a opravnénych zajmu jinych a nesmi byt
Vv rozporu s dobrymi mravy.

“ Svestka, J., Spacil, J., Skarova, M., Hulmak, M. a kol. Ob&ansky zakonik II. § 460-
880. Komentaf. 1.vydani. Praha: C.H.Beck, 2008, str. 2009

#8719 odst. 1 Ob&Z
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Pfenechani bytu nebo jeho ¢asti do podnajmu bez souhlasu
pronajimatele je vypovédnim divodem podle ustanoveni § 711 odst.
2 pism. b) ObcZ, jde tedy o hrubé poruseni povinnosti vyplyvajici
Znajmu bytu. Tento vypovédni divod nelze podminovat tim, ze toto
protipravni jednani ndjemce specifikované v zédkoné trva i ke dni
doruceni vypovédi. Pokud poruseni prav ndjemce nastalo pred vice nez
tiemi lety pfed doru¢enim vypovédi ndjmu bytu, lze v tomto piipadé
namitnout promlceni prava uplatnit vypovéd najmu bytu z tohoto
divodu. Predpokladem pro uplatnéni tohoto vypovédniho divodu neni
zaslani pisemné vyzvy upozornujici na protipravni stav. Pokud se tohoto
protipravniho jednani dopusti jeden z manzelii, je irelevantni, ktery
Z nich se tohoto jednani dopustil, jelikoz maji jako spole¢ni najemci bytu

podle ustanoveni § 703 a nasl. Ob¢Z postaveni nerozluénych spole¢niki.

5.4. Zanik smlouvy o podnajmu

K zéniku smlouvy o podndjmu dochazi nejcastéji na zdkladé
nasledujicich skutecnosti:

- uplynuti sjednané doby podnéjmu bytu,

- uplynuti vypovédni lhity uvedené ve smlouvy o podnajmu.
Pokud nebyla vypovédni lhita sjednana, je vypovédni lhita
podle ustanoveni § 710 odst. 2 Ob¢Z tfiméEsicni a po€inad béZet
prvnim dnem kalendaifniho mésice nasledujiciho po doruceni
vypovedi,

- zénik prava ndjmu bytu.

Po dobu trvani najemniho poméru je k vyklizeni podnajemce i osoby
odvozujici své pravo uzivat byt jen na zaklad€ souhlasu najemce aktivné
legitimovan jen najemce, nikoliv pronajimatel.

Po skonceni podnajmu nema podnajemce podle ustanoveni § 719 odst. 3
Ob¢Z pravo na nahradni podndjem. Z hlediska spolecenského zdjmu
neni podnajemni vztah natolik chrdnény, aby bylo nezbytné upravovat
v zakon¢ =zajisténi dalsitho bydleni podndjemce. Pravo na bytovou

nahradu miiZze byt mezi smluvnimi stranami sjednano.
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6. Spoleény najem bytu

Byt mize byt ve spoleéném ndjmu vice osob. V tomto ptipadé maji
spole¢ni najemci stejna prava a povinnosti®.

U spolecného ngjmu bytu se jedna o zavazkovy pravni vztah mezi
pronajimatelem a spole¢nymi najemci, nikoliv o pfipad, kdy S ndjemcem
bydli spole¢né piislusnici jeho domacnosti, spolubydlici osoby majici
odvozeny titul k bydleni vazany na smlouvu (napf. podnajemce) nebo
kdy majitel uziva byt nebo diim z titulu svého vlastnického prava.
Pfedmétem spoleéného najmu bytu muize byt pouze byt jako celek.
Spole¢ny ndjem bytu nevznikd osobam v ptipadé, kdy si kazda
pronajima pouze urcitou redlnou ¢ast bytu. Spole¢ny najem vSak nemuize
vzniknout k bytu druzstevnimu, s vyjimkou manzela*’.

Pravo spole¢ného najmu bytu mize vzniknout i k bytu sluzebnimu, bytu
zvlastniho urceni nebo bytu v domé zvlastniho uréeni. Nemuze k nim
vSak vzniknout spolecny ndjem manZzely. Vznik je navic mozny pouze
na zdkladé¢ smlouvy. V téchto piipadech jsou vylouceny moZnosti

prechodu najmu podle § 709 obcanského zakoniku.

6.1. Vznik spole¢ného najmu bytu

Pravo spole¢ného najmu bytu vznika najemni smlouvou nebo na zdkladé
jinych pravnich skute¢nosti.

Pravo spole¢ného najmu vznika v zasad€ ndjemni smlouvou uzavienou
se vSemi spole¢nymi najemci. Dal§i moZnosti vzniku spole¢ného ndjmu
je dohoda o vyméné bytu*® nebo dohoda podle ustanoveni § 700 odst.
2 ObcZ, kdy spoleény najem vznikd dohodou mezi pronajimatelem,
dosavadnim najemce a dal$i osobou. V tomto ptipade jde tedy o zménu
zavazku v subjektech, kdy k zavazku pfistupuje novy najemce. Jelikoz
dochézi ke zméné jak na stran¢ dluznika, tak na strané véfitele, je nutny

souhlas pronajimatele. Z této dohody musi byt ziejmé, ke zmeéné jakého

%68 700 odst. 1 Ob&Z

47§ 700 odst. 3 Ob&Z: U druzstevniho bytu miize spole¢ny najem vzniknout jen mezi
manzely.

8715 0b¢Z
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najemniho vztahu mé dojit a kdo se ma stait najemcem spolecné

S najemcem puvodnim.

6.2. Prava a povinnosti ze spole¢ného najmu bytu

Pfi spole¢ném ndjmu bytu ma kazda osoba k bytu stejna préava, ktera
jsou vzdy omezena pouze pravem dalSiho spolundjemce. Obsahem
spole¢ného najmu bytu jsou v zdsad¢ stejnd prava a povinnosti jako
podle obecné upravy najmu bytu. Odchylky jsou vyvolany pouze tim, ze
na stran¢ najemce vystupuje vice osob.

Pravo spolecného uzivéani bytu je pravem nedilnym, bez vyjadieni miry
ucasti jednotlivych uzivatelii. Na v§echny spolundjemce je tedy nutné se
divat ve vztahu ke tfetim osobam jako na nijemce jediného. VSichni
spolundjemci maji stejnd prava a povinnosti. Mira ucasti jednotlivych
najemci neni ve vztahu k pronajimateli uréena podilem. Pti zéniku prav
jednoho z najemcu dojde k rozsifeni prav ostatnich spole¢nych najemct
a naopak.

Bézné véci, které se tykaji spolecného najmu bytu, muize vyfizovat
kazdy ze spolecnych najemci, v ostatnich vécech je tfeba souhlasu
vSech  ostatnich  spolundjemcti. Absence souhlasu ostatnich
spolungjemct zpusobuje relativni neplatnost pravniho ukonu podle
ustanoveni § 40a Ob¢Z. Této relativni neplatnosti se musi druhd osoba
dovolat v proml¢eni 1hité 3 let. Z tikoni tykajicich se spole¢ného najmu
bytu jsou vSichni spolungjemci opravnéni a véazéni spole¢né a
nerozdilng, a to nejen ve vztahu k pronajimateli, ale také ve vztahu ke
tietim osobam®.

., Pro posouzeni, zda zdlezitost je béznd ¢i nikoliv, je nutné zkoumat,
jakym zpusobem je zpusobila ovlivnit prava a povinnosti spolecnych
ndajemciu. Beznymi zdlezZitostmi budou zdleZitosti opakujici se anebo
nezasahujici do spolecného ndjemniho prava®.” Jde napiiklad o

zajiStovani drobnych oprav a bézné udrzby, placeni ndjemného,

#8701 Ob&Z
%0 Svestka, J., Spagil, J., Skarova, M., Hulmak, M. a kol. Ob&ansky zakonik II. § 460-
880. Komentaf. 1. vydani. Praha: C.H.Beck, 2008, str. 1877
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pfimétené pojisténi, piijem nebo uznani malého nedoplatku na tthradach
spojenych s uzivanim bytu nebo oznameni potieby oprav.

Nikoliv béznou zalezitosti, kdy je nutny souhlas vSech spolec¢nych
najemcu, jsou naptiklad uzavieni smlouvy o podnajmu, ubytovani tieti
0soby v byté nebo jakékoliv dohody, které méni najemni smlouvu. Je
mozné, aby se nckteti spoleéni nijemci nechali zastoupit druhymi na
zéklad¢€ pIné moci, nebo mohou ud¢lit souhlas dodatecné.

Souhlasu ostatnich najemcti neni tieba, pokud jeden z najemct chrani
své najemni pravo proti ruSeni tietimi osobami. Tento najemce tedy
muze podat zalobu na ochranu svého najemniho prava bez souhlasu
ostatnich.

Zakon neupravuje jednani pronajimatele ve vztahu ke spoleénym
najemcim, typicky pro pfipad jednostranny pravnich ukoni
pronajimatele. S ohledem na ustanoveni § 700 véta druha Ob¢Z™, stadi,
aby tyto ukony byly doruéeny jednomu ze spoleénych najemct. Pokud
vSak jde o jednostranné tkony, kterymi ma najem zaniknout, je nutné
jejich adresovani a doruceni vSem néjemciim, jejichz niajem ma
zaniknout.

V ptipadé neshod mezi spolenymi néjemci pifipadd v tivahu nékolik
zpusobui feSeni. 1) Spole¢ny najemce muze ukoncit vypoveédi svij
najem, 2) dale mize podat navrh na zruseni spole¢ného najmu podle
ustanoveni § 702 odst. 2 ob&anského zakoniku®, 3) nebo miZe podat
navrh k soudu, aby o neshodach rozhodl.

Pii Givaze, ktery ze spoleénych najemcti bude byt po zruSeni spole¢ného
najmu bytu byt uzivat, soud piihlédne napiiklad k z&jmu nezletilych
déti, kucelnému vyuziti bytu, ke zdravotnimu stavu a socidlnim
poméram ucastnikii, k péci o byt, k predpokladim klidného a tadného

souZiti osob, které byt budou nadéle spolecné uzivat.

51§ 700 véta druha Ob&Z: Spoleéni najemci maji stejna prava a povinnosti

%2 Soud miize v pripadech zvladtniho zfetele hodnych na navrh spoleéného najemce
zrusit pravo spolecného najmu, vznikne-li jim nezavinény vztah, ktery brani uzivani
spoleénému uzivani bytu spoleCnymi najemci. Zaroven urci, ktery ze spolecnych
najemci, nebo ktefi z nich budou byt nadale uzivat.
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6.3. Zanik spole¢ného najmu

K zéniku spolecného nidjmu dochazi stejnymi zpisoby jako u najmu
bytu obecné. Lze rozlisit absolutni zanik ndjmu bytu, kdy najem skonci
vSichni ngjemnici spole¢né, nikdo tedy v najemnim vztahu nepokracuje
a relativni zanik najmu bytu, kdy jde pouze o zménu v subjektech
najemniho vztahu.

Obecné divody zéaniku najmu jsou stanoveny v obCanském zékoniku
Vv ustanoveni § 710n., avSak mohou také vyplyvat z obecné tupravy
najmu nebo z obecné Upravy zavazki®. Dalsi divody zaniku je mozno
sjednat.

Zvlastnimi piipady zaniku spolecného najmu jsou jednak zruSeni
spoleéného najmu na navrh jednoho ze spole¢nych ndjemci podle
ustanoveni § 702 odst. 1 ObEZ a zruseni spoleéného ndjmu bytu
manzely v diisledku rozvodu manzeli podle ustanoveni § 705 Ob¢Z.

K zéniku spolecného ndjmu dochdzi také v ptipadé, kdy jeden ze
spole¢nych ndjemcu trvale opusti spole¢nou domécnost a to i tehdy, kdy
se nejedna o spole¢ny najem bytu manzely™.

Doje-li k umrti jednoho ze spoleénych néjemct, do prav zemfielého
nevstupuji osoby uvedené v § 706 Ob¢Z, ale dojde k rozsiteni prav
ostatnich spole¢nych najemci.

Spole¢ny ndjem muze také zaniknout vypoveédi a to i ve vazbé pouze
k jednomu ze spole¢nych najemct. Podle ustanoveni § 712 odst. 6 Ob¢Z

maji spolecni najemci pravo pouze na jednu bytovou nahradu.
7. Spole¢ny najem bytu manzely

Spole¢ny najem bytu manzely je zvlaStni ptipad spole¢ného najmu bytu
proti spole¢nému najmu podle ustanoveni § 700 Ob¢Z. Pokud z Gpravy
spole¢ného najmu bytu nevyplyva jinak, pouziji se 1 na tento najem
ustanoveni § 700 az § 702 ObcZ.

Zakladni odliSnost spocivd vtom, ze jeho subjekty jsou manzelé.

Spole¢ny n4jem vznikne i v piipad€ neplatného manzelstvi.

%% 8575, §580a§ 584 ObeZ
> §708 Ob&Z
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Spole¢ny najem bytu manzely je upraven kromé¢ obcanského zakoniku
také v zdkoné o rodin€® (dale jen jako ,,ZoR*). Manzelé tak maji mezi
sebou vzajemna prava a povinnosti vyplyvajici z upravy spolecného
najmu bytu a dale také podle § 18 ZoR*. Vyporadani vztahli mezi
manzely jako solidarnimi dluzniky se tidi jak uUpravou v ustanoveni
§ 511 odst. 2 ObEZ, ale také tpravou v ustanoveni § 19 ZoR®.

Spole¢ny najem bytu mulze vzniknout pouze u bytd, které jsou
pfedmétem najemnich smluv, tj. u byt obecnich, statnich, v domech
soukromych majiteltt a u byti druzstevnich. Naopak podle ustanoveni
§ 708 ObCEZ nevzniké u byt sluzebnich, byt zvlastniho urceni a bytt
Vv domech zvlastniho uréeni. Pokud je napiiklad sluzebni byt pronajat
obéma manzeliim, jedné se v tomto piipad¢ o spoleény najem bytu podle
ustanoveni § 700 Obc¢Z.

Uprava spole¢ného nijmu manzely je upravou kogentni, Strany tedy
nejsou opravnény vznik nebo zanik spolecného ndjmu bytu smluvné
vyloucit, a to ani dohodou mezi sebou ani dohodou s pronajimatelem.
Spole¢ny najem bytu manzely, pokud jde o jeho vznik nebo zanik, neni
vazan na uUpravu spoleéného jméni manzeli. Vznik nebo zanik
spole¢né¢ho ndjmu bytu manzely nemulze byt upraven formou dohod o
spole¢ném jméni manZzeld. Vyjimku pfedstavuje pouze spole¢ny nijem
druzstevniho bytu manzely. Tuto vyjimku odivodnuje ta skutecnost, ze
vedle spole¢ného nimu bytu manzely vznikd 1 spolecné Clenstvi
V bytovém druzstvu, pfiemz clensky podil je zisadné predmétem
spole¢ného jméni manzeld.

Manzel — nevlastnik ma za trvani manzelstvi pravo bydlet spolu se svym
manzelem v byté, ktery je ve vlastnictvi druhého manzela, a manzel —

vlastnik ma povinnost mu uzivani tohoto bytu umoznit.

% Zakon ¢&. 94/1963 Sb.

% & 18 ZoR:Muz a Zena maji v manzelstvi stejnd prava a stejné povinnosti. Jsou
povinni zit spolu, byt si vérni, vzajemne respektovat svoji distojnost, pomahat si,
spolecné pecovat o déti a vytvaret zdravé rodinné prostiedi.

'§ 19 ZoR:

(1) O uspokojovani potfeb rodiny jsou povinni oba manzelé pecovat podle svych
schopnosti, moznosti a majetkovych pomeri.

(2) Poskytovani penéznich a jinych prostfedkd na naklady spolecné domécnosti miize
byt zcela nebo z¢asti vyvazeno osobni péci o spolecnou domécnost a déti.

(3) Neplni-li jeden z manzelii svoji povinnost hradit ndklady spolecné domacnosti,
rozhodne na navrh druhého manzela ve véci soud.
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7.1. Vznik spole¢ného najmu bytu manZely po uzavieni manzelstvi

Pokud se za trvani manzelstvi manzelé nebo jeden z manzelii stanou
najemci bytu, vznikne spolecny najem bytu manzely. Podminkou pro
vznik spole¢ného ndjmu bytu manzely je vznik prava najmu bytu
alesponi jednomu z nich, trvani manzelstvi a existence trvalé spoluZziti®.
Pokud spolu manzelé trvale neziji a uzaviou smlouvu o najmu bytu,
vznikne vtomto piipadé pravo spole¢ného najmu podle ustanoveni
§ 700 ObCZ.

Pravo spolecného najmu bytu manzely vznikd bez ohledu na pravni
divod vzniku prdva ndjmu jednoho z manzeli. Nejcastéji pujde o
najemni smlouvu, ale mize jit také o dohodu o vyméné bytd, o dohodu
podle § 700 odst. 2 Ob¢Z, kdy na misto plivodniho najemce vstoupi jako
jedini spole¢ni n&jemci manzelé. Pravo spoleéného ndjmu bytu manzely
vznika také v dasledku prechodu najmu bytu na manzele jako jiné
najemce podle ustanoveni § 706 nebo § 708 ObEZ. Pokud jsou splnény
podminky v ustanoveni § 703 Ob¢Z, vznikne spole¢ny ndjem manzelu i

Vv piipadé pfechodu najmu jen na jednoho z manzelt.

7.2. Vznik spole¢ného najmu bytu manZzely uzavifenim manzelstvi

Pokud se stal né&ktery zmanZell nijemcem bytu pfed uzavienim
manzelstvi, vznikne podle § 704 odst. 1 ObEZ obéma manzelim
spole¢ny najem bytu uzavienim manzelstvi. Ke vzniku spolecného
najmu v tomto piipadé dochazi ptimo ze zdkona. Ustanoveni § 704 odst.
1 Ob¢Z je normou kogentni povahy, tj. pravni normou, kterda vylucuje,
aby si Uc€astnici obcanskopravnich vztahli upravili smlouvou sva prava a

povinnosti odlisné®.

% Vznik spole¢ného najmu bytu manzely je vylouen podle ustanoveni § 703 odst. 3
Ob¢Z, pokud spolu manzelé trvale neziji. Soudy dovozuji, Ze manzelé spolu trvale
neziji, jestlize manzelstvi sice formalné trva, ale manzelé¢ jiz nesdileji spolecnou
domacnost podle ustanoveni § 115 ObcZ a manzelstvi vykazuje znaky rozvratu podle
ustanoveni § 24 ZoR.

9§ 2 odst. 3 Ob&Z: Utastnici ob&anskopravnich vztahii si mohou vzajemna prava a
povinnosti upravit dohodou odchylné od zakona, jestlize to zakon vyslovné nezakazuje
a jestlize z povahy ustanoveni zakona nevyplyva, Ze se od néj nelze odchylit.
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Spole¢ny n4djem manzelli mize vzniknout jen za podminky, Ze manzel je
vyluénym najemcem bytu ve smyslu ustanoveni § 685 ObcZ, nikoli
uziva-li byt na zaklad¢ jiného titulu. Uziva-li byt jako spole¢ny najemce
podle ustanoveni § 700 nebo § 706 Ob¢Z, vznikem manzelstvi spole¢ny
najem manzely nevznikne. Druhy manzel mize v tomto piipad¢ byt
uzivat pouze se souhlasem vSech ostatnich spole¢nych najemct bytu®.
Jestlize se forma uzavieni manzelstvi fidi Ceskym pravem, k uzavieni
manzelstvi dochazi podle ustanoveni § 3 ZoR®. Ke vzniku spole¢ného
bytu manzely mlze dojit i uzavienim snatku podle prava jiného.
Uzavienim manzelstvi dojde ke zméné vyluéného prava najmu jedné
osoby na spoleény ndjem bytu manzely. Vznik spole¢ného najmu
manzely neni vazan na védomi pronajimatele. Povinnosti ndjemce vSak
je informovat pronajimatele o vzniku spole¢ného najmu podle § 689
odst. 2 Obc¢Z.

Jestlize ma kazdy z manzeli v najmu byt, vznikne u obou bytl spolecny
najjem. V tomto piipadé miize dat majitel domu nédjemcim podle
ustanoveni § 711 odst. 2 pism. ¢) Ob¢Z vypoveéd. Tento vypovédni
divod nebude naplnén, nelze-li na najemcich spravedlivé pozadovat,
aby uzivali pouze jeden byt. Bude tomu tak zejména tehdy, kdyz oba
byty, k nimz maji oba manzelé spole¢né najemni pravo, jsou tak malé,
7e nelze spravedlivé pozadovat, aby se do jednoho z nich piestéhovali.
Vypoveéd musi byt dorucena obéma manzelim a musi v ni byt uveden
vypovédni divod, vypovédni lhlita a pouceni o moZnosti podat Zalobu

na ur¢eni neplatnosti vypovédi.

7.3. Zanik spole¢ného najmu bytu manzely

K zéniku spolecniho ngjmu bytu manzely dochédzi smrti jednoho nebo
obou manzelli, opusténim spolecné domdacnosti, dohodou rozvedenych

manzelt nebo rozhodnutim soudu.

80§ 701 Ob&Z

81§ 3 odst. 1: Manzelstvi se uzavird svobodnym a tplnym souhlasnym prohlagenim
muze a zeny o tom, Ze spolu vstupuji do manzelstvi ucinénym pted obecnim ufadem
povéfenym vést matriky, poptipadé uradem, ktery plni jeho funkei, (dale jen "matri¢ni
ufad") nebo pfed organem cirkve nebo nabozenské spolecnosti, opravnéné k tomu
zvlastnim piedpisem.

odst. 2: Prohlaseni se ¢ini vefejné a slavnostnim zplsobem v ptitomnosti dvou svédk.
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7.3.1. Smrt jednoho z manzelii

Zemie-li jeden z manzeld, ktefi byli spoleénym najemci bytu, stane se,
s vyjimkou bytu druzstevnich, jedinym najemcem pozlstaly manzel.

U druzstevniho bytu mohou po smrti jednoho z manzelti nastat dvé
situace:

e Bylo-li pravo na druzstevni byt nabyto za trvani manzelstvi,
zustava ¢lenem druzstva pozistaly manzel a jemu nalezi Clensky
podil, k cemuz soud v fizeni o dédictvi piihlédne.

e Pokud zemfiely manzel nabyl pravo na druzstevni byt pted
uzavienim manzelstvi, pfechazi jeho smrti ¢lenstvi v druzstvu a
najem druzstevniho bytu na toho dédice, jemuz pfipadl Clensky
podil. Pokud jde o vice predméti ndjmu, muze Cclenstvi
zlstavitele piejit na vice dédici.

Z vySe uvedeného vyplyva, Ze rozhodujici je skute¢nost, zda pravo na
druzstevni byt bylo nabyto za trvani manzelstvi, nebo pied jeho
uzavienim.

Muze se také stat, ze jeden z manzelt mél pted stiatkem druzstevni byt,
ktery po uzavieni manzelstvi vymeénil za jiny druzstevni byt. K tomuto
novému druzstevnimu bytu vznikl jak spole¢ny najem bytu, tak spole¢né

élenstvi manzela v druzstvu.

7.3.2 Opusteéni spolecné domdcnosti

Obecné, opusténi predmétu najmu nevede k zadniku ngjmu. Trvalé
opusténi spole€né domécnosti, jeZ vede k zadniku ndjmu byt manzely, je
vyjimkou z tohoto principu.

Pokud jeden manzel opusti trvale spoleCnou domadcnost, jedinym
najemcem bytu se stdva druhy manzel, ktery v domécnosti zGstane. Tato
situace v§ak nemiiZe nastat u bytl druzstevnich, s vyjimkou ptipadu, kdy
byt trvale opusti manzel, ktery neni ¢lenem druzstva.

Trvalé opusSténi domadacnosti neni jen ukonem faktickym, ale také

pravnim, proto musi byt u¢inéno svobodné, vazné a trvale, s umyslem se
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bytu vzdat a jiz se do néj nevratit. Vile jinych osob je nerozhodna.
Pravni nasledky jednani smeétujiciho k opusténi spolecné domacnosti
nastavaji v dob¢, kdy ndjemce svoji vuli trvale opustit spole¢nou
domadcnost projevil a realizoval. Mlze nastat také situace, ze najemce
umysl trvale opustit spole¢nou domacnost pojme az po odchodu ze
spole¢né domacnosti, nebo ze vili trvale opustit spolecnou domécnost
nezrealizuje Vv jednom c<¢asovém obdobi. Nesta¢i jen odhlaSeni se
z trvalého pobytu, kterda ma pouze eviden¢ni charakter a nezaklada tedy
zadny pravni vztah k bytu. Trvalé opusSténi spolecné domécnosti miize
byt ucinéno jak mlcky, tak pisemnym ozndmenim pronajimateli.
O mlcky ucinéné opusténi domacnosti se jedna naptiklad v ptipadé, ze
se manzel odstéhuje do bytu své ptitelkyn¢ a odnese si s sebou vSechny
osobni véci.

,Nejde o trvalé opusténi spolecné domacnosti, jestlize odstéehovani je
motivovano snahou vyhnout se neshodam, ke kterym mezi manzely pred
opusténim spolecné domdcnosti dochdzelo a jejichz opakovani bylo
mozné realné ocekavat. Tomu se na roven klade i jednordzovy
manczelsky konflikt takového charakteru a intenzity (napr. hruby fyzicky
utok), ktery setrvani jednoho z manzelii ve spolecné domdcnosti cinil do
budoucna netinosnym®. “

V ptipad€ opusténi spolecné domadcnosti jednim z manZell, zanikne

najem bytu manzely pfimo ze zakona.

7.3.3. Dohoda rozvedenych manzeli

Dohoda rozvedenych manzelli je pravnim Ukonem, a proto musi
splnovat podle ustanoveni § 34 a nasl. Ob¢Z obecné pravni naleZitosti
pravnich tikont. Tuto dohodu mohou uzavfit pouze rozvedeni manzelé,
tedy az v dob¢, kdy rozsudek o rozvodu nabyl pravni moci. Nelze ji
uzaviit pfed rozvodem, a to ani v piipadé, kdyz je jeji soucasti odkladaci

podminka. Takovéto dohody jsou povazovany za neplatné.

82 Svestka, J., Spacil, I., Skarova, M., Hulmak, M. a kol. Ob&ansky zakonik II. § 460-
880. Komentat. 1.vydani. Praha: C.H.Beck, 2008, str. 1928
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., Forma dohody neni vyslovné stanovena. V judikature se dovozuje,
pricemz odborna literatura tyto zavery prijima, ze mize byt uzaviena
pisemné, ustné nebo dokonce i konkludentné. Ve své podstate jde vsak o
zvlastni pripad, kdy dochazi ke zméne smlouvy bez souhlasu jejich
stran®.

Dohoda o zruSeni spolecného ndjmu bytu 0 tom, kdo zlstane vyluénym
najemcem bytu, nemusi byt pisemnd, muze byt i Gstni nebo dokonce i
konkludentni. Je dohodou kone¢nou. Za takovou soudy nepovazuji
dohody rozvedenych manzel, kterymi si manzelé rozd€li nékteré
mistnosti k samostatnému uzivani.

Nezbytnou soucasti této dohody je urceni ndjemce po zaniku spolecného
najmu bytu manzely. Judikaturou je odmitana moZznost transformace
spolecného najmu bytu manzely na spoleCny nijem bytu podle

ustanoveni § 700 Obc¢Z.

7.3.4. Rozhodnuti soudu

Rozhodnuti soud prichéazi v ivahu az po t€, co se manzelé o najmu bytu
nedohodnou. Pak soud rozhoduje na ndvrh jednoho z manzel. Pokud
byla o ndmu bytu mezi manzZely uzaviena dohoda, u soudu se lze
domahat pouze jejiho splnéni, nikoliv znovu zruSeni spole¢ného najmu.
Zakladnimi ptedpoklady pro rozhodnuti soudu jsou existence
spole¢ného ndjmu bytu manzely, rozvod manZelstvi a absence dohody o
zruSeni spolecného ndjmu bytu. Jsou-li tyto podminky splnény, musi
soud spoleény ndjem bytu zruSit. Zaroven musi soud urcit, ktery
z manzeli bude nadale vyluénym najemcem bytu a dale také stanovi
povinnost druhému manzelu byt ve stanovené lhiité po zajisténi bytové
nahrady vyklidit. Vyrok o zruSeni prava spole¢ného najmu bytu, uréeni
budouciho néjemce a povinnost byt vyklidit v zavislosti na bytové
nahrad¢ je ned¢litelny.

Povinnost poskytnout rozvedenému manzelovi, ktery je povinen byt

vyklidit, nahradni byt plyne z ustanoveni § 712 odst. 3 Ob¢Z. Jsou-li

% Svestka, J., Spacil, J., Skarova, M., Hulmak, M. a kol. Ob&ansky zakonik II. § 460-
880. Komentat. 1. vydani. Praha: C.H.Beck, 2008, str. 1898
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diivody zvlastniho zfetele hodné, mize soud rozhodnout, Ze rozvedeny
manzel mé pradvo jen na nahradni ubytovani. Rozvedenému manzelovi
muze byt pravo na bytovou nahradu odepieno, svéd¢i-li mu jiny pravni
davod bydleni, ktery je zplisobily uspokojit jeho bytovou potiebu.
Zajisténi bytové nahrady je povinnosti ndjemce, nikoliv pronajimatele.
Pokud byl spole¢ny najem bytu manzely sjedndn na dobu urcitou,

vznika povinnost zajistit bytovou nahradu pouze do této doby®.

8. Ndjem bytu a registrované partnerstvi

8.1. Vznik prava uzivat byt

Vztahy K najemnimu bytu v registrovaném partnerstvi jsou upraveny

i65

Vv ustanoveni § 705a Ob¢Z. Registrované partnerstvi® bylo do ¢eského
pravniho fadu zavedeno zakonem ¢&. 115/2009 Sb., o registrovaném
partnerstvi (dale jen jako ,,ZRegP*). V urcitych aspektech bylo toto
trvalé spoleCenstvi dvou osob stejného pohlavi postaveno na rovei
manzelstvi. Na rozdil od ustanoveni § 18 ZoR, kde je stanovena
povinnost manzell zit spolu, ZRegP tuto povinnost neobsahuje.

Registrovanému partnerovi vznika uzavienim registrovaného partnerstvi
pravo uzivat byt, ktery je v ndjmu druhého partnera a plnéni s nim
spojend. Ma-li kazdy =z partneri v najmu byt, vznikne jim pravo
vzajemné. Pravo uzivat byt druhym partnerem vznikne pouze tehdy,
pokud jde o byt v najmu, nikoliv uziva-li byt partner na zaklad¢ jiného
pravniho divodu a je-li partner vyluénym najemcem. V ptipad¢€, Ze neni
vyluénym najemcem, nevznika pravo spole¢ného najmu bytu manzely a
nemuze tedy ani vzniknout pravo partnera byt uZivat. Timto prdvem by
bylo podstatné zasaZzeno do prav k bytu ostatnim najemcti. Do bytu Ize
V tomto piipadé partnera pfijmout jen se souhlasem ostatnich spole¢nych

najemct.

8§ 6 zékona &. 102/1992 Sb.

85§ 1 zakona & 115/2006 Sb. odst. 1: Registrované partnerstvi je trvalé spolecenstvi
dvou osob stejného pohlavi vzniklé zplisobem stanovenym timto zakonem (dale jen
"partnerstvi"). Odst. 2: Partnerem se v tomto zadkoné rozumi osoba, ktera uzaviela
partnerstvi. § 2 ZRegP odst. 1: Partnerstvi vznika projevem vtile dvou osob stejného
pohlavi ¢inénym formou souhlasného svobodného a Gplného prohléseni téchto osob o
tom, Ze spolu vstupuji do partnerstvi (dale jen "prohlaseni").
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Pravo registrovaného partnera zahrnuje opravnéni uzivat byt, spolecné
prostory i plnéni spojend s uzivanim bytu, a to ve stejném rozsahu jako
najemce. Toto pravo ma 1 v pfipadé, ze s nim nezije ve spolecné
domacnosti.

Postaveni registrovaného partnera se 1i§i od b&zné spoluzijici osoby.
Registrovanému partnerovi vznikd pravo uzivat byt druhého partnera
bez jeho dalSiho souhlasu, toto pravo vznikd jiz wuzavienim
registrovaného partnerstvi.

Spole¢ny najem bytu partnert jako obdoba spolecného ndjmu bytu
manzely nevznikd ze zdkona ani uzavienim smlouvy k bytu jednim
Z partnerl za trvani partnerstvi. Neni ovSem vylouceno uzavieni néjemni
smlouvy obéma partnery spole¢né podle ustanoveni § 700 ObcZ. Tuto
dohodu mohou uzavfit samostatné nebo také s dalsimi subjekty. Mohou

také uzaviit dohodu podle § 700 odst. 2 Ob¢z nebo dohodu o vyméné
byti podle § 715 ObcZ.

8.2. Zanik prava uzivat byt

K zéniku prava uzivat byt maze dojit ve tfech ptipadech:

1. zruSenim registrovaného partnerstvi,

2. prohlaSenim registrovaného partnerstvi za neplatné,

3. prohlaSenim registrovaného partnerstvi za neexistencni.
V téchto ptipadech dojde k zaniku prava byt uzivat za trvani ndjmu bytu
druhého partnera. Pravo uzivat byt je pln¢ akcesorické, a proto zanika
vzdy se zanikem najmu.
Ke zruSeni registrovaného partnerstvi dochazi podle ustanoveni § 16
ZReg. Soud rozhodne 0 zruseni partnerstvi na navrh jednoho z partnerd,
prokaze-li Zalobce, Ze partnersky vztah jiz fakticky netrva. K zaniku
prava uzivat byt dochdzi pravni moci rozsudku o zruSeni partnerstvi.
Jestlize partnerstvi vzniklo pfes to, Ze vstupu do partnerstvi branil
zakonny zékaz, miiZze byt podle ustanoveni § 6 ZRegP prohlaseno za

neplatné a poté se ma za to, Zze nevzniklo®.

8 § 5 ZRegP: Partnerstvi nevznikne, jestlize prohladeni trp&lo podstatnou vadou,
spocivajici zejména v nedostatku svobodného a tplného projevu vile, nebo pokud bylo
prohldseni ucinéno v omylu tykajicim se pravniho ukonu vzniku partnerstvi.
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Navrh, aby soud prohlésil, Ze partnerstvi nevzniklo, nebo zZe je neplatné,
muze podat ten, kdo na véci prokdze pravni zajem®. To, Ze partnerstvi
nevzniklo, nebo Ze je neplatné, mize soud rozhodnout také bez navrhu.
Pravo uzivat byt zanika pravni moci rozsudku. Vécny rozdil mezi

neplatnosti a neexistenci byl v pfipad¢ prava uzivat byt zcela popien
9. Prava a povinnosti z najmu bytu

Prava a povinnosti z nijmu bytu jsou upravena v ustanoveni § 687

a nasl. ObcZ.

9.1. Prava a povinnosti pronajimatele

Pronajimatel je povinen piedat najemci byt ve stavu zplsobilém
k fadnému uzivani a zajistit najemci plny a neruseny vykon prav
spojenych s uzivanim bytu. V tomto pfipad¢ jde o zvlastni povinnost
k povinnostem stanovenym v § 664%® a 684 Ob&Z%. Pfedmét najmu by
mél byt zpisobily k uzivani a ndjemce by v uzivani nikdo nemél rusit.
Na rozdil od obecné upravy ndjmu, je ustanoveni § 687 Ob¢Z kogentni,
vyjimku tvoii pouze ustanoveni § 687 odst. 3.

Zpusobilosti k uzivani se rozumi jak zpusobilost fakticka (napf.
funkénost piisluSenstvi bytu, esteticka kvalita), tak zptisobilost pravni
(napt. splnéni pozadavkii stanovenych pravnimi piedpisy pro byty).
Ma-li byt byt zplsobily kiadnému uZivani, musi vném byt

realizovatelné bydleni najemce. Standard bydleni se pfitom v prib¢hu

Partnerstvi nevznikne ani tehdy, jestlize ani jedna z osob, které prohlaseni ucinily,
nebyla v té dobé obCanem nebo pokud bylo partnerstvi uzavieno na zakladé
nepravdivych udaju, které néktera z osob vstupujicich do partnerstvi imysiné uvedla v
dokladech pozadovanych k prohlaseni.

67§ 7 ZRegP

%8 § 664 Ob&Z. Pronajimatel je povinen pienechat pronajatou véc najemci ve stavu
zpusobilém smluvenému uzivani, nebo nebyl-li zpusob uzivani smluven, uzivani
obvyklém, a v tomto stavu ji svym nakladem udrzovat.

89§ 684 Ob&Z: Uplatije-li tieti osoba k véci prava, jeZ jsou nesluditelna s pravy
najemce, je pronajimatel povinen ucinit potfebna opatieni k jeho ochrané. Jestlize tak
pronajimatel v piimétené 1hité neucini, nebo nejsou-li jeho opatieni uspésSna, muize
najemce odstoupit od smlouvy.

0§ 687 odst. 3 Ob&Z: Nestanovi-li najemni smlouva jinak, drobné Upravy v byté
souvisejici s jeho uzivanim a naklady spojené s béznou udrzbou hradi najemce. Pojem
drobnych oprav a nakladl spojenych s béznou udrzbou bytu upravuje zvlastni pravni
predpis.
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casu méni. V soucasnosti vyzaduje zpusobilost bytu k fddnému uzivani
rozvod elektfiny, pitné vody, ucinné vytapeéni, odvod odpadnich vod,
jsou uzaviratelna okna a uzamykatelné dvefe. Zpusobilost bytu vyzaduje
podle okolnosti konkrétniho bytu zajisténi dodavek pitné vody, elektiiny
a plynu. Zajisténim téchto doddvek neni pouze uzavieni smlouvy
s dodavateli, ale =zajiSténi jejich faktického poskytovani néjemci.
Dodavat tato plnéni vSak neni povinnost pronajimatele.

Dalsi povinnosti pronajimatele je zajistit ndjemci plny a neruseny
vykon prav spojenych s uzivdnim bytu. Plny a neruseny vykon prav
pfitom predpokladd povinnost pronajimatele udrzovat byt ve stavu
zpusobilém fadnému wuzivani. Plnénim této povinnosti povazuje
judikatura naptiklad zajiSténi odbéru pitné vody. ZajiSténi plného a
nerusené¢ho vykonu prava zahrnuje také povinnosti pronajimatele
poskytnout ochranu v ptipad¢ zasahu tietich osob.

PInéni vySe uvedenych povinnosti pronajimatele se miize néajemce
domahat u soudu. Sankci za nepieddni bytu ve stavu zplsobilém
k uzivani a nezajisténi plného a neruseného vykonu prava je moznost
najemce od smlouvy podle ustanoveni § 679 odst. 1 nebo § 684 ObcZ
odstoupit. Pokud byt nebyl piedan vibec, dostava se pronajimatel do
prodleni s dusledky, napf. podle § 517 odst. 1 ObEZ™. Pievzetim bytu
nezanikd pravo najemce na jeho ptedani ve zplisobilém stavu.

Zékon o jednostranném zvySovani najmu z bytu™ piinesl moZznost
uzavieni ndjemni smlouvy stim, Ze byt bude pieddn ve stavu
nezpusobilém pro fadné uzivani. Vyzaduje se, aby najemni smlouva
obsahovala ujedndni o tom, Ze najemce provede Upravy predavaného
bytu sdm. Existuje také mozZnost uzavieni ndjemni smlouvy s tim, Ze byt
bude predan v nezpisobilém stavu a zpuasobilost dodatecné zajisti
pronajimatel.

Zakon dale vyZaduje, aby si smluvni strany vzdjemné vymezily prava a

povinnosti, minimalni rozsah takového vymezeni vSak jiz nestanovi.

™'§ 517 odst. 1 Ob&Z: Dluznik, ktery sviij dluh fadné a véas nesplni, je v prodleni.
Jestlize jej nesplni ani v dodatecné piiméfené lhuté vefitelem mu poskytnuté, ma
vefitel pravo od smlouvy odstoupit; jde-li o plnéni délitelné, muze se odstoupeni
vétitele za téchto podminek tykat i jen jednotlivych plnéni.

"2 Zakon €. 107/2006 Sb., G¢innost od 31. bezna 2006
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V kazdém piipad¢ musi byt vymezeny Upravy, které maji byt najemcem
provedeny.

Povinnosti pronajimatele je udrzovat pfedmét najmu ve zpiisobilém
stavu po celou dobu ngjmu. Z ustanoveni § 691 ObcZ vyplyva povinnost
pronajimatele odstranit zavady, které brani fadnému uzivani bytu.
Zavadou neni pouhé opotiebeni bytu, pokud to nebrani fadnému uzivani
bytu. Ztéto povinnosti provadét opravy existuje nékolik vyjimek.
Zavady a poskozeni, které¢ zptisobil v domé sdm ndjemce nebo osoby,
které s nim bydli je povinen odstranit najemce. Pokud najemce tuto
povinnost porusi, ma pronajimatel pravo po ptredchozim upozornéni
najemce zavady a posSkozeni odstranit a pozadovat od ndjemce
nahradu™. Od obecné upravy najmu se najem bytu lisi tim, ze provadét
drobné opravy je povinnosti najemce a naklady spojené s udrzbou bytu
také musi ndjemce hradit sdm. To plati pouze v piipad€, ze najemni
smlouva nestanovi jinak.

Pojem drobnych oprav a nakladi spojenych sbéznou udrzbou je
vymezen V natizeni vlady ¢. 258/1995 Sb., kterym se provadi obc¢ansky
zakonik (déle jen jako ,,nafizeni vlady®).

Ustanoveni § 5 nafizeni vlady vymezuje pojem drobnych oprav bytu,
jako opravy bytu a jeho vnitiniho vybaveni, pokud je toto vybaveni
soucasti bytu a je ve vlastnictvi pronajimatele, a to podle vécného
vymezeni, nebo podle vySe nakladu. Ve druhém a tfetim odstavci § 5
nafizeni vlady™ jsou vymezeny drobné opravy podle vécného vymezeni
a ve ¢tvrtém odstavci” jsou vymezeny podle vySe nakladu.

Néklady spojené s béZznou udrzbou jsou vymezeny v § 6 nafizeni jako
naklady na udrzovani a ¢iSténi bytu, které se provadéji obvykle po

del§im uzZivani bytu. Jsou jimi zejména pravidelné prohlidky a ciSténi

3§ 693 Ob&Z

™ Naptiklad opravy jednotlivych vrchnich &asti podlah, opravy podlahovych krytin a
vymény praht a list, opravy jednotlivych ¢asti oken a dvefi a jejich soucasti a vymeny
osvétlovacich téles a domacich telefont, véetné elektrickych zamki apod.

™ Jedna se o dalii opravy bytu a jeho vybaveni a vymény soudasti jednotlivych
pfedméttl tohoto vybaveni, které nejsou uvedeny ve druhém a tfetim odstavci, jestlize
naklad na jednu opravu nepfesahne ¢astku 300 K¢. Provadi-li se na téze véci nekolik
oprav, které spolu souviseji a Casové na sebe navazuji, je rozhodujici soucet nakladi na
souvisejici opravy.
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pfedméth uvedenych v § 5 odst. 3, malovani véetné opravy omitek,
tapetovani a Cisténi podlah vcetné podlahovych krytin, obkladl, stén,
Cisténi zanesenych dopadi az ke stoupacce a vnitini natéry.

Provedeni drobnych oprav a bézné udrzby vbyté je soudné
vymahatelné. Vznikne-li pronajimateli S$koda, mlize se domdhat jeji
nahrady podle obecnych ustanoveni o nahradé $kody”™. PoruSeni
povinnosti njjemcem mize v zavislosti na intenzit¢ vést k naplnéni

vypovédniho divodu podle ustanoveni § 711 odst. 2 pism. b) ObcZ.

Pronajimatel je povinen udrzovat pfedmét ngjmu ve stavu zptsobilém
fddnému wuzivani. Proto je pronajimatel povinen odstranit veskeré
zévady, které brani fddnému uZzivani bytu, nebo jimZz je vykon prava
najemce ohrozen. Vyjimku tvoii pouze opravy, knimz je podle
ustanoveni § 687 odst. 3 Ob¢Z povinen najemce a dale opravy zavad a
poskozeni zplisobené ndjemcem nebo osobami, které s nim bydli.

Proto ma podle ustanoveni § 691 ObEZ najemce pravo odstranit
V nezbytné mife zavady branici fddnému uzivani bytu, nebo jimiz je
vykon najemcova prava ohrozen a to za podminky, Ze pronajimatel tuto
povinnost po pfedchozim upozornéni ze strany ndjemce nesplni. Poté je
najemce opravnén pozadovat po pronajimateli ucelné vynaloZené
naklady. Pravo na ndhradu musi najemce uplatnit u pronajimatele bez
zbyte¢ného odkladu. Neuplatni-li ndjemce toho pravo u pronajimatele do
Sesti mésicll, toto pravo zanikne. Lhiita k uplatnéni prava na nahradu
nakladi je jednak lhita potadkova’ a jednak lhita propadna”. Uplatnéni
prava u pronajimatele je jednostrannym pravni Ukon, ktery musi
spliiovat obecné nalezitosti pravnich tkont podle ustanoveni § 34 a nasl.
ObcZ. Z uplatnéni prava by mél vyplyvat pozadavek na zaplaceni urcité
castky z urcitého diivodu. Forma tohoto pravniho ukonu neni déana, a

proto mize byt tento narok uplatnén i Gstné. Za uplatnéni toho prava je

68420 Ob&Z

7§ 691 véta druha Ob&Z: Pravo na néhradu nakladéi musi uplatnit u pronajimatele bez
zbyte¢ného odkladu.

s 691 véta treti Ob&Z: Pravo zanikne, nebylo-li uplatnéno do Sesti mésict o
odstranéni zavad.
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povazovana také podani zaloby. V tomto pfipadé je nutné K zachovani

lhiity v€asné doruceni zaloby pronajimateli.

9.2. Prava a povinnosti ndjemce

Na zaklad¢ najjemni smlouvy vznikd najemci opravnéni uzivat nejenom
byt a jeho pfislusenstvi, ale také spoleéné prostory a zatizeni domu,
jakoz i pozivat plnéni, jejichZ poskytovani je s uzivanim bytu spojeno.
Toto opravnéni maji podle ustanoveni § 688 ObCZ také osoby, které ziji
snajemcem ve spoleéné domacnosti®. Tyto osoby jsou aktivné
legitimovany k uplatnéni svych prav proti pronajimateli pfimo u soudu.
Osoby, které své pravo odvozuji od ndjemce, toto pravo piimo vuci
pronajimateli nemaji.

Definice spolecnych prostor vychazi Casto z jiz zrusené¢ho § 59 odst.
2 zékona &. 41/1964 Sb., o hospodafeni s byty®. Dnes pii posouzeni,
které prostory a zafizeni domu jsou spolecné, vychazi judikatura
Z pravomocného rozhodnuti stavebniho Gfadu o tom, Ze urcité prostory
jsou zpusobilé k tomuto Gcelu uzivani. Pokud vSak z njemni smlouvy
vyplyva, ze ndjemce je opravnén uzivat jako spolecné prostory pouze
nckteré prostory, neni opravnén uzivat dalsi, 1 kdyz jsou ve stavebnim
rozhodnuti jako spolecné prostory vymezeny. A naopak, pokud
Z ngjemni smlouvy vyplyva, Ze urcity prostor je spolenym prostorem, je
najemce opravnén jej uzivat, i kdyz neodpovida stavebnétechnickému
urceni.

Ptiklad spoleénych prostor 1ze nelézt v definici spoleénych ¢asti domu
V ustanoveni § 2 pism. g) BytZ. Pojmy spole¢nych prostor a spole¢nych
¢asti domu vSak nelze ztotoziiovat. Pojem spolecnych ¢asti domu je Sirsi
a zahrnuje napiiklad i zaklady, vodorovné a svislé konstrukce, stfechu,

tedy Casti, které nelze povazovat za prostory. Spole¢nymi prostory jsou

8 115 Ob&Z: Domécnost tvoii fyzické osoby, které spolu trvale Ziji a spoletné
uhrazuji naklady na své potieby.

80 8 59 odst. 2 zakona &. 41/1964 Sb., o hospodafeni s byty.: Pii zjistovani tohoto
poméru podlahovych ploch se nepfihlizi k prostoram piistupnym vSem obyvatelim
domu i jinym osobam, k jinym spoleénym vedlejSim mistnostem a vedlej$im prostoram
(napft. schodisté a chodby, spolecné pradelny a susarny, pidni a sklepni prostory), k
mistnostem urc¢enym pro zemédélskou vyrobu, ani k vedlej$im stavbam ziizenym na
stavebnim pozemku (napt. gardze, zemédelské budovy, malé provozovny, dievniky,

kolny apod.).
44



napiiklad chodby, vchody, schodisté, pradelny, suSarny, kotelny,
vyméniky tepla, ptidni a sklepni prostory, vybaveni pradelny, vytah,
spolecnd anténa, osvétleni spoleénych prostor jsou spole¢nymi
zafizenimi domu.

Dale mé najemce pravo se na adrese, kde se byt, ktery uziva na zékladé
najemni sSmlouvy, ptihlasit k trvalému pobytu. Toto ptihlaseni ma pouze
eviden¢ni charakter a nezaklada najemci zadné pravo k tomuto bytu.
Nepftihlaseni se K trvalému pobytu také zadna prava nerusi. Najemce
k pfihlaseni k trvalému pobytu nepotiebuje souhlas pronajimatele. Toto
pravo nemiize pronajimatel ndjemci odepfit.

Podle ustanoveni § 689 ObEZ jsou najemce a osoby Zijici s ndjemce
v byt¢ povinny Fadné uzivat byt, spole¢né prostory a radné uzivat
plnéni, jejichz poskytovani je suzivanim bytu spojeno. Pro urceni
okruhu povinnych osob neni podstatné, zda s najemcem ziji, ale to, Ze
Ziji v pronajatém byté, zdrZzuji se vném za ucelem uspokojeni své
potfeby bydleni. Okruh osob by mél stejny jako v piipadé § 693%
a § 711 odst. 2 pism. a) Ob&Z%. Nevadi, pokud v byté bydli pouze
pfechodné, docasnost je dana jiz tim, Ze jde o najem. Ziti s ndjemcem
nebrani docasnd neptitomnost napiiklad z divodu pobytu v nemocnici
nebo na dovolené. V byté naopak neziji osoby, které se v byté zdrzuji
pouze z divodu navstévy. Pro urceni, zda osoby v byté ziji ¢i ne,
nerozhoduje pouze, zda jsou Vv tomto misté¢ evidovany podle zakona
¢. 133/2000 Sb., o evidenci obyvatel. Zapis v evidenci je pouze jednim
z dikazi. Uprava ndjmu bytu by méla upravovat prava a povinnosti
najemce, nikoliv tietich osob. Pokud jde o dalsi uzivatele bytu, méli by
byt oprdvnéni a zavazani pouze vUCi najemci, nikoliv piimo
pronajimateli. Najemce by vSak mé&l za né nést odpovédnosti.

Radnym uzivanim bytu se rozumi uZzivani v souladu snajemni
smlouvou. Pokud neni zplisob uzivani sjednan blize, jde o uZivani

piiméfené povaze a urCeni véci. U najmu bytu jde o fadné uzivéani

81V § 693 Ob&Z je stanovena povinnost najemce odstranit zavady a poskozeni, které
zpusobil v domeé sam nebo ti, ktefi s nim bydli.

8y § 711 odst. 2 pism. a) Ob&Z je dan vypovédni divod, jestlize najemce nebo ti, kdo
s nim bydli, ptes pisemnou vystrahu hrub¢ porusuji dobré mravy v dome.
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v piipadé, uziva-li je najemce za uelem bydleni. Radnym uZzivanim
bytu neni pouze ¢erpani uzitnych vlastnosti bytu, ale také plnéni dalSich
povinnosti najemce pii uzivani bytu. Jde zejména o péci o byt, v rozsahu
sjednaném, jinak podle ustanoveni § 687 odst. 3 Ob&Z¥. Radnym
uzivanim se také rozumi v€asné oznamovani zdvad podle ustanoveni
§ 692 Obc¢Z, odstranovani zavad a poskozeni podle ustanoveni § 693
ObcZ, neprovadéni stavebnich tprav podle § 694 ObEZ a respektovani
prav ostatnich najemct podle ustanoveni § 690 ObcZ.

Dusledkem poruseni povinnosti najemce a osob snim Zijicich je
povinnost téchto osob hradit vzniklou Skodu podle ustanoveni § 420
Ob¢Z. Podle ustanoveni § 693 ObEZ je ndjemce povinen odstranit
zdvady a poSkozeni zplsobené poruSenim povinnosti ndjemcem

a 0sobami s nim bydlicimi.

Dalsi povinnosti najemce je pisemné oznamit pronajimateli veSkeré
zmény v poc¢tu osob, které s nim v byté ziji. Pisemné ozndmeni musi
ucinit do 15 dnti ode dne, kdy ke zméné doslo a ozndmeni musi
obsahovat jména, piijmeni, data narozeni a statni piislusnost téchto
osob. Toto oznameni se netykd osob, které se v byté sice zdrzuji, pokud
vSak bydli jinde a v byté se zdrzuji pouze piechodné. Tato informacni
povinnost se tykd pouze zmény v poctu osob. Zistane-li poCet osob
zijicich v byté stejny, najemce tuto informacni povinnost vuci

pronajimateli nema.

Mezi dalsi povinnosti najemce patii oznameni potieby oprav, které ma
nést pronajimatel a umoznéni jejich provedeni. Nijemce je povinen
potiebu téchto oprav oznamit bez zbytecného odkladu, jinak odpovida
za Skodu, ktera poruSenim této povinnosti vznikla. Neni stanoven
pocatek bchu lhiity a neni ani stanovena forma ozndmeni. Forma tedy

muze byt jak pisemna, tak Gstni. Najemce musi pronajimateli poskytnout

8 § 687 odst. 3 Ob&Z: Nestanovi-li najemni smlouva jinak, drobné opravy v byté
souvisejici s jeho uzivanim a naklady spojené sudrzbou hradi najemce. Pojem
drobnych oprav a nakladl spojenych s béznou udrzbou bytu upravuje zvlastni pravni
predpis.

% 8§ 420 odst. 1 Ob&Z: Kazdy odpovida za $kodu, kterou zptisobil porusenim pravni
povinnosti.
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k odstranéni zavad potfebnou soucinnost. Povinnost umoznit odstranéni
zavad v byté ma ndjemce bez ohledu na to, zda zédvady pronajimateli
oznamil sam nebo se o nich pronajimatel dozvéd¢l jinak.

Disledkem porusSeni této povinnosti je odpovédnost za Skodu, kterd tim
vznikla. Tato odpovédnost se posuzuje podle obecnych ustanoveni Ob¢Z
upravujicich odpovédnost za $kodu® a jednim z predpokladu je pficinna
souvislost. Ta nebude dana, pokud se pronajimatel dozvédél o potiebé
oprav jinak. Pokud pronajimatel pfed upozornéni ndjemce zavady, které
podstatné nebo po delsi dobu zhorSuje jejich uzivani, neodstrani, vznika
najemci pravo na slevu z najemného. Naopak pravo na slevu najemce
mit nebude, pokud pronajimatele na zavadu sice upozorni, ale

neposkytne mu pii jejim odstraiiovani potfebnou soucinnost.

Dale je najemce povinen po piedchozi pisemné vyzvé umoznit
pronajimateli, nebo jim povéiené osob¢, aby provedl instalaci a udrzbu
zafizeni pro meétfeni a regulaci tepla, teplé a studené vody, jakoz i
odpocet naméfenych hodnot. Pokud jsou soucasti bytu a ve vlastnictvi
pronajimatele dalSi technickd zafizeni, je najemce povinen umoZznit
ptistup také knim. V ne€kterych pfipadech je instalace a udrzba
technickych zafizeni i splnénim zakonné povinnosti®. Povinnost
najemce poskytnout potfebnou soucinnost vznika az po pisemné vyzve,
ktera by méla obsahovat termin, kdy k instalaci, udrzbé nebo odectu ma

dojit.
9.3. Stavebni upravy

Podle ustanoveni § 694 ObEZ najemce nesmi provadét stavebni Gpravy
ani jinou podstatnou zménu v byté bez souhlasu pronajimatele, a to ani
na svij naklad. V ptipadé poruseni této povinnosti je pronajimatel
opravnén pozadovat, aby nédjemce provedené upravy a zmény bez

odkladu odstranil.

8 § 420 a nasl. Ob&Z

8 § 6a odst. 10 zakona ¢. 406/2000 Sb., o hospodateni energii: Stavebnik, vlastnik
budovy nebo spolecenstvi vlastnikll jednotek musi vybavit vnitfni tepelna zafizeni
budov pfistroji regulujicimi dodavku tepelné energie kone¢nym spotiebitelim v
rozsahu stanoveném provadécim pravnim pfedpisem. Konecny spotiebitel je povinen
umoznit instalaci, udrzbu a kontrolu téchto zafizeni.
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Pojem stavebnich uprav stavebni zdkon nedefinuje, ale rozumi se ji
kazdd zména stavebniho nebo funk¢niho usporadani bytu. Tradi¢né se
tak posuzuji zavadéni a zména vodovodniho, elektrického, plynového
vedeni, zazdivani oken, vysekavani dér do komina, odstranovani nebo
ziizovani pfi¢ek, zména bytového jadra nebo vyména oken. Za stavebni
upravu se naopak neposuzuje instalace venkovni antény.

Souhlas pronajimatele je nutny bez ohledu na to, zda je pro stavebni
upravu potiebné stavebni povoleni, ohlaSeni stavby ¢i nikoli. Potieba
souhlasu pronajimatele nezavisi ani na tom, zda se jedna o stavebni
upravy zhodnocujici byt ¢i naopak.

Souhlas pronajimatele je pravni ukon, a proto musim spliiovat jeho
obecné nalezitosti. Z jeho obsahu musi byt ziejmé, k jakym stavebnim
upravam nebo podstatnym zménam bytu je udélen. Muze byt dan
pfedem napiiklad v ndjemni smlouvé nebo i po provedeni téchto Gprav.
Pokud je pottebné stavebni povoleni, souhlas pronajimatele jej
nenahrazuje. Neni stanovena jeho forma, mize tedy byt udélen pisemné,
ustné nebo konkludentné. Pouhd necinnosti pronajimatele vsak
neznamena souhlas se stavebnimi Gpravami ¢i zménami.

Pokud najemce provede stavebni Upravy ¢i jiné podstatné zmény v byté
bez souhlasu pronajimatele, zdvaznym zplisobem porusi povinnosti,
vyplyvajici z najmu bytu. Poruseni téchto povinnosti mize byt natolik
zavazné, ze na strané¢ pronajimatele odiivodni vypovédni divod podle
ustanoveni § 711 odst. 2 pism. b) Ob¢Z. Pti podstatngjsi intenzité¢ miize
pronajimatel od najemni smlouvy podle ustanoveni § 679 odst. 3 véty
prvni Ob¢Z¥ odstoupit. Vedle této moznosti ma pronajimatel dale
moznost poZzadovat, aby ndjemce vSechny provedené Upravy a zmény
bez odkladu odstranil a obnovil tak ptvodni stav bytu. Tuto povinnost
mize pronajimatel na najemci vynutit také soudné. V tomto piipadé
nema pronajimatel pravo tyto upravy a zmény na vlastni naklady

odstranit a poté pozadovat thradu nakladl po najemci.

87§ 679 odst. 3 véta prvni Ob&Z: Pronajimatel mize kdykoliv odstoupit od smlouvy,
uziva-li ndjemce pies pisemnou vystrahu nebo trpi-li uzivani véci takovym zptisobem,
ze pronajimateli vznikd Skoda, nebo mu hrozi zna¢né Skoda.
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Pronajimatel jako vlastnik bytu nebo domu je opravnén z titulu svého
vlastnického prava provadét zmény své véci, je tedy opravnén provadet
stavebni Upravy a jiné podstatné zmény v byté. Tyto upravy a zmény
vSak muze provadét pouze se souhlasem najemce, ten miize sviij souhlas
z vaznych divodi odepiit. Divodnost odmitnuti souhlasu soud muze
pfezkoumat. Pti pfenechéni bytu k uzivani najemci je pronajimatel
povinen zajistit ndjemci plny a neruSeny vykon jeho prav, proto takovy
zéasah do jeho prav jakymi jsou stavebni Gpravy a jiné podstatné zmeny
vV byt¢ musi byt vzdy opodstatnény a nesmi vést k dlouhodobému ¢i
dokonce trvalému a podstatnému zhorSeni kvality pronajatého bytu.
Pokud byt vyzaduje opravy, pfi jejichz provadéni nelze byt po delsi
dobu uZivat, mlize pronajimatel s pfivolenim soudu ukoncit nijem
vypovedi v souladu s ustanovenim § 711a odst. 1 pism. ¢) Ob¢Z, pak ma
najemce v souladu sustanovenim § 712 odst. 2 ObEZ pravo na
pfiméfeny nahradni byt. Pokud pronajimatel provadi takovéto upravy na
ptikaz ptislusného organu statni spravy (napf. podle ustanoveni § 137

odst. 1 az 3% nebo § 135 dost. 1 a 2% zakona ¢&. 183/2006 Sb., stavebni

8 § 137 StavZ: Nezbytné upravy

Odst. 1: Stavebni ufad mutze nafidit vlastniku stavby, stavebniho pozemku nebo
zastavéného stavebniho pozemku nezbytné tipravy

a) jimiz se docili, aby uzivani stavby nebo jejiho zafizeni neohrozovalo Zivotni
prostfedi, nepfiméfené neobtézovalo jeji uzivatele a okoli hlukem, exhalacemi vcetné
zapachu, otfesy, vibracemi, G¢inky neionizujiciho zafeni anebo svételnym zafenim,

b) jimiz se odstrafiuji jiné hygienické, bezpecnostni, pozarni a provozni zavady a
zavady na elektrickém zatizeni stavby,

¢) jimiz bude vyhovéno pozadavkum obrany, bezpe¢nosti a ochrany obyvatelstva
uplatnénym piislusnymi organy (§ 175),

d) v zajmu bezpecnosti a plynulosti provozu na pozemnich komunikacich,

e) spocivajici v pfipojeni stavby na technickou infrastrukturu a dale pravy, jimiz se
stavba vybavuje socialnim nebo jinym hygienickym zafizenim,

f) k zajisténi uc¢inného odvadéni a zneskodnovani odpadnich vod v souladu s pravnimi
predpisy, k usnadnéni pritoku piivalovych vod nebo k zamezeni vnikani povrchovych
vod do staveb a na pfilehlé pozemky,

g) spocivajici v konzervaci rozestavéné stavby, jejiz provadéni bylo pferuseno nebo
zastaveno,

h) jimiz se zajist'uje bezbariérovy pfistup a uzivani pozemku nebo stavby,

1) jimiZ se zajiSt'uje ochrana architektonického a archeologického dédictvi.

Odst. 2: Ustanoveni odstavce 1 plati pfiméfen¢ i pro terénni Upravy a zafizeni podle
tohoto zakona.

Odst. 3: Nezbytné Upravy podle odstavce 1 miize stavebni ufad nafidit pouze v pfipadé,
ze stavba nebo zafizeni nejsou postaveny a uzivany v souladu s podminkami danymi
povolenim stavebniho ufadu. Jsou-li stavba nebo zafizeni postaveny a uZivany v
souladu s podminkami danymi povolenim stavebniho ufadu, mtize stavebni ufad nafidit
nezbytné Upravy podle odstavce 1 jen v piipadé prokazatelné vyznamného ohrozeni a
za ndhradu Gjmy, kterou by natizené tpravy vyvolaly.
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zakon — dale jen jako ,,StavZ‘), je najemce povinen jejich provedeni
umoznit. V pfipadé neumoznéni jejich provedeni odpovidd za Skodu,

ktera nesplnénim této povinnosti vznikla.
10. Najemné a plnéni spojena s uzivanim bytu

N4ajemné je cena za uzivani bytu a jeho piislusenstvi, které je ndjemce
povinen platit tak, jak je stanoveno ve smlouvé, jinak najemné obvyklé
v dobé uzavirani smlouvy s pfihlédnutim k hodnoté pronajaté véci a
zpusobu uzivani. Je splatné v dob¢ stanovené v ndjemni smlouve, jinak
podle ustanoveni § 671 odst. 2 Ob¢Z.

Néjemni vztah je vztahem uplatnym, ndjemné je jednim z pojmovych
znakl najmu. Najemné je plnénim za uzivaci pravo k bytu, nikoliv za
plnéni souvisejici s uzivanim bytu. Jde o dv€ samostatné nalezitosti,
proto musi byt vnajemni smlouvé rozliseny®. Zplsob urceni vyse
najemného se 1isi v zavislosti na pravni upravé v dobé, kdy vznika.
Podle ustanoveni § 696 ObCZ se najemné pii uzavirani najemni smlouvy
nebo pfi zméné najemného v pribéhu trvani ndjemniho vztahu sjednava
dohodou mezi pronajimatelem a ndjemce, nestanovi-li tento zdkon nebo
zvlastni predpis jinak.

PInénim spojenym s uzivanim bytu jsou ustfedni (dalkové) vytapéni a
dodavka teplé vody, uklid spole¢nych prostor v domé, uzivani vytahu,
doddvka vody zvodovodii a vodaren, odvadéni odpadnich vod
kanalizacemi, uzivani domovni pradelny, osvétleni spole¢nych prostor
v domé¢, odvoz popela a smeti a vybaveni bytu spole¢nou televizni a
rozhlasovou anténou. S uzivanim bytu miize byt spojeno i dalsi sjednané
plnéni, jako je naptiklad zajiSténi dodavek elektrické energie, plynu
nebo telekomunikac¢ni sluzby. Tyto sluzby si zpravidla najemce zajist'uje

sam.

8§ 135 odst. 1: Stavebni Gfad nafidi vlastniku stavby neodkladné odstranéni stavby a
zabezpeci jeji odstranéni, jsou-li ohrozeny Zivoty osob nebo zvirat tim, ze stavba hrozi
zticenim.

Odst. 2: Stavebni ufad nafidi vlastniku stavby provedeni nutnych zabezpecovacich
praci, jestlize stavba svym technickym stavem ohrozuje zdravi a Zivoty osob nebo
zvifat, neni-li nutné ji neodkladné odstranit.

% 8 686 odst. 1 Ob&Z: Najemni smlouvy musi obsahovat oznaleni bytu, jeho
piisluSenstvi, rozsah jejich uzivani a zplsob vypoctu nijemného a thrady za plnéni
spojend s uzivanim bytu a jejich vysi. Najemni smlouva musi mit pisemnou formu.
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10.1. Jednostranné zvySeni najemného

Moznost jednostranného zvySeni najemného zbytu je upraveno
zvlastnim predpisem, zakonem ¢. 107/2006 Sb., o jednostranném
zvySovani ndjemného z bytu (déle jen jako ,,Z0JZN*), jenz je uinny od
31. biezna 2006. Tento zakon upravuje moznost jednostranného zvyseni
najemného, maximalni vysi zvySeni ndjemného, ale neupravuje vysi
najemného sjednavanou V ndjemni smlouvé. Smluvni strany nejsou
V moznosti sjednat si jednostranné zvySovani ndjemného omezeny.
Zakon dopadd na vsSechny ndjmy bytl, vyjimky jsou stanoveny
v ustanoveni § 1 odst. 2 ZoJZN®'. Zakon dopada jak na byty, kde bylo
najemné regulovano, tak na byty, kde vySe najjemného byla sjednina
smluvné, at’ uz v najjemni smlouvé nebo v dohodé¢ o zmeéné najemného.
Jednim z principti zdkona je skuteCnost, Ze se pouzije v piipad¢, Ze se
pronajimatel a ndjemce na zméné najemného nedohodli®’. Aplikaci
zékona tak vylucuji dohody o zméné€ najemného, které byly uzavieny po
ucinnosti tohoto zakona, tedy po 31. bifeznu 2006 a to v zavislosti na
jejich obsahu. Muze se jednat o dohody o absolutni zméné najemného, o
jeho postupném zvySovani, nebo moznosti jednostranného zvyseni ze
strany pronajimatele. VySe takto sjednané¢ho nijemného vSak neni
ZoJZN limitovéana. Aplikaci zdkona vSak nevylucuji nové uzavirané
najemné smlouvy. Zakona se nepouzije, pokud si smluvni strany jeho
aplikaci vyloucily, a to obecné nebo pouze pro konkrétni rok. Ke
zvySeni najemného dochazi v zavislosti na aktudlni vySi nijemného

Aktualnim najemnym za 1m? podlahové plochy bytu pro konkrétni byt

°1'§ 1 odst. 2 ZoJZN: Tento zakon se nevztahuje na ndjemné v bytech:

pronajatych spole¢nikiim, ¢lenim anebo zakladatelim pravnické osoby, vzniklé za
ucelem, aby se stala vlastnikem domu s byty,

bytovych druzstev ziizenych po roce 1958, jde-li o byty postavené s finan¢ni, Gtvérovou
a jinou pomoci poskytnutou podle piedpisi o financni, uvérové a jiné pomoci
druzstevni bytové vystavbe, které jsou v najmu jejich clent,

bytova druzstva, které jsou v najmu jejich ¢lend,

jejichz vystavba nebo dostavba byla povolena po 30.Cervnu 1993 a na jejichz
financovani byla obcim poskytnuta dotace ze statniho rozpoctu nebo ze statnich fonda
na vystavbu najemnich bytl, a to po dobu platnosti podminek poskytnuté dotace,
zvlaStniho urceni a v bytech v domech zvlastniho urCeni, jejichz vystavba byla
povolena pted 30. ¢ervnem 1993.

2§ 3 odst. 2 ZoJZN
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je podle ustanoveni § 2 pism. b) Z0JZN podil placeného najemného, bez
uhrady za vybaveni bytu, a podlahové plochy bytu. Pokud aktudlni
najemné jiz cilového najemného za 1m?, v zavislosti na velikosti obce a
kvalit¢ bytu dosahuje, k jednostrannému zvysSeni najemného jiz dojit
nemuze.

Zakon o jednostranném zvySovani najemného lze pouzit i po zaniku
najemniho vztahu, kdy dochézi k uzivani bytu na zéklad¢ prava bydleni
podle ustanoveni § 712a Obc¢Z.

ZoJZN umoznuje jednostranné zvySeni ndjemného jedenkrat rocné,
poprvé sucinnosti od 1. ledna 2007 a nasledné¢ vzdy k1. lednu,
popiipad¢ také pozdéji, nikoliv vSak zpétné€ za obdobi, které uplynulo od
1. ledna daného roku. Jednostranné zvySovani najemného je limitovano
limitem absolutnim, ktery je dan cilovou hodnotou mési¢niho
najemného za 1m? podlahové plochy bytu a limitem jednostranného
zvySeni najemného v kazdém vymezeném obdobi 12 mésicl, které
nesmi byt vys$§i nez maximdalni pfirGstek mési€niho najemného
stanoveny pro kazdou konkrétni hodnotu aktualniho najemného za 1m?
podlahové plochy bytu ve vztahu Kk odpovidajici cilové hodnoté
mési¢niho ndjemného za 1m? podlahové plochy bytu.

Oznameni pronajimatele o jednostranném zvySeni najemného musi mit
pisemnou formu a musi obsahovat odiivodnéni, které¢ by mélo obsahovat
konkrétni vypocet, na jehoz zaklad¢é bylo nové njjemné stanoveno tak,
aby mél ndjemce moznost urCeni vySe ndjemného podle ZoJZN
zkontrolovat. Oznameni musi byt najemci doru€eno. Vzhledem k tomu,
ze nejde o dispozici s ndjemnim pravem, staci s ohledem na nedilnost
najemniho prava spolecnych najemct doruceni ozndmeni o zvySeni
pouze jednomu z nich. ZvySené najemné je najemce povinen platit v den
uvedeny v oznadmeni, nejdiive vSak prvnim dnem kalendéainiho mésice,
ktery nasleduje po uplynuti 3 kalendaifnich mésicti od jeho doruceni
najemci.

Néjemce muze podat k soudu zalobu na urceni neplatnosti zvySeni
najemného a to vterminu nejpozd&ji do prvniho dne kalendainiho
meésice nasledujictho po uplynuti 3 kalendafnich mésicti od doruceni

[ 24

oznameni nebo do pozdéjSiho dne uvedenc¢ho v oznameni. Tato lhita je
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prekluzivni hmotnépravni a po jejim uplynuti jiZ ndjemce neni opravnén
zalobu podat. Podani Zzaloby nemé suspenzivni u€inky na vznik

povinnosti platit zvySené najemné.

ZoJZN ve své prvni Casti upravuje moznost jednostranného zvySovani
najemného z bytu, které je mozno uplatnit béhem ¢tyfletého obdobi od
1. ledna 2007 do 31. prosince 2010. Novelou ZoJZN, zakonem
¢. 150/2009 Sb., byla pro vybrané obce moznost jednostranného zvyseni
najemného prodlouzena do 31. prosince 2012 a to u obci
vyjmenovanych v ustanoveni § 3 odst. 1 ZoJZN®. Jedna se o hlavni
mésto Prahu, obce Stfedoceského kraje s poétem obyvatel k 1. lednu
2009 vyssim nez 9.999 a o mésta Ceské Bud&jovice, Plzen, Karlovy
Vary, Liberec, Hradec Kralové, Pardubice, Jihlava, Brno, Olomouc

a Zlin.

U ostatnich obci nebude od 1. ledna 2011 u zhruba 450 000 bytd
najemné regulovano. Vyse ndjemného bude po tomto datu zalezet pouze
na dohod¢ mezi majitelem a najemcem. V piipadé, ze se pronajimatel s
najemcemM na nové vysi najemného nedokdzi dohodnout, mohou se

obratit na obecny soud®.

Dokud soud o vysi najemného nerozhodne nebo nedojede-li mezi
pronajimatelem a najemnikem k dohodé¢ o vySe najemného, plati

posledni stanovena vyse najmu.

Ministerstvo pro mistni rozvoj dne 28. 2. 2011 piedstavilo cenovou
mapu ndjemného. Nijemnikim a pronajimatelim (majitelim)
nemovitosti ma slouzit pii hledani spole¢né dohody a pfedchdzeni sport.
Celkem bude mapa obsahovat udaje z 639 mést a obci, jez maji vice jak
dva tisice obyvatel, u kterych k 1. lednu 2011 skoncila regulace
najemného. V soucasné¢ dobé mapa obsahuje tidaje z 64 mést a obci, tj.
asi 10% vsech zahrnutych obci a meést a bude kazdy mésic

aktualizovéna. U vSech sidel budou zohlediiovany: stafi a technicky stav

% §850SR
53



domu, technologie vystavby domu, technicky stav bytu a velikost bytu.
Pro nemovitosti ve méstech nad deset tisic obyvatel zahrnulo
ministerstvo 1 Udaj o poloze nemovitosti v ramci aglomerace. Pro
kazdou z téchto charakteristik ma Mapa najemného tfi rizné kategorie,
napf. u technologie stavby je to panel, cihla, ostatni. Na cenové mapé
najemného spolupracovalo s ministerstvem také sdruzeni najemnikl a

sdruzeni majiteld doma®.

10.2. Prodleni najemce

Pokud se najemce dostane do prodleni s placenim ndjemného, thradami
za plnéni spojend s uzivanim bytu nebo zdloh, mé pronajimatel pravo
domahat se zaplaceni téchto dluznych ¢astek u soudu. V piipad¢ zaloh
na thrady za plnéni spojend s uzivanim bytu, tak pouze do doby, kdy
mélo byt provedeno vyuctovani. Pozdéji jediné v ptipadé€, ze vznikne
najemci povinnost doplatku na zakladé fddného vyuctovani a nejvyse
v tomto rozsahu.

Pravo na zaplaceni se promlcuje v obecné promlceci lhiteé v souladu
s ustanovenim § 101 ObcZ a zaciné bézet pro kazdou platbu najemného
a thrady za plnéni spojend s uzivanim bytu samostatné.

Dostane-li se najemce do prodleni s placenim ndjemného nebo thradami
spojenymi s uzivanim bytu, vznikne mu povinnost platit poplatek
z prodleni. V pfipadé€, Ze ndjemce nezaplatil ndjemné a tthradu za plnéni
poskytovdna suzivanim bytu ve vysi odpovidajici trojnasobku
meési¢niho ndjemného a thrad za plnéni poskytovana s uzivanim bytu,
mize pronajimatel najem vypovédét v souladu s ustanovenim § 711
odst. 2 pism. b) Ob¢Z. K zajisténi ndjemného ma pronajimatel zastavni
pravo k movitym vécem ndjemce a osob, které s nim ziji ve spole¢né
domadcnosti, umisténym v byté nebo jeho pfisluSenstvi. Vyjimkou jsou
pouze véci vylou¢ené z vykonu rozhodnuti®,

Najemce je povinen zaplatit poplatek z prodleni, nezaplati-li ndjemné

nebo thradu za plnéni poskytovand s uzivanim bytu do 5 dnli po jeji

% http://www.mmr.cz/mapanajemneho
% 8672 Ob¢Z
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splatnosti. Vyse poplatku z prodleni je stanoven nafizenim vlady® a to
bez ohledu na to, zda je byt druzstevni ¢i jiny. Vyse poplatku z prodleni
je stanovena v § 2 tohoto nafizeni vlady a ¢ini za kazdy den prodleni 2,5
promile dluzné c¢astky, nejméné vsak 25 K¢ za kazdy zapocaty meésic
prodleni. Pravo na poplatek z prodleni vznika pronajimateli v okamziku,
kdy se najemce do prodleni dostal. Stanovena pétidenni lhlita neposouva
dobu splatnosti. Pokud najemce splni své zavazky v této pétidenni 1huté,
pravo pronajimatele na poplatek z prodleni nevznikne. Najemce se
nemuze dostat do prodleni s placenim nedoplatku za sluzby mu
poskytnuté v souvislosti S uzivanim bytu, dokud mu neni ze strany

pronajimatele piedloZeno fadné vyactovani poskytnutych sluzeb®.

10.3. Sleva z najemného

Pravo na slevu z ndjemného ma najemce v nasledujicich ptipadech:

a) pronajimatel i pfes upozornéni nijemce neodstrani v byté nebo v
domé zavadu, kterd podstatné nebo po delSi dobu zhorSuje jejich
uzivani, b) nebyla poskytovana plnéni spojena s uzivdnim bytu, nebo
byla poskytovana vadné a v jejich disledku se zhorSilo uzivani bytu,
c) stavebni Upravy vdomé podstatné zhorSily nebo po delsi dobu
zhorSuji podminky uZivani bytu nebo domu. Pravo na pfimétenou slevu
Z thrad za plnéni poskytovand s uzivanim bytu mé najemce tehdy, kdyz

je pronajimatel neposkytuje fadn¢ a vcas.

Ad a) Predpokladem vzniku prava na slevu je v tomto ptipad¢ zavada
zhorSujici uzivani domu nebo bytu, ptipadné také jeho zatizeni. N4jemce
tedy nemize realizovat své pravo na fadné uzivani bytu, spole¢nych
casti domu a jeho zafizeni. Musi se jednat o zavady trvajici, které
podstatnym zpisobem zhorSuji uzivani bytu nebo domu. Jednad se
napiiklad o rozsahlé zatékani do bytu po delSi dobu, plisné. Pravo na

slevu z najemného vznika po dobu trvani zavady. Dale se vyzaduje také

%7 Natizeni vlady, kterym se stanovi vyse troki z prodleni a poplatku z prodleni podle
obcanského zakoniku ¢. 142/1994 Sb. ze dne 8. Cervna ve znéni nafizeni vlady c.
163/2005 Sh.

% Rozsudek Krajského soudu v Hradci Kralové sp. zn. 18 Co 561/2001
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urcity stupen intenzity zdsahu do uzivaciho prava, ktery se bude odvijet
od okolnosti konkrétniho pifipadu. Bude se napiiklad zkoumat doba
omezeni, rozsah, v jakém §lo byt nebo dim uzivat ¢i charakter zasahu.
Dalsim piedpokladem pro vznik prava na slevu znajemného je
pfedchozi upozornéni pronajimatele, ve kterém vSak najemce nemusi
pronajimatele upozoriiovat na to, ze v ptipad¢ neodstranéni zavad bude

uplatiovat slevu z ndjemného. Toto pravo vznika pfimo ze zakona.

Ad b) V ptipad¢ uplatnéni prava na slevu znajemného z divodu
neposkytovani plnéni spojeného s uzivanim bytu nepostacuje pouze
jednorazové neposkytnuti nebo vadné poskytnuti, ale vyzaduje se urcita
doba. Nemusi se vSak jednat o vice druhtli plnéni, postaci také jeden druh
plnéni. Pravo na slevu vznikd po celou dobu trvani nedostatkl
zhorsujicich uzivani bytu a vznika bez ohledu na divody neposkytovani
nebo vadného poskytovani sluzeb®. Naopak pravo na slevu nevznika
v ptipad¢, kdy neposkytovani nebo vadné poskytovani plnéni spojenych

S uzivanim bytu je disledkem poruSeni povinnosti najemce.

Ad c) Pravo na slevu z nagjemného vznika najemci také v ptipadé, kdy
dochazi v disledku stavebnich tUprav domu k podstatnému nebo
déletrvajicimu zhorSeni uzivani bytu nebo domu. Na rozdil od
stavebnich Uprav bytu pro stavebni upravy domu pronajimatel
nepotifebuje souhlas ndjemce. Témito stavebnimi uUpravami vSak
pronajimatel nesmi zasahovat do prdva ndjemce uZivat byt nebo
spole¢né prostory. Také vtomto piipadé pravo na pitiméfenou slevu

Z ngjemného trva po celou dobu trvani zhorSeni uZivani bytu.

Podle ustanoveni § 699 Ob¢Z musi ndjemce pravo na slevu z ndjemného
nebo z uhrady za plnéni poskytovana s uzivanim bytu u pronajimatele
uplatnit bez zbyte¢ného odkladu. Toto pravo zanikd, neni-li uplatnéno
v prekluzivni lhité Sesti mésicii od odstranéni zavad. Neuplatnénim

prava na slevu z najemného v Sestimésicni lhiit¢ zanikd pravo na slevu

% Napt. stav nouze podle zakona ¢. 458/2000 Sb., energeticky zakon
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z t¢ které mé&si¢ni uhrady, nikoliv narok na slevu na uhradu splatnou
100

Vv dalsich mésicic
Uplatnéni tohoto prava na slevu je pravni ukon a musi tedy spliiovat
jeho obecné nalezitosti, musi byt srozumitelny a ur€ity, musi z néj
vyplyvat, zda ndjemce uplatiiuje pravo na prominuti ndjemného nebo
pouze pravo na slevu z najjemného, v jakém rozsahu a z jakého divodu.
Pro toto uplatnéni neni pfedepsana forma, proto tak najemce mize ucinit
také Gstné. Za uplatnéni prava na slevu nelze povazovat tu skutecnost, Ze
najemce piestane platit najemné nebo plati nidjemné jen Castecné.
Uplatnénim préava se rozumi také podani zaloby. V tomto ptipad¢ je pro
zachovani lhity nutné jeji v€asné doruceni pronajimateli. Najemce své
pravo miize uplatiiovat do minulosti i do budoucnosti. A neni nutné
opétovné uplatnovani pro kazdé najemné, které¢ se stane splatné

v budoucnu.

11. Pfechod a prevod prav najemce a pronajimatele

11.1. Dohoda o vyméné bytu

Dohoda o vyméné bytu je smlouvou. Piedstavuje tedy dvoustranny,
piipadn¢ vicestranny pravni tkon, na zdklad¢ kterého dochézi pfti
splnéni zdkonnych podminek ke sméné dvou, ptipadné vice prav najmi
bytii. Dohoda o vyméné bytl musi mit pisemnou formu a musi k ni byt
pisemné udélen souhlas vSech pronajimateli sménovanych bytd.
Souhlas pronajimatele byti je hmotnépravni podminkou platnosti
dohody o vymeéné byti. Pokud souhlas neni udélen, dohoda o vyméné
byth platn€ nevznikne.

Dohoda o vyméné byti je upravena v ustanoveni § 715 Obc¢Z a
podminkou aplikace tohoto ustanoveni je skutecnost, ze alespon jeden
z vyméiovanych bytl je uzivan na zdkladé najmu, k dalSim bytim
postaci jiné neodvozené pravo. Pravo k bydleni vsak k vyméné bytu
neopraviiuje. V pfipadé, Ze svyménou nesouhlasi jeden zvice

spolungjemcti, jeho souhlas nelze nahradit soudnim rozhodnutim a to

1% Rozsudek NS sp. zn. 26 Cdo 2716/2005
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z divodu, Ze nejde o pouhou neshodu mezi spolungjemci o vykon
spole¢nych prav, ale o existenci ndjemniho vztahu. Pfedmétem dohody o
vyméne bytu nemuze byt na stran¢ nékterého z Gcastnikii pouze cCast
bytu™. Pokud je jeden z vyménovanych byti v domé v podilovém
spoluvlastnictvi, je k platnosti dohody o vyméné byt nutny souhlas
nadpoloviéni vétSiny spoluvlastniki domu (pronajimatelti)'®. Je-li
smeénovany byt ve vyluéném najmu jednoho z manzeldi, s vyménou musi
souhlasit také druhy manzel, nebot se nejednd o obvyklou spravu
spole¢ného jméni manzelll ve smyslu ustanoveni § 145 odst. 2 ObcZ,
jinak se jednd o relativné neplatnou dohodu podle ustanoveni § 40a
Ob¢Z. Opomenuty manzel se muze ve tfileté 1hité od uzavieni dohody
dovolat vici vSem jejim ucCastnikd jeji relativni neplatnosti. Souhlas
manzela ani dovolani se relativni neplatnosti jiz nemusi mit pisemnou
formu.

Souhlas pronajimatele s vyménou byt je pravni Ukon, a proto musi
spliiovat obecné nalezitosti podle ustanoveni § 34 a nasl. Ob¢Z. Pokud
pronajimatel souhlas s vyménou byt neda nebo jej odepie bez vaznych
divodd, mohou vSechny strany dohody o vyméné bytu pronajimatele
Zalovat na nahrazeni projevu vile'®. Touto cestou se mohou strany
dohody domahat pouze nahrazeni souhlasu s vyménou bytu, nikoliv
souhlasu se zménou obsahu najemni smlouvy. Mohou se domahat
nahrazeni souhlasu pronajimatele s konkrétni, jiz uzavienou dohodou.
Dlvody, pro které pronajimatel nesouhlasi s vyménou byt jsou
pfezkoumatelné soudem a zavaznost téchto diivodl je vzdy posuzovéana
S ohledem na okolnosti konkrétniho ptfipadu. Nelze dovodit, Ze nejde o
zavazny divod jen proto, Zze se tento divod pfimo nedotykd prav a
povinnosti ndjemce. Je mozné také zohlednit osobnost nového najemce,
napf. jeho reputaci nebo trestni minulost. Pronajimatel miZze udéleni
souhlasu podminit splnénim povinnosti z ndjemni smlouvy, napf.
zaplacenim  dluzného n3jemného, nemize vSak  vynucovat

neodiivodnéné zmény ngjemni smlouvy. O zavazny duavod odepteni

191 Rozsudek NS sp. zn. 28 Cdo 1942/2002

192 Rozsudek NS sp. zn. 26 Cdo 801/2006

13 Ppodle ustanoveni § 161 odst. 3 ob&anského soudniho fadu pravomocny rozsudek
ukladajici prohlaSeni viile toto prohlaSeni nahrazuje.
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souhlasu nejde v ptipadé, kdy tak pronajimatel ucini jen proto, aby
prostiednictvim vymény byt dosdhl zmény dosavadniho vztahu na
dobu ur¢itou na ndjemni vztah na dobu ur¢itou'®.

Ke dni splnéni dohody o vyméné byt vstupuji ndjemci ve vymeénou
ziskanych bytech do nijemnich poméri zalozenych najemni smlouvou
mezi pronajimatelem a ptivodnim najemcem. Zaroveil jim ke stejnému
okamziku zanikaji dosavadni najemni vztahy ke sménovanym bytim.
Podminkou pro vznik najemnich pomért k ziskanym bytim neni
uzavieni novych ndjemnich smluv. Jde ve své podstaté o dohodu o
zméné zéavazkového vztahu v subjektech. Subjekt ztraci postaveni
najemce bytu, ale na jeho misto vstupuje novy ndjemce, ndjemni vtah pii
tom nadale trvd a jeho obsah se neméni. Na nového nijemce ptrechazi
vSechna prava a povinnosti z najemniho vztahu, a to ve stavu, v jakém
byly v dob¢ splnéni dohody o vyméné byti. Na nového najemce vSak
nebo povinnost nahradit Skodu. K vyméné byti nedochdzi pouhou
ucinnosti smlouvy, ale az skutecnym prestéhovanim.

Pokud k dobrovolnému splnéni dohody o vyméné byti nedojde, musi
byt toto pravo uplatnéno u soudu do 3 mésici ode dne, kdy byl
s dohodou vysloven souhlas. Byl-li souhlas dan pfed uzavienim dohody
o vyméngé bytl, pocatek lhiity se posouva ke dni uzavieni dohody.
Smluvni strana dohody miize bez zbytecného odkladu od dohody o
vyméné byt odstoupit a to za predpokladu, Ze u ni dodatecné nastanou
okolnosti natolik vazné, Ze splnéni dohody po ni nelze spravedlivé
pozadovat. Tyto zavazné okolnosti budou byt bud’ subjektivniho, nebo
objektivniho charakteru, nezavislé na vuli smluvni strany. Pravo
odstoupit od dohody o vyméné bytl je omezeno tim, Ze k realizaci této
dohody jest¢ nedoslo. Po jeji realizaci je moZzné od této dohody
odstoupit dle obecnych ustanoveni obcanského zakoniku a to z divodu
uzavieni dohody v tisni za napadné nevyhodnych podminek ve smyslu

ustanoveni § 49 ObCZ. Odstoupeni od dohody je jednostranny

1% Rozsudek NS sp. zn. 26 Cdo 778/2004
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hmotnépravni tkon, ktery ¢ini ucastnik této dohody a je uren druhému,

resp. ostatnim ucastnikim dohody.

11.2. Pfechod niajmu bytu smrti najemce

Pfechod najmu bytu po smrti ndjemce je upraven v ustanoveni § 706
a nasl. Ob¢Z a jde o pravni nastupnictvi (sukcesi) svého druhu.
V piipad¢€ splnéni zde uvedenych podminek pravo najmu smrti ndjemce
nezanika, dochazi ke zméné v jednom zjeho subjekti. Namisto
dosavadniho najemce vstupuje do najemniho vztahu a tedy do urcitych
prav a povinnosti jind, timto ustanovenim urcena osoba.

Jedna se o pravo, jez na pravni nastupce zemielého najemce prechazi pii
splnéni zdkonnych ptedpokladii pfimo ze zédkona (ex lege). K ptechodu
neni nutné prohldSeni opravnénych osob, souhlas pronajimatele ani
oznameni pronajimateli, dochazi k nému nezavisle na dédéni (jedna se o
tzv. zvlastni pravni nastupnictvi — sukcesi) a to dnem smrti dosavadniho
najemce. Okruh osob, kterym toto pravo na prechod ndjmu bytu ze
zékona svéd¢i, neni totozny s okruhem dédict, v praxi mize ovSem jit o
stejné osoby.

UCelem prechodu nijmu bytu na opravnéné pravni néstupce
dosavadniho ndjemce je ochrana faktickych uZzivatelli bytl, které pojila
s dosavadnim najemcem uzka vazba, coZz se tedy projevovalo tim, ze
S nim trvale Zili pted jeho smrti, a ktefi tak spoléhali na zajiSténi své
bytové potteby a nemohou ji ,,ze dne na den* uspokojit jinak.

Pfi tomto zvla$tnim pravnim néstupnictvi nedochdzi k pfechodu
veskerych prav a povinnosti na pravniho nastupce a to pfestoze vznikly
v souvislosti s najmem bytu. Pfechdzeji vSechna prava a povinnosti
zngjemni smlouvy, ale naopak nepfechazeji vzniklé penéZité
pohledavky &1 zavazky. Nepfechdzeji zejména jiZz vzniklé penézité
zavazky z titulu vzniklé Skody ¢i ndhrady podle ustanoveni § 692 odst. 2
a § 693 ObcZ nebo pohledavky podle ustanoveni § 691 ObcEZ.

Pokud pravo na ndjemné a uhrady za uzivani jiz vzniklo za Zivota

dosavadniho ndjemce, na nového néjemce nepiechazi, tiebaze se
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splatnym stalo az pozdgji. Totéz plati i pro piipad prava na slevu
Z ngjemného nebo thrady za plnéni spojend s uzivanim bytu.

Na nového najemce ovSem prechdzeji povinnost provést drobné opravy
v souladu s ustanovenim § 687 odst. 3 Ob¢Z nebo odstranit zavady
a poSkozeni podle ustanoveni § 693 ObCZ, a to i v piipadé, ze konkrétni
povinnost vznikla jiz ptfed pfechodem prava najmu bytu na nového
najemce. Dale na nového ndjemce pifechdzi prava a povinnosti
vyplyvajici ze smlouvy o podnajmu. Novy ndjemce muze také vyuzit
souhlasy pronajimatele k podnajmu nebo k stavebnim tpravdm podle
ustanoveni § 694 Ob¢Z. Novy ndjemce na druhou stranu nese dusledky
nepovolenych stavebnich uprav, které provedl pfedchozi ndjemce.

V ptipad€ soudniho sporu mezi pronajimatelem a novym ndjemce ma
dikazni bfemeno ten, kdo tvrdi existenci najmu, tedy zpravidla novy
najemce. Tak tomu bude v fizeni o Zalobé pronajimatele na vyklizeni
bytu. Neni vSak vyloucena Zaloba n4jemce na plnéni z ndjemni smlouvy.
Za splnéni podminek ustanoveni § 80 pism. c¢) obcCanského soudniho
fadu (dale jen ,,OSR“) miize najemce podat Zzalobu na uréeni svého
najemniho prava.

To ovSem naznamend, ze v kazdém ptipad€ prechodu prava nidjmu bytu
na dalsi osoby musi soudni fizeni prob&hnout. Je moZné, ze pronajimatel

pfechod najmu, jenz nastal ze zakona, nebude zpochybnovat.

11.2.1. Piedpoklady pro piechod najmu bytu

Predpoklady ptechodu najmu bytu jsou:

a) existence najmu bytu,

b) jediny najemce bytu,

C) smrt najemce.
K ptechodu ndjmu muize dojit pouze v ptipadé, byl-li piivodni najemce
najemcem bytu podle ustanoveni § 685 ObEZ'™. K piechodu najmu bytu

nemuZe dojit, pokud plvodni najemce uzival byt na zdklad€ jiné¢ho

105§ 685 odst. 1 Ob&Z: Najem bytu vznika najemni smlouvou, kterou pronajimatel

pfenechava najemci za najemné byt do uzivani, a to na dobu urcitou nebo bez urceni
doby uzivani. Najemni smlouvu lze sjednat také na dobu vykonu prace najemce pro
pronajimatele.
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pravniho titulu nez je najemni smlouva, napf. z titulu vlastnického
prava, vécného biemene, odvozené¢ho prava uzivani. K ptechodu najmu
bytu nedochézi také u osoby, ktera byt uziva na zaklad¢ prava bydleni
podle ustanoveni § 712a Ob&Z', a to ani analogicky. K pfechodu najmu
bytu nedochazi ani v pfipadé¢ smrti najemce sluzebniho bytu'®, bytu

£108

zvlastniho uréeni'® a bytu v domé zvlastniho uréeni'®

. Osoby uvedené
V ustanoveni § 706 Ob¢Z okamzikem smrti ptivodniho najemce ztraceji
odvozeny titul uzivani. Témto osobam vznika pouze pravo na bydleni, a
to do doby zajisténi bytové nahrady v souladu s ustanovenim § 713
ObcZ.

K pfechodu ndjmu bytu dochéazi pouze v piipad¢, kdy se nejedna o byt
ve spolecném ndjmu. V piipadé¢, Zze se jednd o byt ve spoleném najmu
nebo spoleéném najmu bytu manzely a jeden z najjemcti zemfe, aplikuje
se ustanoveni § 707 Ob¢Z. V tomto piipad€é pravo najmu piechdzi na
ostatni spolecné najemce (§ 707 odst. 3 Obc¢Z), nebo se jedinym
najemcem stane pozlstaly manzel (§ 707 odst. 1 ObcZ).

Pokud podminky pro ptfechod ndjmu bytu spliiuje vice osob, vznikne
vSem témto osobam pravo spole¢ného ndjmu podle ustanoveni § 700
Obc¢Z. Muze jit ptitom jak o osoby uvedené v § 706 odst. 1 ObcZ, tak
o osoby uvedené v § 706 odst. 2 ObcZ, napft. sourozenci najemce a jeho
druzka. V pfipadég, Ze jsou tyto osoby manzel€, vznikne jim podle § 703
ObcZ pravo spole¢ného ndymu bytu manzely. Toto ustanoveni se
aplikuje také v pfipad¢, kdy najem piejde na jednu osobu, kterd je Zenata
¢i vdana.

Pronajimateli nelze uloZit povinnost, aby s osobou, na kterou pieslo

pravo najmu bytu ze zdkona, uzaviel ndjemni smlouvu™.

1% v obdobi mezi skon¢enim najemniho poméru a poslednim dnem lhiity k vyklizeni
bytu maji pronajimatel a osoba, jejiz najemni pomér skoncil, prava a povinnosti v
rozsahu odpovidajicim ustanovenim § 687 az 699 a pfimétené § 700 az § 702 odst. 1.
1078 7 zakona €. 102/1992 Sb.

108 & 9 zakona €. 102/1992 Sb.

1998 10 zékona &. 102/1992 Sb.

19 Rozsudek NS sp. zn. 26 Cdo 619/2002
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11.2.1. Opravnéné osoby

Ustanoveni § 706 ObcZ rozliSuje dvé skupiny osob opravnénych
k pfechodu najmu bytu po zemiclém najemeci.

Prvni skupina je vymezena V prvnim odstavci ustanoveni § 706 ObcZ
a jednd se o privilegovanou skupinu, nebot’ podminky pro pfechod
najmu na tyto osoby jsou mirnéjSi nez u osob, jez jsou uvedeny
v druhém odstavei § 706 ObEZ. Tento vycet je taxativni a nelze jej tedy
rozSifovat na dal$i piibuzné, to plati i pro pravnuka, resp. pravnucku
zemfelého najemce'™. Tyto osoby vSak musi splnit dvé podminky, jez
musi byt splnény kumulativné. Ke dni smrti najemce s nim museli zit ve
spole¢né domacnosti*? a nesméji mit vlastni byt.

Prvni skupinou opravnénych osob jsou déti, partner'”, rodice, zet' a
snacha ndjemce. Potadi téchto osob neni pro ptfechod najmu rozhodné.

S uéinnosti od 31. bfezna 2006 doSlo zakonem ¢&. 107/2006 Sb.,
o jednostranném zvySovani najemného z bytu ke zméné okruhu osob
v této privilegovani skupin€ a to tak, Ze doSlo k vylouceni vnoucat
puvodniho najemce. Vnoucata byla zafazena do druhé skupiny
opravnénych osob, jez je uvedena ve druhém odstavci § 706 ObCEZ.
Pokud tedy doSlo ke smrti ndjemce dne 31. bfezna 2006 a pozdé&ji,
pfechdzi najem bytu na vnoucata za splnéni podminek uvedenych

v § 702 odst. 2 ObcZ.

Jednou z podminek pro prechod najmu bytu po zemielém najemci je
vedeni spolecné domacnosti. Pravni praxe vykladd pojem spolecné
domadcnosti volngji a to ve sméru, Ze neni vyzadovano, aby tyto osoby
spole¢né uhrazovaly naklady na své potieby. Pokud by to mu tak bylo,
k pfechodu prava najmu bytu by nemohlo dojit napf. na vdané nebo
zenaté déti najemce, které s nim Zily v jednom byté, ale jejichZ rodiny
tvofily samostatna spotiebni spolecenstvi. Spolecné souziti téchto osob
vSak musi byt trvalé, musi tedy jit o pfislusSnost k domacnosti najemce,

eey

kterd se vyznacuje souhlasnym umyslem najemce a spoluzijici osoby

1 Rozsudek NS sp. zn. 26 Cdo 351/2000
12 8115 Ob&Z
13 8 1 zakona &. 115/2009 Sb. o registrovaném partnerstvi
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vytvofit trvalé, piedem ¢asoveé neomezené Zivotni spolecenstvi. Za trvalé
lze povazovat souziti v piipadé, Ze existuji objektivné zjistitelné
okolnosti, jez svédci o tumyslu takovéto trvalé zivotni spolecenstvi vést.
Neni tedy postaCujici, aby tyto osoby nédjemce obcas navstévovaly,
poskytovaly mu obcasnou nebo ptechodnou vypomoc v domdacnosti,
popt. aby v byté byly pouze formaln¢ hlaseny k trvalému pobytu. Pokud
dojde ke sporu, ma piihlaSeni osoby k trvalému pobytu, prohlaSeni
ostatnich ndjemnikii, doru¢ovani posty nebo podobné skutecnosti pouze
podpurny dikazni charakter.

Spole¢na domacnost opravnéné osoby a puvodniho ndjemce musi
existovat v byté, k némuz ma dojit k pfechodu najmu. Pokud najemce
zije ve spolecné domacnosti jinde a byt naptiklad podnajima, k ptechodu
najmu nedojde. Osobou opravnénou neni podnijemce, jelikoz nevede
S najemcem spole¢nou domacnost.

Ke splnéni podminky o vedeni spole¢né domacnosti dojde také
Vv ptipadé¢, kdy ndjemce zemiel mimo domécnost ze zavaznych divodi
(napf. v nemocnici nebo 1écebn¢), nebo pokud naopak opravnénad osoba
pobyvala ptechodné¢ mimo byt (napf. na koleji, v nemocnici). Spole¢né
souziti vSak muselo vzniknout jeSté¢ pied hospitalizaci, ptip. pred
odchodem na kolej apod.

Dalsi podminkou pro ptechod prava najmu bytu je absence vlastniho
bytu u opravnénych osob. Vlastni byt ma osoba, jez disponuje titulem,
ktery zaklada pravo na bydleni, které podle své povahy trvale uspokojuje
potiebu bydleni. Zplisobilost zalozit trvalé bydleni je ddna objektivnimi
znaky pravniho titulu zakladajiciho pravo na bydleni trvalé povahy,
nikoli subjektivni viili toho, komu sveédci.

Pro splnéni podminky absence vlastniho bytu nesmi opravnénd osoba
mit vyluéné, ani spole¢né neodvozené préavo k bytu (napf. najem,
spoleény ndjem, pravo vlastnické, pravo z vécného biemene apod.).
Vlastni byt ma spoluvlastnik, ktery po dohod¢ s ostatnimi spoluvlastniky
uziva byt vrodinném domku. Vlastni byt m4 také osoba, kterda ma
uzavienou najemni smlouvu na dobu neurcitou k jinému bytu, a to i

V ptipadé, Ze tento byt pro jeho nizsi kvalitu neuziva, piestoze tomu jeho

64



stav objektivné nebrani.

Naopak jako vlastni byt se neposuzuje
podnijem, nebo nijem obytnych mistnosti v zafizenich uréenych
k trvalému bydleni. Jako vlastni byt se posuzuje i byt v jiné obci, nebo
také v zahranic¢i'™.

O vlastni byt se jedna také v ptipadé, kdy opravnéna osoba disponuje
pravnim titulem bydleni odvozenym od rodinnépravniho vztahu ke
svému manzelovi, ktery je vlastnik nebo spoluvlastnik domu, piip. bytu.
Manzel (nevlastnik) ma za trvani manzelstvi pravo bydlet spolu se svym
manzelem v domé, ptip. byté, jehoz vlastnikem nebo spoluvlastnikem je
manzel. Ten méa povinnost mu uzivani tohoto dmu, pfip. bytu umoznit.
Ucastnik smlouvy o ziZeni zakonem stanoveného rozsahu spole¢ného
jméni manzelt, podle niz je vyluénym vlastnikem do té doby spoleéného
bytu (jednotky) stava druhy z manzell, se ve vztahu k pronajimateli bytu
mize na tuto smlouvu odvolat (v souvislosti s tim, Ze na n¢j mélo prejit
pravo najmu bytu ve smyslu ustanoveni § 706 odst. 1 Ob¢Z), jen jestlize
byl pronajimateli obsah této smlouvy v dobé¢, kdy k pfechodu prava
mélo dojit, znam™™®.

Ustavni soud dovodil, Z¢ vykon prava na bydleni se nevztahuje jen na
uzivani vymezené technicko-stavebni plochy, ale také na uspokojovani
potieb bydleni, které v sou€asnosti nespocivaji pouze v pfenocovani, ale
Vv uspokojeni lidskych potteb jako celku, tedy vroviné materialni
i duSevni. Proto je nutné zkoumat, zda druhy byt je zpusobily uspokojit
bytovou potiebu opravnéné osoby.

Existenci vlastniho bytu opravnéné osoby se zkouma ke dni smrti
puvodniho néjemce. Neni relevantni, zda oprdvnéna osoba hodlala

bydleni ve vlastnim byt¢ v budoucnu ukonc¢it.

Druhd skupina opravnénych osob je vymezena ve druhém odstavci
§ 706 ObCZ. Patii do ni vnuci nijemce a osoby, které pecovali
o spole¢nou domacnost zemielého najemce nebo na né¢ho byli odkazani

vyzivou. Tyto osoby musi prokézat, Ze pecovali o spolecnou domécnost

14 Rozhodnuti NS sp. zn. 26 Cdo 1261/2004
15 Rozhodnuti NS sp. zn. 26 Cdo 1925/2005
118 Rozhodnuti NS sp. zn. 22 Cdo 1593/2004
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nepfetrzité alespont po dobu tii let pred jeho smrti a nemaji vlastni byt.
Podle tohoto ustanovena mize pravo najmu bytu piejit nejen na vnuky
(vnoucata), ale také na jiné osoby, které nebyli s pivodnim ndjemcem
V pfimém piibuzenském vztahu.

Na jiné osoby, které ndjemce do bytu pfijal az po uzavieni najemni
smlouvy, miize pravo najmu bytu ptejit pouze tehdy, splni-li podminku
absence vlastniho bytu, vedeni spole¢né domacnosti po dobu tii let a
navic musi mit pisemnou dohodu s pronajimatelem. K této dohod¢ miize
dojit v najemni smlouvé nebo také kdykoliv pozdéji, miize byt
formulovéna jak obecné, tak pro konkrétni osobu. Vzdy vsak musi mit
pisemnou formu. Dohoda se nevyzaduje u najemnich smluv, jez byly
uzavieny pred 31. bfeznem 2006 a na osoby, které ndjemce pfijal do
spole¢né domacnosti pred timto datem.

U vnuki i spole¢nych osob musi byt pro ptfechod prava najmu bytu
splnéna podminka péce o spolecnou domacnost nebo odkazanost na
vyzivu puvodniho ndjemce. Péce o spoleCnou domacnost neni déna
pouze vedenim spolecné domécnosti, ale ze strany této osoby se
vyzaduje intenzivngj$i a aktivnéj$i pristup, zpravidla aktivni vykon
domacich praci, zabezpecovani chodu domdacnosti zemielého ndjemce
Vv dalSich smérech, starost o osobni potfeby ndjemce apod. V praxi mize
Jit napt. o prechod prava najmu na druzku.

Odkazanost na vyzivu nemusi vyplyvat z vyzivovaci povinnosti podle
ZoR, ale muze se jednat o vyzivu faktickou. Je nepodstatné, zda ndjemce
mél pravni povinnost vyZivné poskytovat. Vyzaduje se vSak, aby
najemce hradil alesponl pfevadzné osobni potieby takto na néj odkazané
osoby a aby tyto osoby nemély jiné zdroje k thradé svych potieb.

V praxi se miiZze jednat napt. o prechod prava ndjmu na déti druzky.

U druhé skupiny opravnénych osob je pojem spolecné domacnosti
pravni praxi vykladan ptisnéji, tj. stejné jako v piipadé€ ustanoveni § 115

ObcZ. Musi jit o spotiebni spolecenstvi trvalé povahy ve vlastnim

Y7 U&innost novely ob&anského zakoniku — zakona &. 107/2006 Sb.
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smyslu, tzn. vcetné spole¢ného hospodafeni s prostiedky na provoz
domacnosti apod.

Zatimco osoby uvedené v prvni skupiné opravnénych osob (§ 702 odst.
1 Ob¢Z) se stanou najemci, pokud se zistavitelem v den jeho smrti
tvotili spole¢nou domacnost, osoby spliujici podminky uvedené ve
druhém odstavci § 706 Ob¢Z musi se zustavitelem sdilet spole¢nou
domadcnost nejméné po dobu tii let pied jeho smrti. Tato doba musi byt
nepretrzitd®, Pied 1. lednem 1992 (pted G¢innosti zakona ¢. 509/1991
Sb., kterym se méni, dopliiuje a upravuje obCansky zakonik) stacil pouze
jeden rok. Ustanoveni § 870 Ob¢Z, ktery stanovi, ze lhity a promlceci
doby, které zapocaly béZet pred G€innosti zdkona ¢. 509/1991 Sb. (tedy
pred 1. lednem 1992) se az do svého zakonCeni posuzuji podle
dosavadnich ptedpist, se nepouzije.

Pokud jde o vnuky (vnucky) ndjemce, soud miize z diivodu zvlastniho
zietele hodnych rozhodnout, Zze se stavaji najemci, 1 kdyz souziti ve
spole¢né domécnosti netrvalo nepfetrzité po dobu tii let. Témito divody
mohou naptiklad byt imrti rodi¢t vnuka a zemtely najemce se stal jeho
opatrovnikem, poru¢nikem, nebo mu byl svéfen do péce podle
ustanoveni § 45 ZoR. Divodem zvlaStniho zfetele hodnym je také ta
skute¢nost, ze vnuk (vnucka) poskytoval plivodnimu n4jemci zdravotni
péci a zabranil tak jeho umisténi do ustavu socialni péce nebo do jiného

nemocni¢niho zafizeni.

11.2.2. Spolecny ndjem bytu a jeho piechod

Zemfe-li jeden ze spolecnych najemcti, dochazi podle ustanoveni § 707
Ob¢Z krozSifeni prava ostatnich ndjemcti, jimZ odpadne omezeni
pravem najmu dal$i osoby. Zakladnim ptedpokladem pro piechod prava
nagjmu podle ustanoveni § 707 ObCZ je existence spolecného préava
najmu bytu a smrt jednoho z najemcu.

Zemfe-li jeden z manzeld, ktefi byli spoleénymi najemci bytu, stane se
poziistaly manzel jedinym ndjemcem. Spole¢ny najem bytu manzely se

timto zméni na prosty najem bytu. Vyjimkou jsou piipady, kdy tento

18 Nejedna se o Thiitu podle § 122, uprava v § 122 odst. 3 Ob&Z se nepouZije.
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najemce uzaviel v mezidobi jiné manzelstvi. V takovém piipadé nemlze
vzniknout dal$i spoleény najem bytu manzely ke stejnému bytu. Pokud
vSak piekazka predchoziho najmu odpadne, budou splnény piedpoklady
pro vznik spole¢niho najmu manzely podle ustanoveni § 703 ObcZ.
Stejné dusledky na spolecny ndjem bytu manzely mé trvalé opusténi

spole¢né domdacnosti jednim z ndjemct podle ustanoveni § 708 ObcZ.

Splnuje-li vice osob podminky pro ptfechod prava najmu bytu, stavaji se
vSechny tyto osoby spole¢nymi najemci. Spole¢ny najem bytu manzely
ve smyslu ustanoveni § 706 odst. 1 a 2 Ob¢Z muze takto vzniknout
pouze V ptipadé, Ze jsou jedinymi osobami v tomto ustanoveni
uvedenymi. Pokud tomu tak neni a je-li vice spoluZijicich osob, je jejich
postaveni rovnocenné a vSichni se stavaji spole€nymi najemci.

Pravo najmu bytu mize prejit také na nezletilé dité. V ptipadech, kdy
jde o souziti nezletilého ditéte s ndjemcem (vnuci S prarodici) je tieba,
aby dité s uzivatelem bytu bydlelo jako pfislusnik jeho domacnosti se
souhlasem svych zdkonnych zastupci nebo na zakladé rozhodnuti
prislusného organu. Nezletilé dit¢ v tomto piipadé vykonava prava a
povinnosti vyplyvajici z ndjmu bytu prostfednictvim svych zdkonnych
zastupcl, a pokud dojde ke stfetu zajmu, pak prostfednictvim soudem
ustanoveného zvlastniho zastupce.

V ptipadé, Ze ke dni smrti Zili s njjemcem ve spolecné domacnosti
nezletilé déti, stavaji se spoleCnymi ndjemci také ony a to bez ohledu na
to, Ze vznikne pravni spolecenstvi spole¢né s jejich rodici. Jde napiiklad
o pfipad, kdy zila babicka ve spolecné domécnosti se svym zletilym
synem a jeho manZelkou spolu s jejich nezletilymi détmi. V tomto
piipad¢ se stavaji spolecnymi ndjemci vSechny tyto osoby, tj. vznikne

spole¢ny najem rodicu spolecné s jejich nezletilymi détmi.
11.2.3. Trvalé opusténi spolecné domdcnosti

Trvalé opusténi spolecné domadcnosti je mozno obecné vymezit jako

jednani vedené s iimyslem domacnost zruSit a jiz neobnovit™®. Vile

119 Rozhodnuti NS sp. zn. 26 Cdo 629/2002
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ostatnich osob je nerozhodnd. Ve vztahu mezi manzely jde o takové
jednéni, kdy za trvani manzelstvi jeden z nich byt opusti a 1ze dovodit,
ze tak uCinil s imyslem se jiz nevratit a neobnovit manzelské souziti.
Jedna se jak o fakticky, tak 0 pravni ikon'® najemce. Musi tedy jit o
vyraz svobodné vile najemce, uvazeny a zcela zietelny, a také v souladu
S dobrymi mravy. Pokud je jednim ze znakt spole¢né domacnosti trvalé
spoluziti, k zaniku spolecné domacnosti nedochdzi docasnym
odst¢hovanim, ale trvalym opusténim. SkuteCnost, ze ndjemce pojal
umysl opustit spolenou domdacnost az po faktickém odsté¢hovani, se
nedotykd moznosti existence spoleéné doméacnosti k okamziku, kdy
projev vile trvale opustit spole¢nou domacnost projevil. Pokud jsou
splnény podminky uvedené v ustanoveni § 708 ObEZ, dochazi
k pfechodu prava najmu bytu pfimo ze zakona. Tato zména subjektt
najemniho vztahu neni podminéna zadnym pravnim ukonem osob, které
vstupuji do ndjemniho vztahu namisto ptivodniho najemce, a nastava bez
ohledu na projev viile pronajimatele.

Osoba, na kterou mé pravo ndjmu prejit, musi s ndjemcem zit ve
spole¢né domacnosti, vedené v byt¢, jehoz se prechod najmu tyka a musi
Vtomto byté zlstat bydlet i po té, co ndjemce trvale spole¢nou
domacnost opustil**.

Za trvalé opuSténi spole€né domdacnosti lze také usuzovat
z konkludentniho jednani. Toto jednani vSak nesmi vzbuzovat
pochybnosti o umyslu ndjemce spoleCnou domadcnost trvale opustit.
Pijde nejcastéji o ptipady odsté¢hovani se za Ucelem zaloZeni nové
domécnosti atp. Odhlaseni z trvalého pobytu méa pouze evidencni
charakter a je proto jen podpirnym dikazem. Pro zavér, Ze jde o trvalé
opusténi spole¢né domacnosti bez dalSiho nestaci jen opusténi bytu a
odstéhovani svriki, ptipadné odhlaseni se z trvalého pobytu.

Pokud doslo k ukonéeni spolecné domécnosti nikoliv z ville ndjemce
bytu, ale jednostrann¢ z viile osoby, jez s ni zila ve spole¢né domécnosti

a ktera se odmitla spolu s nim odsté¢hovat do jiného bytu, nejedna se o

120§ 34 Ob&Z: Pravni tkone je projev vile sméfujici zejména ke vzniku, zmén& nebo

zéniku téch prav nebo povinnosti, které pravni predpisy s takovym projevem spojuji.
'# Rozhodnuti NS 26 Cdo 1297/2002
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trvalé opusténi spole¢né domacnosti ndgjemcem bytu, které by mélo za
nasledek prechod prava najmu bytu na spoluzijici osobu'?.

Obecné¢ vsak opusténi pfedmétu najmu nevede k zaniku ndjmu. Piechod
najmu bytu v piipad¢ trvalého opusténi spolecné domacnosti je
vyjimkou z tohoto principu.

Jednd se o rozsifeni aplikace pfechodu ndjmu nebo zizeni spolecného
najmu bytu spojenych jinak se smrti najemce také na piipady, kdy jeden
Z najemct trvale opusti spolecnou domacnost. Piedpokladem pro
prechod ndjmu je misto smrti najemce trvalé opusténi domacnosti. Toto
plati také v ptipadé, kdy opusti spolecnou domacnost vSichni spoleéni
najemci. Pfedpoklady pro pouziti ustanoveni § 702 odst. 1, 2 a § 707
ObcZ se vsak lisi.

Na zakladé analogické aplikace dojde piitom k rozsifeni pouziti
ustanoveni § 708 Ob¢Z 1 na dalsi pfipady spole¢ného najmu bytu, kdy
dojde Kk trvalému opusténi spole¢né domacnosti jednim ze spole¢nych
najemct.

K pfechodu najmu bytu po trvalém opusténi spolecné domacnosti
nedochazi u byt sluzebnich, byt zvlastniho urceni a u byt v domech
se zvlastnim uréenim. Dochazi-li vSak analogicky K pfechodu najmu
bytu u bytl, kde vznikl spole¢ny najem, musi k pfechodu najmu bytu
dojit i u spoleénych najma téchto bytd. Jinak se v pfipadé trvalého
opusténi spole¢né domacnosti uplatni ustanoveni § 713 ObcZ.

Pokud trvale opusti spole¢nou domacnost vyluény najemce a nedojde
k pfechodu najmu bytu podle ustanoveni § 706 Ob¢Z, najem bytu trva
1 nadale. V tomto pfipad¢ vSak muize pronajimatel vypovédet najemci

najem v souladu s ustanovenim § 711 odst. 2 psim. d) Ob¢Z.

I kdyz dojde k trvalému opusténi spolecné domacnosti, neznamena to, ze
je vylouceno jeji obnoveni. Obecné plati, Ze pouhé obnoveni spole¢né
domacnosti by nemélo vést k obnoveni jiz zaniklého prava. Najemni
pravo se neobnovi za pifedpokladu, ze po trvalém opusténi spolecné

domacnosti doslo k prechodu ndjmu bytu podle ustanoveni § 706 odst.

122 Rozhodnuti NS 26 Cdo 679/2005
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1, 2 Ob¢Z. Pokud vsak doslo pouze k dusledkiim podle ustanoveni § 707
odst. 1 Ob¢Z, soudni judikatura i odbornd literatura dovozuje, ze dojde

k obnoveni spole¢ného najmu bytu manzely a to podobné jako je tomu

V ustanoveni § 703 ObcZ.

11.2.4. Uznani piechodu prava najmu bytu

N4ajem bytu prechdzi ze zdkona na zaklad¢ uréitych hmotné pravnich
skutec¢nosti, napt. v disledku smrti ¢lena spole¢né domacnosti, jenz byl
vyluénym néjemcem bytu, ¢i v disledku trvalého opusténi spolecné
domdcnosti ndjemce bytu, bez nutnosti uzaviit novou najemni smlouvu.
Proto se pomérn¢ cCasto setkdvame s uznanim pifechodu ndjmu bytu
jednostrannym pisemnym prohlaSenim pronajimatele.

Jde svou povahou 0 uznani pravni skute¢nosti (pfechodu prava najmu
bytu) nebo uznani existence pravniho vztahu (prava najmu bytu), které
samo 0 sob& nemize zalozit pravni vztah ndjmu bytu, pokud nebyly ve
skute¢nosti splnény hmotné pravni podminky pro piechod prava ndjmu
bytu.

Uznani pfechodu prava najmu bytu pronajimatelem je vSak dilezitym
dikazem o vyvratitelné pravni skutecnosti ¢i pravniho vztahu, ktera
vznikéd zvlasté v ptipadech, kdy je pfechod nésledné zpochybiiovan po
velmi dlouhé dobé, kdy je dokazovani ztizeno uplynutim této dlouhé
doby. Uznani pifechodu najmu bytu zaklada dobrou viru najemce
a pronajimatele o existenci prava najmu bytu ve prospéch osoby, ktera je
V uznani uvedena jako novy najemce bytu.

Na osobg, kterd tvrdi rozpor pisemného uznani s hmotnym pravem lezi
bfemeno tvrzeni a bfemeno diikazni o tom, Ze pies pisemné uznani
pfechodu ndjmu bytu na nového nijemce ve skuteCnosti nepteslo,
protoZze nebyly splnény hmotné pravni podminky (napf. neexistence
spole¢né domdacnosti).

Pokud novy vlastnik uzavie smlouvu o n4mu bytu na zakladé
pisemného uznéni piechodu najmu bytu, jez ucinil jeho piedchiidce a to
se nasledné ukaze vécné nespravnym pro nesplnéni zakladnich hmotné

pravnich podminek pro pfechod prava najmu bytu, neni smlouva
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o ngjmu bytu absolutné neplatnd s tim, ze pronajimatel se mize dovolat
jeji relativni neplatnosti pro omyl ve smyslu ustanoveni § 49a Ob¢Z'
a to v obecné tiileté promlceci lhute.

Nestanovi-li zdkon vyslovné jinak, nema pisemné uznani pravni
skutecnosti ¢i pravniho vztahu vcetné prechodu prava najmu bytu ¢i
existence prava najmu bytu konstitutivni charakter, ani neni

nevyvratitelnou pravni domnénkou.

12. Zanik najmu bytu

Zanikem najmu bytu jsou piipady, kdy dochazi k absolutnimu ukonceni
najmu. Pfipady relativniho zéniku ndjmu bytu, kdy v disledku zaniku
najmu bytu pouze urcitého subjektu dochazi ke zméné subjektu
najemniho vztahu jsou zruseni ndjmu podle ustanoveni § 702 odst. 2
Obc¢Z, zruseni spolecného najmu bytu manzely, pfechod najmu bytu,
zuzeni spole¢ného ndjmu, trvalé opusténi spolecné domacnosti a vymeéna
bytu podle ustanoveni § 715 Ob¢Z.

Vyjimkou jsou ptipady spoleéného najmu bytu, nikoliv vSak spole¢ného
najmu bytu manzely, kdy k zaniku ndjmu bytu dochdzi i1 jednotlivych
spole¢nych najemci.

Uprava zaniku najmu bytu plati obecné pro viechny piipady najmu bytu,
tedy pro byty druzstevni, nedruzstevni, byty sluzebni, zvlastniho uréeni
nebo v domech se zvlaStnim urenim, u najmu na dobu urcitou i
neur¢itou, u namu vyluéného nebo spolecného a to pokud
Z jednotlivého zplisobu zaniku nevyplyva, Ze jej lze pouzit jen u najmu

ur¢itého druhu.

Zakladni divody zaniku n&djmu bytu jsou:
a) dohoda,
b) vypovéd,
C) uplynuti doby najmu.

123 § 492 Ob&Z: Pravni tkon je neplatny, jestlize jej jednajici osoba uginila v omylu,

vychazejicim ze skutecnosti, jez je pro jeho uskute¢néni rozhodujici, a osoba, které byl
pravni ukon urcen, tento omyl vyvolala nebo o ném musela védét. Pravni tkon je
rovnéz neplatny, jestlize omyl byl touto osobou vyvolan imyslné. Omyl v pohnutce
pravni ikon neplatnym necini.
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Pisemna vypovéd a pisemnd dohoda mezi najjemcem a pronajimatelem
je jako ditvod zaniku najmu vyslovné uvedena v ustanoveni § 710 Obc¢Z.
Tento vycet vSak neni taxativni. Najem bytu mize zaniknout také
z divodi, jez vyplyvaji zobecné tUpravy najmu'®, obecné upravy

zavazki'®

nebo Upravy pravnich ukonii. Dalsi divody zdniku mohou byt
sjednany, jedna se napf. o rozvazovaci podminku'®® nebo o duvody pro
odstoupeni od smlouvy podle ustanoveni § 48 Ob¢Z.

Uprava zaniku najmu v ustanoveni § 710 Ob&Z neni kogentni. To
neznamend, ze nelze sjednat divody odstoupeni od smlouvy nebo

rozvazovaci podminky.

12.1. Dohoda

Dohoda o ukonceni najemniho vztahu je dvoustrannym pravnim
ukonem, pro ktery je predepsand pisemna forma. Pokud neni dohoda
sjednana pisemné, jedna se o absolutné neplatny pravni ukon'”.
Konkludentnim chovanim najemce bytu (napi. odst€éhovanim se z bytu)
nedochdzi samo o sobé k zaniku ndjmu. Pravni vztah najmu bytu tedy
trva i po odstéhovani najemce z bytu.

Dohod¢ dava zakon piednost, protoze timto vzijemnym souhlasem
najemce a pronajimatele o skon¢eni ndjmu lze predejit soudnimu sporu.
Dohodu lze také uzaviit i po zahajeni soudniho fizeni, a to formou

soudniho smiru'®

, jenz ma ucinky jak hmotnépravni, tak procesnépravni,
tedy uéinky pravomocného rozsudku'. Dohoda o zaniku je dohodou
o privativni novaci ve smyslu ustanoveni § 572 odst. 2 Ob&Z*.

Pti uzavirdni dohody o zaniku najmu bytu nejsou jeji tiCastnici vazani

vypovédni lhltou, pravo ndjmu zanikd dnem, na kterém se ucastnici

124°8 §679 Ob&Z, - odstoupeni od smlouvy, § 680 odst. 1 Ob&Z — zniGeni piedmétu

najmu, § 684 ObCZ — uplatnéni prava tfetimi osobami

125 Napr. § 575, § 579, § 580, § 680 Ob&Z

126 ¢ 36 ObeZ

127°8 40 Obez

1288 69 a § 99 ob&anského soudniho fadu

129°8 99 odst. 3 ob&anského soudniho fadu

130§ 575 odst. 2 Ob&Z: Strany se mohou dohodnout, Ze nesplnény zévazek nebo jeho
gast se rusi, aniz by vznikl novy zavazek. Nevyplyva-li z dohody néco jiného,
zruSovany zavazek zanikd, kdyz navrh na jeho zruseni byt pfijat druhou stranou.
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dohodnou. Ackoliv je pro tuto dohodu stanovena zakonem pisemna
forma, nemusi byt projevy ucastniki obsazeny v jediné listing.
Pti ukonceni ndjmu dohodou nema byvaly najemce ze zdkona pravo na

Bl Takové pravo by si ucastnici museli v dohodé

bytovou nahradu
sjednat.

V piipad€ spole¢ného ndjmu bytu vice ndjemci musi dohodu o zaniku
uzaviit vSichni spoleéni najemci. Nedostatek souhlasu jednoho
Z najjemcit vede k relativni neplatnosti dohody podle ustanoveni § 40a
ObEZ™. Pokud ma zaniknout niajem pouze jednoho ze spoleénych
najemct bytu podle § 700 Ob¢Z, mize dohodu o zéniku najmu uzaviit
S pronajimatelem jen on.

Jde-1i o spoleény najem bytu manzely, manzelé jako spole¢ni najemci
musi dohodu o skonceni ndjmu bytu ucinit ve vzajemné shodé

spoleénym ukonem. Jeden z manzeli miize dohodu o skonceni najmu

uzaviit jen v ptipad¢, ma-li od druhého manzela plnou moc.

12.2. Vypovéd’

Dalsim divodem pro skonceni najmu bytu je vypoveéd, at’ uz ze strany
pronajimatele nebo ze strany ndjemce. V obou ptipadech je pro vypoved
zdakonem pifedepsdna pisemna forma. Rozdil mezi vypovédi danou
pronajimatelem a najemcem je vtom, Ze pronajimatel muze dat
vypoveéd’ pouze z duvodl uvedenych v zakon¢ a v pripadech uvedenych
V ustanoveni § 711a ObCZ pouze s ptfivolenim soudu, ndjemce nemusi
diivod ve vypovédi uvadét a nejsou stanoveny ani piipady, kdy je nutné
pfivoleni soudu.

Jedna se o jednostranny hmotn&pravni ukon. Uginnost adresnych
jednostrannych hmotnépravnich tkona v rezimu obcanského zakoniku
predpoklada, Zze projev vile dojde, resp. je dorucen adresatovi, tj. ze se
dostane do sféry jeho dispozice. Sférou jednotlivce je tfeba rozumeét

konkrétni moznost nepfitomné osoby seznamit se sji adresovanym

BLg 712 Obez
1328 701 odst. 1 Ob&Z: B&zné véci, tykajici se spole¢ného ndjmu bytu, mize vytizovat
kazdy ze spole¢nych najemcii. V ostatnich vécech je tieba souhlasu vSech; jinak je
ukon neplatny.
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pravnim ukonem. Pravni teorie i soudni praxe takovou moZznosti chape
nejen samotné prevzeti pisemného hmotnépravniho tkonu adresatem,
ale 1 ty piipady, jestlize doru¢enim dopisu, obsahujiciho projev vile, do
bytu adresata ¢i do jeho postovni schranky popfipadé 1 vhozenim
oznameni do postovni schranky o uloZeni takové zésilky, nabyl adresat
hmotnépravniho ukonu objektivni pfilezitost seznamit se s obsahem
zasilky. Neni nezbytné, aby se adresat skuteéné seznamil s obsahem
hmotnépravniho tkonu, postacuje, Ze mél objektivné piilezitost tak
ucinit. Jestlize najemce bytu mél objektivné moznost se na zakladé
oznameni poSty vyzvednout si ulozenou zésilku obsahujici vypovéd
Z ngmu bytu a seznamit se s jejim obsahem dfiv, nez se nevyzvednuta
zésilka vratila zpét, pak hmotnépravni Gcinky vypoveédi nastaly
v okamziku, kdy ndjemce i pfes oznameni o ulozeni zasilky této
objektivni moznosti se s obsahem seznamit nevyuzil. Timto okamzikem
se stal hmotnépravni tikon perfektnim'®.

Podle Nejvyssiho soudu nelze dovodit, ze se vypovéd z nagjmu bytu
dostala do sféry dispozice najemce, pokud ji v misté jeho trvalého
bydlisté prevzal jeho syn a to bez ohledu na to, zda se tam najemce

v dob¢ doru¢ovani zasilky s vypovédi zdrzoval'.

V piipadé vypovédi ze strany pronajimatele ndjemci obvykle postaci
doruceni na adresu bytu, za predpokladu, Ze se ndjemce v byté zdrzuje.
Vypovéd se povazuje za dorucenou i v pfipadé, kdy je zésilka
s vypovédi uloZena k vyzvednuti na poSté. Pokud pobyt druhé strany
najemniho vztahu neni zndm, je nutno podat k soudu navrh na
ustanoveni opatrovnika podle ustanoveni § 29 ObcZ.

Pti spoleéném najmu bytu manzely ze strany najemct jde o pravni tikon,
pfi némZ jeden zmanZeld nemulze jednat za druhého, s vyjimkou
ptipadu, kdy jedné na zéklad¢ plné moci udélené mu druhym manzelem.
Existuje-li v dobé podani vypovédi spoleény najem bytu manzely, musi
byt vypovéd ze strany pronajimatele adresovana obéma manzelum,

a obéma musi byt také dorucena.

133 Rozsudek NS sp. zn. 26 Cdo 864/2004, 26 Cdo 238/2008
134 Rozsukdem NS sp. zn. 26 Cdo 3524/2009
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., Vypoved' z najmu bytu dana ndajemci predtim, nez uzaviel manzelstvi
(nez vznikl spolecny najem bytu manzely), ma bez dalsiho téz ucinky vuci
pozdejsimu manzelu — spolecnému najemci. Zmeéna prava vylucného
najmu bytu na spolecny ndajem bytu manzely, k niz dochdzi uzavienim
manzelstvi dosavadniho vylucného ndjemce, je specialnim pripadem
singuldrni sukcese, v jejimz dusledku do prav a povinnosti dosavadniho
ndjemce vstupuji oba manzelé jako spolecni ndjemci. Nastane-li tato
pravni skutecnost v pritbehu rizeni o privoleni k vypovedi z najmu bytu
vedeného proti jednomu z manzelu jako dosavadnimu vylucnému
najemci bytu, jemuz byla vypoveéd dorucena jesté pred uzavienim
manzelstvi, je tfeba na postaveni druhého manzela vztahnout § 107a

135¢¢

OSR aniz by byl zalobce povinen ddt i jemu vypovéd' z ndjmu bytu.

Moznost vypoveédi z ndjmu je dale stanovena v ustanoveni § 7 zédkona
¢. 184/2006 Sb., o vyvlastnéni. Podle tohoto ustanoveni muze
pronajimatel vypovédét najem bytu krom¢ divodi uvedenych ve
zvlastnim pravnim piedpise téz tehdy, jestlize dalSimu uzivani bytu
najemcem brani ucel vyvlastnéni. Prdvo nijemce na bytovou nahradu
podle zvlastniho ptedpisu neni dotéeno. Zakon o vyvlastnéni netesi, zda
je k vypovédi podle tohoto ustanoveni nutné pfivoleni soudu. Poznamka
pod carou odkazuje na ustanoveni § 711 ObEZ (véta prvni) a na
ustanoveni § 712 Ob¢Z (véta druhd). Bytova nahrada se pak posuzuje
odst. 1 pism. c¢) Ob¢Z.

Podle ustanoveni § 256 zakona ¢. 182/2006 Sb., insolven¢ni zakon je
insolven¢éni spravce po prohlaseni konkurzu opravnén vypovédet
najemni nebo podndjemni smlouvu uzavienou dluZznikem ve lhité
stanovené zakonem nebo smlouvu, a to i1 v pfipad¢, Ze byla sjedndna na
dobu urcitou; vypovédni lhiita vSak nesmi byt del§i nez 3 mésice.
Ustanoveni obcanského zakoniku o tom, v kterych piipadech a za jakych

podminek miiZze pronajimatel vypovédét ndjem bytu, tim nejsou dotéena.

135 Rozhodnuti NS sp. zn. 26 Cdo 130/2006
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Vypovéd je pravni tkon, proto musi spliiovat obecné nalezitosti
pravnich tkond v souladu s ustanoveni § 34n Ob¢Z. Podle ustanoveni
§ 37 odst. 1 ObCZ musi byt projev vile ucinén vazné, urcité
a srozumitelné; jinak je neplatny. Neurcitost pravniho ukonu
predpokladd, ze ani jeho vykladem nelze dospét k nepochybnému
poznani, co chtél ucastnik projevit.

Vypoveéd musi byt pisemna, musi zni byt zjevné, kdo vypovéd cini
a jaky najemni vztah se vypovida. Identifikace musi byt natolik
dostatecnd, aby nemohlo dojit k zdméné s jinym ndjemnim vztahem.
V praxi se tak déje odkazem na konkrétni ndjemni smlouvu nebo na byt.
Podle ustanoveni § 711 odst. 3 ObcZ musi byt pisemna vypoved
dorucena najemci, musi vni byt uveden divod, vypovédni lhita,
pouceni o moznosti podat zalobu na urCeni neplatnosti vypovédi,
a pokud najemci ndlezi bytova nédhrada, také zadvazek pronajimatele tuto
bytovou ndhradu zajistit. Jedna se o kogentni ustanoveni, proto nebude
mozné uznat za platnou jakoukoliv vypovéd, pokud vni nékterd
nalezitost nebude uvedena.

Vypovéd’, jez neobsahuje zavazek pronajimatele zajistit bytovou
nahradu konkretizovan udajem o formé bytové nahrady, je neplatna pro

neurditost™.

,, Prostrednictvim vypovedi z ndjmu bytu pronajimatel realizuje své
viastnické pravo. Prdvo vypovédet ndjem bytu je tudiz soucasti
viastnického prava pronajimatele a neni jinym majetkovym pravem,
které by (s vyjimkou vlastnického prava) podléhalo promliceni. Je
nerozhodné, jaké vypovédni ditvody pronajimatel ve vypovedi z najmu
bytu uplatnil a stejné tak je nerozhodné i to, jak dlouhd doba uplynula
od naplnéni uplatnénych vypovédnich divodii do dani (doruceni)
vypovéedi najemci bytu. Ze samotného prava vypovédet najem bytu primo

neplyne Zadné opravneni, kterému by bylo mozné prisoudit majetkovou

136 Rozhodnuti NS sp. zn. 26 Cdo 1720/2008
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hodnotu a které by tudiz podléhalo promiceni ve smyslu § 100 odst. 1
ObcZ. ™

12.2.1. Vypovédni diivody

Vypovéd ndjmu miize byt dana ndjemci ze strany pronajimatele pouze
z divodi uvedenych v ustanoveni § 711 Ob¢Z, ktery vypocitava
podminky, kdy lze dat vypovéd bez piivoleni soudu a v ustanoveni
§ 711a, kde jsou uvedeny okolnosti, kdy lze dat ndjemci vypoveéd pouze
s ptivolenim soudu. Vypovédni divody v obou ustanovenich jsou
uvedeny taxativné, nelze je tedy vykladem rozSifovat. Pouze v ptipadé
divodu uvedené¢ho v § 711 odst. 2 pism. b) ObEZ lze v rdmci tohoto
vypovédniho divodu posoudit i1 jind zavazna kondni nebo opomenuti
najemce, nez je nezaplaceni ndgjemného a uhrady za plnéni poskytovana
S uzivanim bytu nebo nedoplnéni kauce podle ustanoveni § 686a odst. 3
ObcZ.

Vypovédni diivod musi byt naplnén v dobé, kdy je vypovéd dorucena.
Datum doruceni vypovédi z ndjmu je rozhodujici nejen pro posouzeni,
zda byl naplnén vypovédni divod ale také pro lhitu pro podani zaloby
na urceni neplanosti vypovédi, jez ¢ini 60 dni ode dne doruceni

vypovédi.

12.3.1.1 Vypovédni diivody bez privoleni soudu

Na rozdil od pfedchozi upravy mulZe pronajimatel u vypovédnich
diivodli vyjmenovanych v ustanoveni § 711 odst. 2 pism. a) aZ ) Ob&Z
(dfive v ustanoveni § 711 odst. 1 pism. c), d), g), h) Ob¢Z) ukoncit
najemni vztah svym jednostrannym pravnim tukonem bez ingerence
soudu; jde o pfipady, kdy vypovédni divody spocivaji v chovani
najemce (s vyjimkou § 711 odst. 2 pism. e) Ob¢Z, kdy jde o jeho
zdravotni stav), a které byly v diivéjsi soudni praxi oznaCovany jako
sankéni. Uelem novelizované pravni Upravy, obsazené v ustanoveni

§ 711 ObcZ tak bylo nepochybné posilit ochranu vlastnického prava

37 Rozhodnuti NS sp. zn. 26 Cdo 78/2010
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pronajimatele a urychlit ukonéeni najemniho vztahu k bytu v ptipadech,
kdy chovani nijemce ve svych duasledcich poskozuje jeho prava.
Niajemce je pfitom chranén pravem domahat se neplatnosti takovéto
vypoveédit®,

Prvnim vypovédnim divodem (pism. a)) je hrubé porusovani dobrych
mravi'® nejen ndjemcem, ale i témi, kdo Snim bydli a to i pfes
pisemnou vystrahu.

Vymezeni pojmu dobré mravy je vzhledem k jejich mnohotvarnosti,
Vvyvoji a zménam obtizné, proto je tento pojem vymezen teorii a praxi.
Dobry mi mravy se rozumi souhrn spolecenskych, kulturnich a mravnich
norem, jez V historickém vyvoji osvédcuji jistou neménnost, vystihuji
podstatné historické tendence, jsou sdileny rozhodujici ¢asti spole¢nosti
a maji povahu norem zakladnich®. Dobré mravy jsou méfitkem
hodnoceni konkrétnich situaci, odpovidajicim obecné¢ uznadvanym
pravidlim slusnosti v souladu sobecnymi moralnimi zasadami
demokratické spole¢nosti; maji prevazné funkci interpretaéni'®.

Za jednani v rozporu s dobrymi mravy povazuje judikatura napiiklad
obtézovani ostatnich ndjemnikli nad miru pfiméfenou pomértim riznymi
imisemi, tj. nadmémym hlukem, pachem, hmyzem, necistotami,
neadekvatnim chovem zvifat apod. Na ,hrubé*“ poruSovani dobrych
mravil Ize usuzovat napi. z vaznosti nasledku zpisobeného jedndnim
najemce a z délky jeho trvani nebo opétovani.

Najemce odpovida za ty, kdo snim v byté bydli, véetné partnera.
Naopak neodpovida za osoby, které se v byté pravidelné nezdrzuji (napf.
navstévy). Najemce odpovida za tyto osoby, i pokud v byté sam fakticky
nebydli (napft. v ptipad¢ podndjemce). Pokud tyto osoby hrubé porusuji
dobré mravy 1 pies pisemnou vystrahu, miiZe pronajimatel tento

vypovédni diivod proti ndjemci uplatnit.

138 Rozhodnuti NS sp. zn. 26 Cdo 2813/2007

139§ 3 odst. 1 Ob&Z: Vykon prav a povinnosti vyplyvajicich z ob&anskopravnich
vztahti nesmi bez pravniho diivodu zasahovat do prav a opravnénych z4jmi jinych a
nesmi byt v rozporu s dobrymi mravy.

140 Rozhodnuti NS sp. zn. 2 Cdo 263/2001

141 Rozhodnuti NS sp. zn. 30 Cdo 664/2002
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Vypovédni divod bude naplnén az tehdy, dojde-li k opakovani
vytknutého zavadného jednani po pisemné vystraze. Ve vypoveédi musi
byt toho jednani vymezeno.

Hmotnépravni podminkou pro platnost vypovédi je doruceni pisemné
vystrahy najemci, ve které musi byt vytknuto jednani, jez je hrubym
poruSovanim dobrych mravii a kterd upozoriiuje na moznost vypovedi
Znajmu bytu z tohoto divodu. Nepiedchazi-li vypovédi tato pisemna
vystraha, je vypovéd’ absolutné neplatna.

Druhym vypovédnim divodem, jenz je zakotven v pism. b) druhého
odstavce § 711 Ob¢Z, je hrubé poruseni povinnosti vyplyvajici z ndjmu
bytu, zejména tim, Ze najemce nezaplatil ndjemné a thradu za plnéni
poskytovana s uzivanim bytu ve vySi odpovidajici trojnasobku
mési¢niho najemného a thrady za plnéni poskytovana s uzivanim bytu
nebo nedoplnil penézni prostfedky na uctu podle § 686a odst. 3 Ob¢Z.
Pted novelou Ob¢Z zdkonem €. 107/2006 Sb. zédkon vyzadoval prodleni
delsi nez tfi mésice, ndjemce tedy musel byt v prodleni za ¢tvrty mésic.
Od ucinnosti novely (tedy od 31. bfezna 2006) neni rozhodna délka
prodleni s placenim ndjemného a uhrad za plnéni poskytovana
Suzivanim bytu, ale vySe dluzné castky. Dluzné ndjemné a dluzné
uhrady za plnéni poskytovand s uZivanim bytu se scitaji a vypovédni
divod je naplnén v okamziku, kdy dluh naroste do vySe minimalné
trojnasobku najemného a uhrad za plnéni poskytovana s uzivanim bytu.
Nemusi tedy jit o prodleni v po osob¢ jdoucich mésicich.

V ptipadé vypovédi pronajimatele dané z divodu podle § 711 odst.
2 pism. b) ObEZ je nutné, aby byl tento vypovédni divod vymezen
naprosto presn€, a to uvedenim konkrétnich mésicii, za které tdajné
nebylo ndjemné placeno, a to 1 proto, aby ndjemce mohl fadné vést
fizeni o urCeni neplatnosti vypovédi (zejména zpochybiiovat udaje v ni
uvadéné). Nestaci, aby byla ve vypovédi vycislena dluznid c¢astka
K ur¢itému dni a vySe mésic¢ni platby. Takového vymezeni vypovédniho
davodu je neurcité¢ a proto je vypoveéd podle ustanoveni § 37 odst.
1 Ob¢Z neplatna. Je tieba, aby pronajimatel dostatecné urcité skutkoveé
vymezil uplatnény diivod tak, aby z né bylo patrno, z ¢eho dovozuje

jeho naplnéni. Nestaci, aby napt. uvedl pouze, ze ,,najemce nezaplatil
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najemné a uhrady za sluzby ve vysi odpovidajici trojnasobku téchto
mési¢nich plateb”, nebo ,dluzi na uvedenych platbach konkrétni
castku®, uvedenou ve vypovédi, ale je tieba, aby specifikoval, z ¢eho se
tato Castka sestava (nejlépe tak, ze uvede, za které konkrétni mésice a
kolik ndjemce nezaplatil)**.

Tento vypovédni diivod je sankéni povahy a jeho cilem je postihnout
hrubé poruseni povinnosti ndjemcem bytu, proto nelze jeho uplatnéné
podmifiovat tim, Ze protipravni jednani najemce trva i ke dni doruceni
vypovédi. Rozhodné je, ze k uvedenému dni najemce hrubé porusit své
povinnosti vyplyvajici z ndjmu bytu'*.

Dal$im vypovédnim diivodem, jenz je uveden V ustanoveni § 711 odst. 2
pism. ¢) ObcZ, je vlastnictvi dvou nebo vice bytl, vyjma ptipadl, kdy
na ndjemci nelze spravedlivé pozadovat, aby uzival pouze jenom jeden
byt.

Za byt nelze povazovat jakoukoliv nemovitost urcenou k bydleni, je
nutno vychazet ztoho, Ze byt musi svou velikosti a vybavenim
zajistovat lidsky distojné bydleni ndjemce a ¢len jeho domacnost.
Neni jim tedy mistnost nebo soubor mistnosti, jez nebyly rozhodnutim
stavebniho Ufadu urcené k bydleni, i kdyz jsou k takovému ucelu
fakticky vyuZivany.

O situaci, kdy njjemce ma ve smyslu § 711 odst. 2 pism. ¢) Ob¢Z dva
nebo vice bytl, jde v ptipadé, svédéi-li najemci pravni titul k uzivani
dvou ¢i vice bytl. Tak je tomu nejen tehdy, kdy najemci svédéi pravo
najmu bytu ve smyslu § 685 a nasl. Ob¢Z ke dvéma ¢i vice bytum, ale i
tehdy, uZiva-li najemce jeden byt z titulu prava ndjmu bytu a dalsi byt
z titulu vlastnického prava k domu ¢i bytu ¢i prava odpovidajiciho
vécnému bfemeni apod. Z hlediska naplnénosti pfedpokladu existence
dvou ¢i vice bytli ve smyslu ustanoveni § 711 odst. 2 pism. ¢) Ob¢Z je
tedy predevSim rozhodné, zda najemci svéd¢i dva, resp. vice pravnich
tituld zakladajicich pravo na bydleni trvalé povahy. Z ustanoveni
vyplyva, ze vypovédni didvod neni naplnén, nelze-li na najemci

spravedlivé pozadovat, aby uzival pouze jeden ze dvou ¢i vice bytl,

142 Rozhodnuti NS sp. zn. 26 Cdo 1109/2009
143 Rozhodnuti NS sp. zn. 26 Cdo 78/2010, 26 Cdo 28/2009
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které ma. Zde musi jit o stav, kdy najemce uziva dva ¢i vice byti
k Géelu, k némuz je byt urcen, tj. k bydleni, a pfitom na ném nelze
spravedlivé pozadovat, aby svou potiebu bydleni uspokojoval uzivanim
pouze jednoho bytu. O situaci, kdy na najemci nelze spravedlivé
pozadovat, aby uzival pouze jeden byt, jde predevsim tehdy, jestlize
uziva k bydleni soucasn¢ dva byty, z nichz ani jeden nevyhovuje svou
velikosti ¢i kvalitou bytové potiebé ndjemce a jeho ¢lent rodiny, nebo
tehdy, uziva-li druhy byt v misté svého pracovisté, odkud nemtize denné
dojizdét do mista trvalého bydlisté apod. Bez vyznamu neni ani
okolnost, po jakou dobu stav uzivani vice bytt trva, a zda, ptipadné jaké,
¢ini najemce kroky k vyfeSeni bytové situace. Otdzku, zda lze na
najemci spravedlivé pozadovat, aby uzival pouze jeden byt, je zapotiebi
posuzovat z objektivniho hlediska. Proto subjektivni zajmy a pocity
najemce nejsou v tomto ohledu pravné vyznamné'*,

Neuziva-li nijemce svou vlastni nemovitost k uspokojeni svych
bytovych potieb pro nevyhovujici bytové podminky a bylo-li pfi¢inou
tohoto stavu, ze najemkyné (kterd nemovitost v takovém stavu jiz
nabyla) si ji rozhodla ponechat jen pro ucely rekreace, pak nelze mit za
to, Ze jde o ptipad, kdy na najemci lze spravedlivé pozadovat, aby uzival
jen jeden ze dvou byta'®.

O druhy byt se nejedna, pokud jej najemce uziva pouze na zaklade
smlouvy o podnajmu, nebo na =zakladé¢ rodinnépravnich nebo
ptibuzenskych vztaht.

Jako druhy byt se u manzeld posuzuje také byt, k némuz ma manzel
pouze pravo odvozené od rodinnépravniho vztahu, napt. byt pouze ve
vyluéném vlastnictvi druhého manzela. Rozhodujici je, zda v tomto
druhém byté mohou manzelé uspokojit svou bytovou potiebu. Pokud se
jedna o nedilné pravo spole¢ného najmu bytu manzely, staci, aby byla
naplnéna podminka dvou a vice bytll jen u jednoho z manzelt. Pokud
vSak neni tento druhy byt zpusobily uspokojit bytovou potiebu obou
manzell, napt. z divodu niz$i vyméry bytu nebo proto, ze se jednd

o rozvedené manzely, bude zde dan spravedlivy divod pro uzivani obou

144 Rozhodnuti NS sp. zn. 26 Cdo 2777/2007
145 Rozhodnuti NS sp. zn. 26 Cdo 3172/2006
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bytl. Naopak o spravedlivy divod se nejedna, je-li druhy byt pouzivan
k jinému ucelu nez k bydleni, napt. slouzi jako sklad nebo jej najemce
pronajimé nebo podnajima.

Existenci dvou a vice bytu tvrdi a prokazuje pronajimatel, kdy
predpoklad je splnén prokdzanim titulu bydleni. Skutec¢nost, ze druhy
byt neni uzivan a divody jeho neuzivani jsou podstatné pouze pfti
zkoumani, zda zde neexistuje spravedlivy diivod pro uzivani vice bytt.
Ptedposledni vypovédni diivod, ke kterému pronajimatel nepotiebuje
privoleni soudu v ustanoveni § 711 odst. 2 pism. d) Ob¢Z je neuzivani
bytu najemcem nebo jeho obcasné uzivani, a to bez vaznych divoda.
V obou piipadech musi neuzivani nebo obcCasné uzivani dosdhnout
urcité intenzity, zpravidla dobou trvani.

Povinnost ndjemce byt fadné uzivat vyplyva z ustanoveni § 689 ObgZ®.
Na rozdil od obecné Upravy najmu, ndjemce je nejen opravnén predméet

najmu uzivat, ale zde jde i o jeho povinnost byt uzivat**’

. Zakonodarce
se tak snazi zajistit i€elné vyuzivani byt. UZivanim bytu se zde rozumi
pouze uzivani najemce, nikoliv dal§imi osobami, jez maji odvozené
pravo bydleni. Pro posouzeni, zda byl vypovédni divod naplnén, je
nerozhodné, zda byt uzivaji jiné osoby, s jejichZz uzivanim najemce
vyslovil souhlas. Vypovédni diivod nelze uplatnit, pokud pronajimatel
dal k neuzivani bytu souhlas (napf. souhlasil s podnajmem). Neuzivani
bytu nebo obcasné uzivani tvrdi a prokazuje pronajimatel. EXistenci
vaznych ditvodii naopak tvrdi a prokazuje najemce.

Soud posuzuje existenci vypovédniho divodu k okamziku doruceni
vypovédi ngjmu bytu. K tomuto okamziku se tedy posuzuje, zda na
zaklad€ zjiSténych skutecnosti je naplnén piedpoklad pro uplatnéni
tohoto vypovédniho diivodu — neexistence vazného divodu neuzivani,
resp. obcasného uzivani bytu. Vaznost divodid neuzivani, resp.

obcasného uzivani bytu musi byt posouzena piedevsim z objektivniho

146§ 689 odst. 1 Ob&Z: Néjemce a osoby, které ziji s ndjemcem v byté, jsou povinny
radné uzivat byt, spolecné prostory a zafizeni domu a fadné pozivat plnéni, jejichz
poskytovani je s uzivanim bytu spojeno.

1478 665 odst. 1: Najemce je opravnén uzivat véc zptisobem stanovenym ve smlouvé;
nebylo-li dohodnuto jinak, ptfiméfené povaze a ureni véci. Pronajimatel je opravnén
pozadovat pristup k véci za uCelem kontroly, zda najemce véc uzivd tadnym
zpisobem.
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hlediska s ptfihlédnutim k okolnostem konkrétniho pfipadu. Obecné
(z objektivniho hlediska) Ize povazovat za vazné duvody, pro néz neni
byt ndjemcem uzivan, resp. je ndjemcem uzivan jen obcas Ustavni 1éCent,
vykon vojenské sluzby, dlouhodobé sluzebni cesty, vykon prace mimo
bydlisté apod. O ptipad, kdy ndjemce bez vaznych divodi uziva byt jen
obcas, vétsinou neptijde, pokud naptiklad najemce bude ze zdravotnich
divodl nebo rekreacnich divodil travit vétsi ¢ast roku na své chaté na
venkoveé (bude se jednat zejména o ptipad, kdy byt zaroven uzivaji
pfislusnici jeho rodiny a domécnosti. Bude zalezet také na charakteru
chaty a jeji zplsobilosti k celoroénimu uzivani).

Vazné divody neuZivani bytu jsou pouze takové okolnosti, které
najemci v uzivani bytu brani docasné. Vzdy je tieba, aby okolnosti
konkrétniho ptipadu nasvédcovaly tomu, Ze jde o stav neuzivani bytu,
jenz ma pouze docasny charakter. Na takovy stav lze usuzovat nejen
z toho, po jak dlouho dobu najemce byt neuziva; vyznamné mohou byt
1 dal$i okolnosti, svédcici o tom, Ze jde o docasné neuzivani bytu, tedy
ze se najemce po odpadnuti ptekdzky hodld do bytu vratit a uzivat jej
(napf. to, zda a jaka Cini najemce realna opatieni k tomu, aby odstranil
ptekazku, pro niz byt neuziva, a aby po odpadnuti piekdzky se do bytu
vratil a uzival jej, zda ma v miste, kde se zdrzuje, zajisténo jiné vhodné
bydleni apod.)*.

Posledni vypovédni diivod, ktery mize pronajimatel ve vypovedi
Z nagjmu bytu uplatnit bez ptivoleni soudu je uveden v ustanoveni § 711
odst. 2 pism. e) ObcZ. Tento vypovédni divod se tykd pouze bytu
zvlastniho uréeni*® nebo bytu v domé zvlastniho uréeni'® pronajimatel
jej mize uplatnit v piipadé, kdy ndjemce neni zdravotné postiZzena
0soba.

Jak u bytu zvlastniho urceni, tak u bytu v domé zvlastniho urceni je

mozné uzaviit ndjemni smlouvu jen na zakladé pisemného doporuceni

148 Rozhodnuti NS sp. zn. 26 Cdo 885/2003

19§ 9 odst. 1 zdkona &. 102/1992 Sb.: Byty zvlastniho ureni jsou byty zvlast
upravené pro ubytovani zdravotné postizenych osob. Podrobnosti stanovi obecné
zavazny pravni predpis.

1508 10 odst. 1 zakona &. 102/1992 Sb.: Byty v domech zvlastniho ureni jsou byty
v domech s pecovatelskou sluzbou a v domech s komplexnim zafizenim pro zdravotné

postizené obcany.
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toho, kdo takovy byt svym nakladem zfidil. U bytu zvlaStniho urceni si
vsak zfizovatel tuto podminku musi vyhradit a u bytu v domé zvlastniho
uréeni se muze jednat také o pravniho nastupce. Pokud byl byt
zvlastniho urceni resp. byt v domé zvlastniho urceni zfizen ze statnich
prostfedktl nebo stat na jeho ztizeni prispé€l, 1ze nadjemni smlouvu uzaviit
jen na doporuceni obecniho ufadu s rozsifenou pulsobnosti, ten si
v piipadé najemni smlouvy K bytu zvlastniho uceni pied vydanim
doporuceni vyzada vyjadreni krajského uradu.

Moznost pronajimatele uzaviit ndjemni smlouvu k témto bytim je tedy
omezena. Naproti tomu moznost pronajimatele pii naplnéni tohoto
vypovédniho divodu neni omezena predchozim souhlasem ztizovatele,
ten je podle ustanoveni § 711a odst. 4 ObCZ nutny pouze V piipadé
vypovédi podle ustanoveni § 711a ObcZ nikoliv podle ustanoveni § 711

odst. 2 pism. e) Ob¢Z.

12.3.1.2 Zaloba na urceni neplatnosti vypovédi

Pisemna vypovéd’ pronajimatele musi podle ustanoveni § 711 odst. 3
Ob¢Z obsahovat pouceni najemce o moznosti podat do 60 dnt k soudu
zalobu na urceni neplatnosti vypovédi. V pfipadé absence tohoto
pouceni je vypoveéd neplatna.

PtisluSnym soudem je podle ustanoveni § 88 pism. i) obcanského
soudniho fadu™ (dale jen jako ,,OSR*) okresni (piip. obvodni) soud,
Vv jehoZ obvodu se byt nachézi.

Podani Zzaloby je jedinym zplsobem, jak lze prezkoumat naplnéni
vypovédniho divodu podle ustanoveni § 711 Ob¢Z. Nasledkem podané
zaloby je také to, Ze po dobu trvani fizeni nelze najemce vyklidit.
Zalobce nemusi prokazovat naléhavy pravni zajem na uréeni neplanosti
vypoveédi.

Moznost podéani zaloby na urceni neplatnosti vypovédi je omezena 60
denni lhitou. Tato lhita je jednak hmotnépravni, z cehoz vyplyva, ze

zaloba musi byt nejpozdéji v posledni den lhlty dorucena soudu a

151 § 88 pism. i) OSR: Namisto obecného soudu, popiipadé namisto soudu uvedeného v

§ 85a, je k fizeni ptislusny soud, v jehoz obvodu je nemovitost, tyka-li se fizeni prava
K ni, neni-li dana ptislusnost podle pism. b).
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jednak se jedna o lhitu prekluzivni™, coZ znamena, Ze neni-li véas
soudu dorucena, plati nevyvratitelnd pravni domnénka, Ze dorucena
vypovéd’ je platna. Jeho najemni vztah k bytu tedy zanikne, aniz by bylo
mozno zabyvat se existenci uplatnénych vypovédnich dtvodi'. Lhita
je zachovana i v piipad¢, je-li dorucena mistn€ ¢i vécné neptislusnému
soudu, pricemz nepfislusny soud postoupi zalobu mistné a vécné
prislusnému soudu.

Utastniky fizeni jsou Zalobce a Zalovany. Ucastniky Fizeni musi byt
vSechny subjekty najemniho vztahu, tj. pronajimatel a najemce, resp.
vsichni spole¢ni ndjemci nebo oba manzelé jako spolecni ndjemci bytu.
Manzelé jako spole¢ni najemci bytu jsou v fizeni nerozluéni spole¢nici a
musi byt oba ucastniky fizeni o ur€eni neplatnosti vypovédi z najmu
bytu. Podal-li zalobu o uréeni neplatnosti vypovédi z nagjmu bytu jen
jeden z manzelt (napf. proto, Ze s druhym manzelem v disledku neshod
vibec nekomunikuje, ¢i proto, Ze druhy manzel spodanim zaloby
nesouhlasil), je zapotiebi, aby druhého manzela v Zalobé oznacil vedle
pronajimatele jako dalSiho zalovaného. V ptipad¢, kdy vypovéd z ndjmu
byt byla doruc¢ena obéma manzelim, postaci, jestlize v 60 denni lhaté
podle ustanovené § 711 odst. 3 ObEZ podd Zzalobu na urceni jeji
neplatnosti jen jeden z nich a v fizeni pfed soudem prvniho stupné, a to
i po uplynuti lhity podle § 711 odst. 3 Ob¢Z, navrhne pristoupeni
druhého manzela do fizeni na stran¢ Zalobce podle ustanoveni § 92 odst.
1 OSR™. Neni viak vylougeno, aby podle tohoto ustanoveni navrhl
vstup druhého manzela do fizeni na strané Zalovaného, a pak uz je viibec
nerozhodné, zda takovy navrh byl podan ve lhaté podle ustanoveni
§ 711 odst. 3 ObEZ. Vyhovi-li soud Zalobé na urceni neplatnosti
vypovédi z ngjmu bytu, pak rozsudkem pouze deklaruje (slovy zdkona

Lurcuje®), ze vypoveéd je neplatnd. Jelikoz ucastnikiim se v tomto fizeni

152 Rozhodnuti NS sp. zn. 26 Cdo 4821/2009

153 Rozhodnuti NS sp. zn. 26 Cdo 2813/2007

154§ 92 odst. 1 OSR: Na navrh Zalobce miize soud piipustit, aby do Fizeni pistoupil
dalsi ucastnik. Souhlasu toho, kdo ma takto do fizeni vstoupit, je tieba, jestlize ma
vystupovat na strané zalobce.
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neukladaji zddné povinnosti, je nerozhodné, zda druhy z manzeli je jako
ucastnik na Zalujici strané ¢i na strané zalované™®,

V piipadé¢ spolecnych najemci bytu podéva najemce zalobu pouze proti
pronajimateli. Ostatni ndjemnici nemusi byt GcCastniky fizeni o urCeni
neplanosti vypovédi zndjmu bytu, protoZze pronajimatel mulze dat
vypoveéd pouze jednomu, resp. pouze nékterym ze spolecnych ndjemcu.
Rozsudek nebude mit proti ostatnim nezacastnénym najemcim
ucinky™®. Jejich piistoupeni do Fizeni je mozné pouze ve lhité k podani
zaloby.

Vypovéd pronajimatele mize byt neplatnd z riznych divodi. V ramci
oblanského zakoniku plati, nejde-li o duvody neplanosti podle
ustanoveni § 40a ObcZ, jedna se o absolutni neplanost, ke které soud
piihlizi kdykoliv, bez ohledu na ¢as i bez uplatnéni jednou ze stran. Je-li
podana Zaloba na uréeni neplatnosti vypovédi, vznikad otdzka, v jakém
rozsahu bude soud neplatnost vypovédi zkoumat. Soud zkouma
neplanost vypoveédi v celém rozsahu absolutni neplatnosti. Absolutné
neplatna je napiiklad vypovéd dana starostou méstské Casti hlavniho
mésta Prahy (obce) bez piedchoziho schvaleni v radé méstské casti
(obce)®".

Po novele obcanského zdkoniku zdkonem ¢&. 107/2006 Sb. musi
pronajimatel pifi nesouhlasu ndjemce svypovédi zZnajmu bytu
absolvovat dvé fizeni, tj. fizeni o urCeni neplanosti vypovédi z najmu
bytu a fizeni o vyklizeni bytu. Pfed novelou, kdy mél pronajimatel
moznost dat najemci vypoveéd pouze s pfivolenim soudu, soud rozhodl
Vv jediném fizeni zaroven o pfivoleni s vypovédi a zaroven o vyklizeni

bytu.

12.3.1.3. Vypoved' s privolenim soudu

Ptipady, kdy mulze pronajimatel vypovédét najem pouze s piivolenim

soudu, jsou taxativné vymezeny v ustanoveni § 71la odst. 1 ObcZ.

1% Rozhodnuti NS sp. zn. 26 Cdo 4831/2008, 26 Cdo 1704/2008

156§ 159a OSR odst. 1: Nestanovi-li zakon jinak, je vyrok pravomocného rozsudku
zé&vazny jen pro ucastniky fizeni.

57 Rozhodnuti NS sp. zn. 26 Cdo 250/2007
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Jedna se o vypovédni diivody, které nelze pficist k tizi ndjemce, a proto
je na misté zvySend ochrana prava najemce na bydleni zvlastnim
rozhodnutim soudu ob¢ansko pravni povahy, tj. pfivolenim k vypovédi.
Ptivoleni soudu k vypovédi z ngjmu je hmotné pravni podminkou jeji
ucinnosti ve formé soudniho rozsudku vydaného na ziklad¢ Zzaloby
pronajimatele o pfivoleni k vypovedi z ndjmu bytu. Z divodu zévaznosti
rozsudku o pfivoleni k vypovédi z ndjmu bytu mé rozsudek i procesné
pravni nasledky (kumulace hmotné pravni a procesné pravni nasledka
téze pravni skutecnosti).

Pfislusnym soudem je okresni (obvodni) soud, v jehoz obvodu lezi
byt V fizeni o pfivoleni k vypovédi soud zkouma platnost vypovédi,
vcetné naplnéni vypovédniho diivodu. Soud je také povinen provést i
jiné dikazy potiebné ke zjisténi skutkového stavu, nez jaké byly
ucastniky navrzeny™. Ani v ptipadé€, kdy shleda soud vypovéd’ z najmu
bytu platnou, nemusi zalob&é vyhovét, jestlize ze strany pronajimatele jde
Vv konkrétnim ptipad€ o vykon prava v rozporu s dobrymi mravy podle
ustanoveni § 3 odst. 1 Ob¢Z.

Zalobcem je pronajimatel, Zalovanymi jsou vSichni najemci, jim? ma
najem v disledku vypovédi zaniknout. Manzelé maji v tomto fizeni
postaveni nerozluénych spole¢nikii podle ustanoveni § 91 odst. 2 OSR.
Soud v fizeni rozhoduje o privoleni ke konkrétni vypovédi z najmu bytu.
Neni vSak vylou€eno, aby béhem tohoto fizeni dal pronajimatel najemci
novou vypoveéd. Pak ale musi podat k soudu novou Zalobu o ptivoleni
soudu ktéto vypovédi, nebo dosdhnout zmény v pivodni zalob&™.
Ptivoli-li soud k vypovédi z ndjmu bytu, stanovi, kdy dojde k zaniku a
zaroven ulozi najemci v souladu s ustanovenim § 711a odst. 6 Ob¢Z
povinnost vyklidit byt a to v zavislosti na zajisténi bytové nahrady.
Vypovéd najmu mize byt dana az v priib&hu fizeni, jeji ucinky mohou
nastat az po dni zahdjeni fizeni o pfivoleni k vypovédi z ndjmu bytu. Tak
tomu je tehdy, uc€ini-li pronajimatel, ktery nedorucil vypovéd’ ndjemci

diive, vypoveéd soucasti zaloby o pfivoleni k vypovédi z ndjmu bytu.

1§ 88 pism. i) OSR
19§ 120 odst. 2 OSR
190§ 95 OSR
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Utinky vypovédi pak nastanou aZ v souvislosti s doruéenim stejnopisu

Zaloby Zalovanému najemci*®.

Vypoved' s piivolenim soudu mize pronajimatel dat ze ¢tyt davodu.
Prvnim divodem je piipad, kdy pronajimatel byt poticbuje pro sebe,
manzela, pro své déti, vnuky, snachu nebo zeté, své rodi¢e nebo
sourozence. Tento vycCet osob je taxativni a nelze jej vykladem
rozsSifovat. Soudy vyzaduji, aby osoba, pro kterou byt pronajimatel
potfebuje, byla uréena jiz ve vypovédi z najmu bytu'®. Zkoumani jeji
bytové potieby je pak predmétem soudniho fizeni. Pii zméné této osoby
je nutno podat novou vypoved.

Bytové potieba pronajimatele a uvedenych osob je ddna vSude tam, kde
tyto osoby nemaji vlastni byt (ve smyslu neodvozeného divodu uzivani
jiného bytu), napt. pravo vlastnické, pravo vécného biemene apod. Déle
je dana také v pfipadé, kdy tyto osoby bydli v byt¢ o mensi podlahové
plose ¢i v byté hlife vybaveném nez je byt ndjemce nebo v piipadé, kdy
tyto osoby bydli v misté vzdalenéjSim od pracovisté nebo mésta, nez je
umistén byt najemce. Vypovédni divod je dan také v pripadé, ma-li
pronajimatel vlastni byt, ale chce realizovat své vlastnické pravo
a bydlet v byté, nachazejicim se v domé, jehoz je (spolu) vlastnikem.
Pocet bytovych jednotek v tomto domé neni rozhoduyjici.

I kdyz bude v konkrétnim piipadé divod k vypovédi podle § 711a odst.
1 pism. a) Ob¢Z dan, soudni praxe nevylucuje, ze soud névrhu na
pfivoleni k vypovédi zndmu bytu pfesto nevyhovi a zamitne jej
s poukazem na rozpor vykonu prava pronajimatele s dobrymi mravy.
V praxi se bude jednat o zcela vyjimecné piipady odiivodnéné vzdy
zavaznymi konkrétnimi zjiS§t€nimi na strané najemce (napft. vysoky vék
najemce, doba, po kterou v byté¢ bydlel, disledky, jaké by mélo jeho

ptestéhovani do jiného bytu na jeho zdravotni stav).

Druhym divodem, jenz je uveden pod pismenem b), je skute¢nost, kdy

najemce piestal vykondvat praci pro pronajimatele a pronajimatel

1°1 Rozsudek NS sp. zn. 26 Cdo 1153/2006
192 Rozsudek NS sp. zn. 26 Cdo 1153/2006
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potiebuje sluzebni byt pro jiného najemce, ktery pro ncého bude
pracovat.

Podstatnym znakem tohoto vypovédniho ditvodu je existence sluzebniho
bytu, skutecnost, Ze ndjemce piestal po uzavieni ndjemné smlouvy
o ngmu sluzebniho bytu vykonavat praci pro pronajimatele a dale
skute¢nost, ze pronajimatel byt potfebuje pro jiného zajemce, ktery pro
n¢j bude pracovat. Vykon prace nemusi byt vzdy spojen s pracovné
pravnim vztahem, muze se také jednat o trvalou piekazku vykonu prace
pfi trvani pracovniho poméru.

Pojem sluzebniho bytu neni v Ob¢Z vymezen piimo, v ustanoveni § 685
odst. 4 Ob¢Z je zakotveno, Ze pojem sluzebni byt je stanoven ve
zvlastnim zdkoné. Timto zadkonem je zakon ¢. 102/1992 Sb.
V ustanoveni § 7 odst. 1 jsou sluzebni byty vymezeny jako byty
v domech a jinych objektech uréené pro ubytovani osob, které maji
v téchto bytech bydlet ze sluzebnich diivodi proto, Ze by jinak byl
ohrozen provoz objekti nebo znemoznén vykon jejich zaméstnani'®.
Dale se jednda o byty ve vlastnictvi nebo v ndjmu pravnickych
a fyzickych osob, které slouzi k ubytovani jejich pracovnikil, a rovnéz
byty v domech ve vlastnictvi nebo v najmu pravnickych a fyzickych
osob, které sklouzi k ubytovani jejich pracovnikd'®. SluZzebnimi byty
jsou také byty ozbrojenych slozek, za néz se povazuji byty v domech
vyhradné urCenych pro ubytovani vojakit z povolani a obcanskych
pracovnikl vojenské spravy, pracovnikli federalniho ministerstva vnitra,
ministerstva vnitra Ceské republiky a pfisluinikii Federalniho
policejniho sboru, vojsk federdlniho ministerstva vnitra, Federalni
bezpeénostni informaéni sluzby, Sboru hradni policie, Policie Ceské
republiky a Sboru napravné vychovy Ceské republiky’®. Smlouvu
o najmu sluzebniho bytu uvedeného pod pism. a) a b) je mozné uzavtit
Vv pfipad¢, kdy se najemce zavézal zajiStovat prace, na které je nijem

tohoto bytu vazan.

1638 7 odst. 1 pism. a) zakona &. 102/1992 Sb.
164°¢ 7 odst. 1 pism. b) zakona &. 102/1992 Sb.
165§ 7 odst. 1 pism. ¢) zdkona &. 102/1992 Sh.
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Vypovéd z najmu sluzebniho bytu je mozna pouze v pripadée, prestal-li
najemce vykondvat praci pro pronajimatele. Nevyzaduje se skonceni
vykonu prace pro pronajimatele, ale skonceni prace, s niZ je spojen
najem bytu. Pronajimatel muize dat ndjemci vypovéd 1 piesto, Ze
najemce pokracuje u pronajimatele v jiné praci.

Potieba bytu pro jiného ndjemce, ktery bude pro pronajimatele pracovat,
bude splnéna i tehdy, kdy nejde o nového zaméstnance, ale zaméstnance,
ktery jiz pro pronajimatele pracuje a byt je pro n¢j tieba napi. z divodu
zmény jeho funkce. Potfebu bytu pro jiného zaméstnance neni vzdy
nutné dokladat pracovni smlouvou, musi se vSak vzdy jednat o urCitou
osobu. Tato osoba vsak v textu vypovédi zndjmu bytu uvedena byt
nemusi.

Tretim vypovédnim divodem zahrnuje dvé skupiny ptipadd. Prvni
skupinou jsou piipady, kdy z divodu vefejného zajmu je nutné s bytem
nebo domem nalozit tak, Ze jej nelze uzivat. Druhou skupinou jsou
ptipady, kdy vyzaduje byt nebo diim opravy, pii jejichz provadéni nelze
byt nebo diim delsi dobu uzivat.

Prvni skupina piipadd bude spiSe vyjimecnd. V praxi si lze vyuziti
tohoto divodu predstavit napiiklad v souvislosti s vyvlastnénim, kdy
vyvlastnéni podle zdkona ¢. 184/2006 Sb., o vyvlastnéni probihd ve
vefejném zajmu'®. Tento zdkon vSak upravuje zvlastni vypovédni
divod. Podle ustanoveni § 7 zakona ¢. 184/2006 Sb. mlZe pronajimatel
vypoveédét ndjem bytu, jestlize dalSimu uzivani bytu nijemcem brani
ucel vyvlastnéni.

Druhou skupinou jsou ptipady, kdy diim nebo byt vyzaduje opravy.
Potfebou oprav se rozumi potieba oprav, jez sméfuji K zachovani bytu
pro ucely bydleni. Skutkova podstat toho vypovédniho davodu
predpoklada, Ze musi jit o potfebu oprav bytu nebo domu k zachovani
stavajictho stavebniho ur¢eni domu nebo bytu. Potfeba téchto oprav

musi byt posuzovana objektivné. K naplnéni vypovédniho divodu tedy

166§ 3 zakona &. 184/2006 Sb.: Vyvlastnéni je piipustné jen pro udel vyvlastnéni

stanoveny zvlastnim zdkonem a jen jestlize vefejny zajem na dosazeni tohoto tcelu
pfevazuje nad zachovanim dosavadnich prav vyvlastiiovaného. Vyvlastnéni neni
piipustné, je-li mozno prava k pozemku nebo stavbé pottebna pro uskute¢néni tcelu
vyvlastnéni ziskat dohodou nebo jinym zptsobem.
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nestaci pouhé tvrzeni pronajimatele o potiebé provedeni oprav. Je-li
nezbytné k provedeni stavebnich uprav rozhodnuti stavebniho ufadu
nebo ohlaseni stavby, musi byt tyto podminky splnény jiz v dobé podéani
vypovédi. Vypovéd miize byt podana také v disledku rozhodnuti
stavebniho ufadu, jez tyto nezbytné upravy nafizuje (mize se jednat
napf. o nezbytné upravy, jimiz se docili, aby uzivani stavby nebo jejiho
zafizeni neohrozovalo Zivotni prostfedi, nepfiméfené neobtézovalo jeji
uzivatele a okoli hlukem, exhalacemi véetné zapachu, otfesy, vibracemi,
ucinky neionizujiciho zafeni anebo svételnym zéafenim nebo o upravy,
jimiz se odstraiuji jiné hygienické, bezpecnostni, pozarni a provozni
zavady a zavady na elektrickém zafizeni stavby apod.)'®. Pro uplatnéni
vypovédniho divodu musi byt dale splnéna podminka, Ze byt nebo dim
nelze pii provadéni téchto opravy po delsi dobu uzivat. Co je
povazovano za delSi dobu branici uzivani bytu nebo domu, bude vzdy
zaviset na konkrétnich okolnostech daného pfipadu. Soudni praxe by pfi
této obecné zakonné formulaci méla z hlediska pozadavku na pravni
jistotu ptesné a citlivé rozliSovat piipady, kdy pro provadéni oprav nelze
byt nebo dim skutecné po del§i dobu uzivat, takze zanik najemniho
vztahu je odivodnén, od ptipadi, kdy opravy jsou takového charakteru
a trvani, Ze zdkon najemniho vztahu zde neni na misté. Delsi dobou
nebude obvykle doba tifi az Ctyt tydnl, jez je nutna pro vymeénu
vodovodniho nebo odpadniho potrubi a souvisejicich instalaci
V panelovém domé¢. Naopak byt nebo dim nelze po delsi dobu uzivat
tehdy, kdy se podle obvyklého pribéhu piedpokladaného rozsahu

povolenych stavebnich praci jednd o fadu mésict az let.

Posledni vypovédni diivod je zakotven pod pismenem d) prvniho
odstavce ustanoveni § 711a ObEZ. Predpokladem tohoto vypovédniho
diivodu je existence bytu, jenz stavebné souvisi s prostory uréenymi
k provozovani obchodu nebo jiné podnikatelské ¢innost, a ville najemce

nebo vlastnika téchto nebytovych prostor tento byt uzivat.

167°§ 137 zakona &. 183/2006 Sb., stavebni zakon
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Stavebni souvislost bytu a nebytového prostoru je chépana jako
prostorova souvislost, kterd je dana v ptipadé, kdy jsou byt a nebytovy
prostor vzajemné propojeny a tvoii urcity funkéni celek, umoziujici
jejich spole¢né (soucasné) uzivani stejnym subjektem. Zpravidla se tedy
jednd o uzsi souvislost nez je umisténi bytu a nebytového prostoru
v témze domé. Stavebni souvislost, tedy i propojenost, musi byt dana
v okamziku vypovédi, neni vSak vyloucena potieba urcitych drobnych
stavebnich uprav. K naplnéni tohoto vypovédniho diivodu nestaci pouha
skutecnost, ze s uzivanim nebytového prostoru bylo spojeno i uzivani
samostatného oddéleného bytu. SkuteCnost, ze jde o prostory urcené
k obchodu nebo jiné podnikatelské Cinnosti, bude plynout jiz z jejich
posouzeni jako nebytové prostory, a to vsouladu sjejich ucelem
vymezenym v kolauda¢nim rozhodnuti, v ohlaseni stavby, ve stavebnim
povoleni apod.

Dal$im podminkou pro uplatnéni tohoto vypovédniho diivodu je vile
najemce nebo vlastnika nebytovych prostor uzivat k bydleni i tento byt.
Tato viile musi existovat v dobé vypovédi. Zakon neumoziuje zohlednit
v daném ptipad¢ vuli pouhého zdjemce o nebytovy prostor. Najemce ani
vlastnik nebytového prostoru nejsou k vypovedi a k navrhu na ptivoleni
k vypovédi legitimovani. Aktivni legitimace nalezi pouze pronajimateli,
ten muze takto realizovat svilj zdjem na vylepSeni pomérli najemce
nebytového prostoru nebo osoby, ktera se stala vlastnikem nebytového

prostoru.

Vypovéd dana najemci v souladu sustanovenim § 711a Ob¢Z musi
stejné jako vypoveéd dana v souladu s ustanovenim § 711 Ob¢Z spliovat
obecné nalezitosti pravnich tkonl podle § 37n ObcZ a dale také
nalezitosti stanoveni v § 710 odst. 2 a 3 Ob¢Z, tedy musi byt dorucena
najemci, musi v ni byt uvedena lhiita, kdy méa najem skoncit, vypovédni
lhiita nesmi byt kratsi nez tfi mésice, a musi obsahovat diivod vypovédi.
Pro béh vypovédni lhity plati ustanoveni § 710 odst. 2 Ob¢Z. Vzhledem
k tomu, ze k vypovédi nezbytné piivoleni soudu, je modifikovan béh jeji

vypovédni lhity. Vypovédni lhiita tedy pocind bézet teprve prvnim
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dnem kalendainiho mésice nasledujiciho po mésici, v némz rozsudkem
o pfivoleni k vypovédi z najmu bytu nabyl pravni moci.

Vzhledem k tomu, Ze vypovéd’ z najmu muze, ale nemusi byt soucasti
zaloby na pfivoleni soudu k této vypovédi, fesila judikatura ptipady, kdy
byt byl identifikovan v jiné Casti zaloby a ve vypovédi z najmu bytu se
pouze odkazalo na tuto identifikaci, kdy vypovéd’ byla obsazena ve vice
bodech, nebo kdy zaloba byla podepséna vpiedu, nikoliv za fechtem.
Judikaturou bylo dovozeno, Ze se nejedna o nedostatky zpisobujici
samy o sob¢ neplatnost vypovédi. Skutecnost, ze je vypovéd obsazena
Vv zalob¢, neméni vSak nic na tom, zZe se jednd o jednostranny pravni
ukon pronajimatele, ktery musi spliiovat piedepsané ndlezitosti
a nemiize byt zaménovan s VyliCenim skute¢nosti rozhodnych pro
rozhodnuti nebo pozadovanych vyrokem v Zalobg¢.

Dostane-li najemce vypovéd’ podle ustanoveni § 711 odst. 1 pism. a), c),
d), je pronajimatel, pokud mezi nimi nedojde k jiné dohodé¢, povinen
nahradit ndjemci nezbytné st€hovaci ndklady. Pfed Uc¢innosti novely
zakonem €. 107/2006 Sb. stanovil Ob¢Z povinnost pronajimatele uhradit
najemci nezbytné sté¢hovaci naklady i jejich vysi ptimo v rozsudku,
kterym k vypovédi pfivolil. Pokud nyni nedojde k dohod¢ o nahradé
nezbytnych stéhovacich ndkladi, mlize své prdvo najemce na jejich
zaplaceni uplatnit u soudu béznou Zalobou na zaplaceni, a to podle
skute¢né vynalozenych nékladu.

Piivolil-li soud K vypovédi za uritym ucelem, byt je najemcem
vyklizen, nasledné vSak neni k uvedenému celu pronajimatelem pouZit,
muize soud na navrh ndjemce rozhodnout, Ze pronajimatel je povinen
dodatecné uhradit najemci, jenz byt uvolnil, st¢hovaci naklady a dalsi
naklady spojené s potiebnou tpravou nahradniho bytu. Soud mutze také
ulozit pronajimateli, aby ndjemci uhradil rozdil ve vySi najemného
z dosavadniho bytu a z bytu ndhradniho a to az za dobu péti let, pocinaje
meésicem, v némz se najemce piestéhoval do nahradniho bytu, nejdéle
vSak do doby, kdy najemce ukoncil ndjem nahradniho bytu. Pravo
najemce na uhradu rozdilu v platbé ndjemného se v obdobi péti let
neproml¢i. Dale mtiZze soud na névrh toho, kdo poskytl bytovou nahradu,

ulozit pronajimateli, aby mu uhradil pfiméfenou nahradu. St€hovacimi
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naklady jsou naklady vynalozené na piest¢hovani véci z vyklizovaného
bytu do ndhradniho bytu a to v takovém rozsahu, v jakém nebyly jesté
najemci pfiznany v souladu s ustanovenim § 711a odst. 3 Ob¢Z. Dalsimi
naklady na Upravy ndhradniho bytu jsou jen ucelné¢ vynalozené naklady
na upravy bytu vynucené nast¢hovanim najemce a osob, jez s nim zily
ve vyklizovaném byté. Mize se jednat napiiklad o nezbytné Gpravy pro
napojeni pracky nebo mycky. Nejedna se o naklady na uvedeni bytu do
stavu zptsobilého k fadnému uzivani.

Zaplacenim rozdilu na ndjemném az za dobu péti let je zvlastni piipad
nahrady Skody zplsobené zneuzitim vypovédi znajmu bytu, kdy
najjemce ma pravo na nahradu Skod, které mu vznikly v disledku
stéhovani do nahradniho bytu. Pravo na Uhradu rozdilu ma nijemce
pouze zpétné, nikoliv do budoucna. Vzhledem Kk tomu, ze se po dobu
péti let neproml¢i, je zde ndjemci zajisténa moznost priznat mu uhradu
rozdilu na ngjemném i za celych pét let zpétné.

Poté, co je nijemci zajiStén nahradni byt nebo ndhradni ubytovani, je

povinen byt vyklidit do 15 dnt.

12.3. Bytové nahrady

Bytovou nahradou se podle ustanoveni § 712 odst. 1 ObEZ rozumi
nahradni byt a nahradni ubytovéani. Bytovou ndhradou svého druhu je
podle judikatury také pfistiesi. Prdvo na bytovou ndhradu je spojeno
pouze s ptipady, kdy dojde k zaniku najmu bytu v disledku vypovédi ze
strany pronajimatele.

Ustanoveni § 712 ObEZ lze uplatnit pouze v pfipadech, kdy je titulem
uzivani bytu nijem. Neni vSak vyloucena analogicka aplikace § 712
odst. 2 Ob¢Z pro ptipad zruseni prava spoleného najmu bytu manzely.
Byl-li byt uzivan na zaklad¢ jiného neodvozeného titulu (napt. z divodu
vlastnictvi, spoluvlastnictvi, prava odpovidajicimu vécnému biemeni),
nelze uplatnit prdvo na bytovou nahradu ani analogicky. Analogie se
nepouzije ani v piipad¢, kdy uzivateli sice ptvodné svédcil pravni

davod, pozdé€ji vSak odpadl, nebo v pfipad€, kdy je byt uzivan bez
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pravniho divodu od samého pocatku. Cilem je chrénit ndjemce, nikoliv
jinou 0sobu, jez uziva byt na zakladé jiného pravniho divodu.

Pokud dochazi k vypovédi znajmu bytu s pfivolenim soudu podle
ustanoveni § 711a Ob¢Z, soud v rozsudku, kterym piivoluje k vypovédi,
zaroven vyslovi povinnost byt vyklidit, a to ve lhité odvijejici se od
zajisténi stanovené bytové nahrady.

V piipadech vypovédi ze strany pronajimatele podle ustanoveni § 711
ObcZ, tedy bez piivoleni soudu, najem zanikd uplynutim tfimésicni
vypovédni lhiity. Domaha-li se pronajimatel po zaniku najmu vyklizeni
bytu, soud ulozi najemci povinnost vyklidit byt ve 1hité odvijejici se od
zajisténi piistresi.

Néjemce nebo pronajimatel se mohou podle ustanoveni § 80 pism.
¢) OSR zalobou doméhat uréeni, 7e diive uloZena povinnost k vyklizeni
bytu neni vazéna na zajisténi bytové nadhrady, nebo je vazana na zajisténi
bytové ndhrady nizsi kvality a to za ptedpokladu, Ze po rozhodnuti,
kterym bylo vyklizeni bytu na zaji$téni bytové nahrady vazano, doslo ke
zméné pomérim, a to tak, ze vykon tohoto prava by byl v rozporu
s dobrymi mravy. Zménou pomérti se rozumi napi. pretrvavajici
neplaceni ndjemného. Vyznam bude mit také ta skutecnost, kdy se
opravnénd osoba vzdd moznosti realizovat svou bytovou potiebu jinde,
aniZ by k tomu méla vazny divod.

V ptipadech, kdy pravo na bytovou nahradu vznik4 pfimo ze zakona,
dochazi k zaniku prava na bytovou nahradu v okamZiku naplnéni
podminek pro nepfiznani. V kazdém ptipadé zanikne pravo na bytovou

nahradu dobrovolnym vyklizenim bytu ndjemcem.

12.3.1. Ndhradni byt

Nahradnim bytem je byt, ktery podle velikosti a vybaveni zajistuje
lidsky dlstojné ubytovani ndjemce a €lend jeho domacnosti. Soucasné
nahradni byt jakoZto druh bytové ndhrady musi byt bud’ podle mistnich
podminek zdsadn€ rovnocenny s bytem, ktery ma byt vyklizen
(pfiméteny ndhradni byt) nebo se mlZe jednat o byt o mensi podlahoveé

plose, niz8i kvality a méné vybaveny. Jelikoz se kvalitativni a

96



kvantitativni znaky nahradniho bytu odvijeji od vyklizovaného bytu,
v rozhodujicich znacich nema vyklizovany byt ptfevySovat. Takto jsou
tedy obecné stanoveny meze, Vv jakych je nutno nahradni byt zajistit.
V ptipad¢, kdy je vyklizeni bytu najemcem vazdno na zajiSténi
nahradniho bytu, lze jako ndhradu zajistit byt, ktery je zasadné
rovnocenny s vyklizovanym bytem'.

Pravni uprava rozliSuje nékolik kategorii ndhradniho bytu. Jedna se
o piiméfeny ndhradni byt, nahradni byt o mensi podlahové ploSe nez
vyklizovany byt, nizsi kvalit¢, méné vybaveny, popiipadé i mimo obec.
Pfiméfeny nahradni byt je takovy byt, jenz je v zdsad¢ rovnocenny
s vyklizovanym bytem. Bude jim tedy byt ve stejné obci, o stejné
podlahové plose, se stejnym vybavenim a stejnym poctem mistnosti. Pti
posuzovani piimétenosti nahradniho bytu soud zkouma polohu bytu,
vécné i1 socialni prostiedi, dopravni dostupnost a dalsi okolnosti, které
mohou mit vliv na zivotni styl najemce a ¢lenti jeho domacnosti. Je-li
nahradni byt umistén v jiné ¢asti obce, ne vzdy to znamena, Ze se jedna
0 nepiiméfeny byt. Stejné¢ tak fakt, Zze vybaveni bytu je vice
opotfebované nez ve vyklizovaném byté neznamend, ze se jedna
o nepiiméfeny ndhradni byt. Podstatné je to, Ze vybaveni bytu je
zpisobilé, 1 pfes to, Ze mira opotiebeni je vyssi, slouzit plné svému
ucelu a Ze pii porovnani obou bytd jako celku kvalita vybaveni bytu
i s ohledem na jeho stafi a opotiebeni podstatnou mérou nesnizuje jeho
funkcnost. Ustdlend soudni judikatura dovodila, Ze povinnost zajistit
pfiméfeny nahradni byt je splnéna i v ptipadé, kdy z hlediska poctu
mistnosti a podlahové plochy nejsou splnény pozadavky pfimétenosti,
avSak opravnény nemél moznost povinnému zajistit t¢émto pozadavkim
odpovidajici byt. Pfi posuzovani piiméfenosti nahradniho bytu
z hlediska jeho podlahové plochy nelze ptihlizet k té skute¢nosti, ze
povinny uzival v domé, kde se nachazi vyklizovany byt, také garaz.
Soudy pii zkoumani piiméienosti ndhradniho bytu zkoumaji takeé

podminky najemni smlouvy, napt. vysi najemného.
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Pravo na pfiméteny nahradni byt ma najemce tehdy, dostal-li vypovéd’
Z nagjmu bytu v souladu s ustanovenim § 711a odst. 1 ObEZ. Soud vsak
muze na navrh pronajimatele z davodi zvlastniho zietele hodnych
rozhodnout, ze miize byt najemci pfizndn ndhradni byt o mensi
podlahové plose, nez je vyklizovany byt. Divodem zvlastniho zietele
hodnym neni pifipad, kdy najemce odmitl moznost stat se
spoluvlastnikem domu, v némz se vyklizovany byt nachazi. Vyznam ma
naopak skutecnost, zda s najemcem uzivaji byt ¢lenové jeho domacnosti
a kolik.

Pravo na pfiméfeny nahradni byt vznikd najemci vzdy, kdyz dostane
vypovéd v souladu s ustanovenim § 711a odst. 1 ObEZ. Vyjimka je
stanovena pouze V piipad¢é vypovédi podle pism. b) a za podminky, ze
najemce ukoncil praci pro pronajimatele bez vaznych divodu. V tomto
ptipadé to byl najemce, kdo zptsobil naplnéni vypovédniho divodu
a proto je pronajimatel povinen poskytnout mu pouze pfistiesi. Za
vazené dliivody na stran¢ najemce budou povazovany zejména splnéni
podminek pro pfiznani starobniho dichodu nebo invalidniho diichodu
pro invaliditu tfetiho stupné, skute¢nost, Zze najemce nemuze podle
I¢katského posudku vykonévat sjednanou praci a pronajimatel pro néj
nemad jinou vhodnou préci, nebo skonceni pracovniho poméru vypoveédi
danou pronajimatelem z diitvodu organiza¢nich zmén'®. 1 piesto muze
byt soudem urceno, Ze ndjemci nalezi ndhradni ubytovani, ndhradni byt
o mens$i podlahové plose, nizsi kvalité¢ a méné vybaveny, poptipadé¢ i byt
mimo obec, neZ je vyklizovany byt. Takto v§ak soud miiZe rozhodnout
pouze na navrh pronajimatele. Vzhledem k tomu, Ze se jedna o zvySeni
urovné bytové nahrady, lze jen téZko ocekavat, ze pronajimatel takovy
navrh ucini, proto posledni véta druhého odstavce ustanoveni § 712

postrada smysl.

Dojde-li k zaniku spoleéného najmu bytu manzely, vznikd najemci,
ktery nebyl urCen Kuzivani bytu jako najemce, pravo na bytovou

nahradu. Zda dosSlo ke zruseni spole¢ného najmu bytu manzely
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rozhodnutim soudem, dohodou nebo rozvodem, nehraje roli. Toto pravo
vyplyva zustanoveni § 712 odst. 3 Obcz, které je povazovano za
kogentni.

Dojde-li je zruseni spole¢ného ndjmu bytu manzely podle ustanoveni
§ 705 ObCZ je povinen zajistit bytovou ndhradu najemce. Soudni
judikatura dovozuje, vzhledem k tomu, ze pravo na zajiSténi bytové
nahrady se vdze na byt, ze v pfipad¢ zaniku ndjmu ndjemce, jenz ma
povinnost zajistit bytovou nahradu, ptfechdzi tato povinnost na
pronajimatele.

Pti rozhodovani o bytové nédhrade soud piihlizi k dob¢ trvani manzelstvi,
k chovani vyklizovaného manzela za trvani najemniho vztahu, k jeho
zasluham o ziskani spole¢ného bytu a Kjeho rodinnym, zdravotnim
a socialnim pomérim. Divodem, ktery odivodiiuje pfiznani ndhradniho
ubytovani misto nahradniho bytu, muze byt ta skuteCnost, ze tento
najemce nepiispival na uwhradu ndjemného a na plnéni spojend
s uzivanim spole¢ného bytu, nebo Ze pravo spoleéného najmu bytu
manzely vzniklo az uzavienim manzelstvi a Zze vyklizovany rozvedeny
manzel nemél pred uzavieni manzelstvi divod k uzivani jiného bytu.
Bytové ndhrada nemusi byt pfizndna viibec a to s ohledem na ustanoveni

§ 3 odst. 1 Ob¢Z, tedy v piipadé, kdy vyklizovany manzel ma jiny byt.

12.3.2. Ndahradni ubytovini

Dalsi bytovou nahradou je vedle nahradniho bytu ndhradni ubytovani.

Nahradnim ubytovanim se rozumi byt o jedné mistnosti nebo pokoj ve
svobodarn€, nebo podndjem v zafizené, nebo nezafizené Casti bytu
jiného najemce'. Pozadavku trvalosti bydleni musi odpovidat kvalita

prostor, jeZ mohou trvale slouzit jako nahradni ubytovani.

Povinnost poskytnout ndhradni ubytovani je zakotvena v ustanoveni
§ 712 odst. 3 Ob¢Z a jedna se o piipad rozvedenych manzeld, kdy prava
na uzavieni smlouvy o ngmu druzstevniho bytu nabyl jeden

Z rozvedenych manzelll pied uzavienim manzelstvi, manzelstvi skonci
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rozvodem a pravo byt uzivat zlstane tomu z manzeli, ktery pradva na
najem bytu nabyl pfed uzavienim manZzelstvi. Soud muize z divodu
zvlastniho zfetele hodnych rozhodnout, Ze rozvedeny manzel mé pravo
na ndhradni byt. Naproti tomu v pfipad¢, kdy se rozvedeni manzelé
o najmu bytu nedohodnou, soud na navrh jednoho z nich rozhodne, ze se
spole¢ny najem bytu zruSuje a soucasné urci, ktery z manzelti bude byt
uzivat jako najemce, ma rozvedeny manzel pravo na nédhradni byt. Soud
vSak muze z divodli zvlaStniho zfetele hodnych rozhodnout, ze ma
pravo pouze na zajiSténi nahradniho ubytovani. Stejné¢ tomu tak je
Vv ptipadech upravenych v ustanoveni § 705 odst. 2 véta druha.

Dalsim ptipadem, kdy najemci ndlezi pouze ndhradni ubytovani je
vypovéd podle ustanoveni § 71la ObcZ a jsou-li pro to divody

zvlastniho zfetele hodné.

12.3.3. Piistiesi

Dal$im druhem bytové nahrady je pfistfesi. PristfeSim se rozumi
provizorium do doby, neZ si najemce opatii fadné ubytovani, a prostor
pro uskladnéni jeho bytového zatizeni a ostatnich véci doméci a osobni
potieby, je bytovou nahradou svého druhu, o které je nutno, ma-li na ni

", Charakteristicka je pro néj

vyklizovany pravo, rozhodnout rozsudkem
tedy docasnost. Soudni judikatura vSak pro pfistiesi stanovi pfisné
pozadavky. Musi zajistit moznost lidsky dustojné bydleni, musi
dosahovat standardni kvality, aby realizaci vykonu rozhodnuti nedoslo
k poruseni prava povinného na zachovani jeho lidské dustojnosti. Ze
stavebn¢ technického hlediska musi byt pfistiesi zpisobilé
k celoro¢nimu bydleni, musi byt pfimo osvétlené, vétratelné, moznosti
pfimého nebo neptimého vytdpéni, se zajiSténim piistupu k socidlnimu
zafizeni, musi byt zdravotné nezavadné. Uhrady za piistie$i mohou byt
vys$si nez obvyklé ndjemné, nesmi vSak byt nepfiméfené mistnim
pomérim a muze se nachazet mimo obec, ve které se nachazi

vyklizovany byt.
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Povinnost pronajimatele zajistit ndjemci pfisttesi vznikd v ptipadé, kdy
dal najemci vypovéd podle ustanoveni § 711 odst. 2 pism. a), b), ¢), d)
Ob¢Z. Ustanoveni § 712 odst. 5 Ob¢Z stanovi, ze jde-li o rodinu
s nezletilymi détmi a skonCil-li najemni pomér vypoveédi podle
ustanoveni § 711 odst. 1 pism. ¢) a d), mize soud na navrh najemce,
jsou-li zde divody zvlastniho zfetele hodné, rozhodnout, Ze najemce ma
pravo na nahradni ubytovani popi. nahradni byt. Rodinou s nezletilymi
détmi se rozumi, je-li dit¢ potomkem najemce, jeho osvojencem,
porucencem, osobou svéfenou do ndjemcovy vychody nebo do jeho
péstounské péce, ptipadné je-li v nékterém z téchto vztahti k manzelce
najemce. Postaci také napf. 1 déti dcery (tedy vnoucata), Zijici
S nagjemcem, nikoliv vSak déti druzky. Ackoliv zdkon mluvi o détech,
postaci jedno dité. Pocet a vék déti bude rozhodny pro zkoumani, zda
jsou zde divody zvlastniho zietele hodné.

Toto ustanoveni je reliktem ptedchozi Upravy. Pfi pfijimani zdkona
¢. 107/2006 Sb., kterym byl novelizovan obcansky zékonik,
zékonodarce zapomné¢l tuto Cast ustanoveni § 712 odst. 5 Ob¢Z
novelizovat v souvislosti se zménou Upravy vypoveédnich divoda. To je
patrné z pivodniho znéni obCanského zdkoniku (pronajimatel mohl dat
najemci vypovéd pouze s pfivolenim soudu a z divodl uvedenych
v § 711 odst. 1 pism. a) — i) Ob¢Z) a také ze skuteCnosti, Ze nyni
Vv ustanoveni § 711 odst. 1 ObEZ zadné vypovédni divody uvedeny

nejsou.

NemiiZze-li pronajimatel, ktery vypovéd&l nijem bytu s pfivolenim
soudu, nebo ten, v jehoz prospéch byla rozhodnutim soudu stanovena
jinym osobam povinnost vyklidit byt, zajistit bytovou nahradu, mutze
pozadat o zajisténi této nahrady u obce, na jejimz uzemi je byt, ktery ma
byt vyklizen. Stejné postupuje pronajimatel, jestlize stavebni ufad
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povolil odstranéni stavby'’“. Obec zajistuje bytovou ndhradu tak, ze

navrhne najemci uzavieni smlouvy o namu bytu, popf. mistnosti

12§ 1 zakona & 102/1992 Sb., kterym se upravuji ndkteré otizky souvisejici

s vydanim zakona ¢. 509/1991 Sb., kterym se méni, dopliiuje a upravuje obCansky
zékonik
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Vv domé, ktery je vjejim vlastnictvi, anebo tim, Zze uzavie smlouvu
o najmu bytu v domé jiné pravnické nebo fyzické osoby ve prospéch
osoby, ktera je povinna byt vyklidit'”®. V piipadé rozvedenych manzeli,
muze o zajisténi bytové ndhrady pozédat pro toho z rozvedenych
manzell, ktery podle rozhodnuti soudu nebo podle dohody rozvedenych
manzelli ma povinnost po zruSeni spoleéného najmu se z bytu
vysteéhovat kterykoliv z rozvedenych manzeli.

N4ajemce nebo pronajimatel mohou, zajistit bytovou nahradu i jinak a to
sepsanim ndjemni smlouvy Ve prospéch byvalého ndjemce nebo
predlozenim navrhu nijemni smlouvy této osob¢. Je-li pronajimatel
nebo najemce nucen zaplatit ndjemné na néjakou dobu dopifedu, ma
pravo na jeho ndhradu od byvalého nijemce, a to od uplynuti lhity
k vyklizeni bytu.

Soudni judikatura dovozuje, Ze bytova néhrada je z casového hlediska
odpovidajici vzdy, kdyz je zajiSténa na dobu neurcitou. Z tohoto zévéru
vSak nelze dovozovat, ze by bytova ndhrada nemohla byt zajiSténa jen
na dobu urcitou. V piipadé zaniku ndjmu na dobu urcitou postacuje
podle ustanoveni § 6 zakona ¢. 102/1992 Sb. zajisténi bytové ndhrady na

dobu, na kterou byl sjednan piivodni najem.

12.4. Vyklizeni

Podle ustanoveni § 712 odst. 6 Ob¢Z ma-li ndjemce pravo na bytovou
nahradu, neni povinen se z bytu vysté¢hovat a byt vyklidit, do doby nez
je pro néj zajisténa odpovidajici bytova nahrada. To se tyka i spolecnych
najemci bytu, ti vS§ak maji pravo pouze na jednu bytovou nahradu. Toto
ustanoveni zaklada tzv. pravo na bydleni, jehoz pravni obsah je zakotven
Vv ustanoveni § 712a Ob¢Z. Kde je stanoveno, Ze v obdobi mezi
skonCenim najemniho poméru a poslednim dnem lhity k vyklizeni bytu
maji pronajimatel a osoba, jejiz ndjemni pomér skoncil prava
a povinnosti v rozsahu odpovidajicim ustanoveni § 687 az § 699 ObcZ
a pfimetené § 700 az § 702 odst. 1 ObcZ.

173§ 2 zakona €. 102/1992 Sb.
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Povinnost zajistit bytovou ndhradu ma pronajimatel a v pifipadé
spole¢ného najmu bytu manzely ma tuto povinnost najemce. Najemce
ma tuto povinnost také v piipad¢ zruseni spole¢ného ndjmu bytu podle
§ 702 ObCZ.

Vystehuje-li se ten, jemuz bylo rozhodnutim soudu ulozeno byt vyklidit,
dobrovolné, splni tim svou povinnost a dojde k zaniku zavazku
splnénim. Nedojde-li po =zajisténi pfislusné bytové nahrady nebo
pristfesi k dobrovolnému vyklizeni bytu, je mozné podat navrh na vykon
rozhodnuti nebo na navrh na exekuci*. Opravnény je povinen prokéazat
zajisténi bytové ndhrady pro povinného. V ramci fizeni o nafizeni
vykonu rozhodnuti ¢i nafizeni exekuce je soudem posuzovano, zda
bytovd ndhrada zajiSténd opravnénym odpovidd vykondvanému
rozhodnuti.

Pravo na bytovou ndhradu povinnému zanikne, nezacne-li povinny do
Sesti mésic od uloZeni klici u soudu nebo organu obce bytovou
nahradu bez zavaznych divodi uzivat, tj. nezatne redlny vykon
najemniho prava k zajisténé bytové nahradé. Realny vykon najemniho
prava zacne tak, Ze povinny uzavie s vlastnikem (pronajimatelem)
bytové ndhrady ndjemni smlouvu, nebo o tom zacne aspoii jednat. Zanik
prava na bytovou néhradu podle ustanoveni § 344 odst. 4 OSR ma také
za nasledek zanik vSech jeho hmotnépravnich vztahl k bytu, které do té
doby mél. Vzhledem ktomu, ze k zaniku prava k bytové nahradé
dochazi z divodu predpokladaného nezdjmu povinného, nema povinny

pravo na jinou nadhradu ani na Zadné odskodnéni.

13. Pripravované novely souvisejici s naijmem bytu

13.1. Vladni navrh zikona - Ob¢ansky zakonik'™

Najem obecné je ve vladnim navrhu nového ob¢anského zakoniku (déle
jen jako ,,Navrh*) upraven v pododdile 1 tfetiho oddilu, v ustanoveni §
2044 - § 2073. V pododdile 2 (§ 2074 - § 2140) jsou upraveny zvlastni
ustanoveni o najmu bytu a najmu domu, v pododdile 3 (§ 2141 - § 2154)

174§ 343 OSR
175 Snémovni tisk ¢. 835/0, 5.volebni obdobi
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je upraven ndjem prostoru slouzici k podnikani, v pododdile 4 (§ 2155 -
§ 2159) upraven podnikatelsky prondjem véci movitych, v pododdile 5
(§ 2160 - § 2164) je upraven najem dopravniho prosttedku a v pododdile
6 (§ 2165 - § 2170) ubytovani.

Najem jako pravni institut obligatniho prava je v navrhu nového
obcanského zakoniku koncipovan tradi¢nim zpisobem, a to jak pokud
jde o systém, tak o konkrétni podobu pravni upravy. Na obecna
ustanoveni o ndjmu (resp. ndjemni smlouve) je navazana speciadlni
uprava podle béznych piistupii a potieb.

Nové je navrZzena moznost pronajmout véc, ktera v budoucnu teprve
vznikne, je-li ji mozné dostate¢né piesné uréit pii uzavieni najemni
smlouvy'™.

V Navrhu je také vymezen pojem bytu, ktery je v soucasn¢ dobé
vysvétlen v ustanoveni § 2 pism. b) zakona ¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi
bytu.

Odlisn€ od stavajici upravy je upraven spolecny ndjem bytu manzely,
ktery je zakotven v €asti druhé Navrhu — Rodinné pravo a ne v Casti
ctvrté, kde je upraven najem obecné.

Podstatnd zména je navrzena pfii pfechodu prava najmu bytu, kdy prava
a povinnosti pfejdou na ¢lena najemcovy domacnosti na dobu nejvyse
dvou let. V soucasné dobé osoba, na kterou pravo najmu prechazi,
vstupuje do prav a povinnosti dosavadniho najemce za stejnych
podminek. V piipad¢ cizich osob (nejedné se tedy o manzela, potomka,
rodice, sourozence, zeté nebo snachu) dojde k prechodu prava najmu jen
v tehdy, uplynuly-li od oznameni o pfijeti této osoby za c¢lena
najemcovy domacnosti alesponi tfi roky nebo souhlasil-li pronajimatel
S jejim bydlenim v najemcové byté. Novinkou je zanik najmu, oznami-li
¢len ndjemcovy domadcnosti do jednoho mésice od jeho smrti, Ze
v najmu nechce pokracovat'”.

V Navrhu je vustanoveni § 2125 zakotveno prodlouzeni najmu
Vv ptipad¢, kdy ndjemce pokraCuje v uzivani bytu po dobu alespon tfi

mésici po dni, kdy mél ndjem skoncit, a pronajimatel v této dobé

176§ 2045 odst. 2 Navrhu
17§ 2118 Navrhu
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najemce nevyzve, aby byt opustil. Najem se prodluzuje na dobu, jako
byl sjednan diive, nejvyse vsak na dobu dvou let. To neplati, ujednaly-li
si strany néco jin¢ho. Vyzva vyzaduje pisemnou formu.

Kvyraznym zméndm dojde také v pravni upravé skonCeni najmu
vypovédi ze strany pronajimatele. Vypovézen muze bat ndjemce na
dobu neurcitou, na dobu urCitou jen ze zvlastnich divodi. Najem
sjednany na dobu urcitou mize jak pronajatel, tak ndjemce vypoveédét
pouze Vv piipadé, ze ve smlouvé byly zarovei sjednany divody vypovédi
a vypovédni doba'”,

Vypovédni ditvody jsou vymezeny v ustanoveni § 2127 odst. 1 pism. a)
az d) a odst. 2 pism. a) az c¢). Novym vypovédnim ditvodem je odsouzeni
najemce, pro umyslny trestny ¢in spachany na pronajimateli nebo ¢lenu
jeho domacnosti nebo na osob¢, ktera bydli v domé¢, kde je najemctv
byt, nebo proti cizimu majetku, ktery se vtomto domé nachazi'”,
Novinkou je také vypovédni divod uvedeny ve druhém odstavei pod
pismenem a), kdy pronajimatel miize vypoveédét ndjem, pokud ma byt
byt uzivan pronajimatelem, jeho manzelem, ktery hodla opustit rodinnou
domacnost a byl podan navrh na rozvod manzelstvi, nebo manzelstvi
bylo jiz rozvedeno.

Pod sankci neplatnosti musi byt ndjemce ve vypovédi poucen o jeho
pravo vznést proti vypoveédi namitky a navrhnout piezkoumani
opravnénosti vypovédi soudem'™. Navrh o pfezkoumani opravnénosti
vypovédi musi ndjemce podat ve lhiit€¢ 2 mésicit ode dne, kdy mu byla
vypovéd’ dorucena'®’.

Porudi-li ndjemce svou povinnost zvlast zdvaznym zplsobem, ma
pronajimatel pravo vypoveédét ndjem bez vypovédni doby a pozadovat,
aby mu ngjemce bez zbytecného odkladu byt odevzdal. PoruSenim
povinnosti zvlast zavaznym zpusobem se rozumi zejména nezaplaceni
najemného a uhrad na sluzby za dobu alespon tii mésicli, poskozeni bytu
nebo domu zdvaZznym nebo nenapravitelnym zplisobem, zplisobeni jinak

zavazné Skody nebo obtiZze pronajimateli nebo osobdm, které v dobé

178 § 2068 Navrhu

179§ 2127 odst. 1 pism. b) Navrhu
180§ 2126 odst. 2 Navrhu

181§ 2129 Navrhu
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bydli, neopravnéné pienechani bytu nebo jeho ¢asti podnijemci nebo
neopravnéné neuzivani bytu jinym zpisobem nebo k jinému ucelu, nez
bylo sjednano. Neuvede-li pronajimatel ve vypovédi, v ¢em spatiuje
zvlast’ zavazné poruseni najemcovy povinnosti, nebo nevyzve-li pred
doruenim vypovédi ndjemce, aby v pfiméfené dobé odstranil své
zédvadné chovani, popiipad¢ odstranil protipravni stav, k vypovedi se
nepiihlizi'®.

Moznost vypovédi bez vypovédni doby ma pronajatel v souladu
s ustanovenim § 2067 také v pripadé, kdy najemce uziva véc takovym
zpusobem, Ze se opotifebovava nad miru pfimétenou okolnostem nebo ze
hrozi zni¢eni véci a pronajimatel jej vyzve, aby véc uzival fadné, a da
mu pfiméfenou lhatu k napravé a upozorni je na mozné nasledky
neuposlechnuti vyzvy a najemce tuto vyzvu neuposlechne. Bez vyzvy
k napravé ma pronajimatel pravo vypoveédét najem bez vypovédni doby
hrozi-li vazné nebezpeci z prodleni.

Moznost vypovédi bez vypovédni doby mé také najemce a to v ptipadé
stane-li se véc nepouzitelnou k ujednanému tcelu, nebo neni-li sjednan,

k Géelu obvyklému, a to z divodi, které nejsou na strané najemce.

13.2. Navrh zdkona o ndjemném z byti a jeho sjednavani'®

Navrh zékona poslanci Milady Halikové, Jana Klana a dalSich zruSuje
prvni ¢ast zdkona €. 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani
najemného z bytu a o zmeéné zakona ¢. 40/19645 Sb., obCansky zakonik,
ve znéni pozdgjsich piedpisi. Navrh byl v prvnim ¢teni zamitnut'®.

Zakon vychdzi ze zasady dohody pfi uzavirani najemni smlouvy.
Zakotvuje feSeni ndjemného a plateb za sluzby spojené s bydlenim
obecné, ve vSech typech ndjemniho bydleni. Pro nalezeni praktického
piistupu pfi placeni zaloh a vyactovani vSech plateb, které s bydlenim
V ndgjemnim domé existuji, stanovi konkrétni zdsady a terminy, které

soucasnd pravni uprava neupravuje. Zasady a terminy jsou stanoveny

v dostatecné obecné roving, kterd vyzaduje jednotny postup pro cely

182§ 2130 Néavrhu
183 Snémovni tisk &. 163/0, 6. volebni obdobi (dale jen jako ,,Navrh*)
184 Navrh byl poslanecké snémovné piedlozen 3. 11. 2010
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diim a odpovida dosavadni praxi. Zadkon upravuje postup pii predkladani
navrhil na upravu ndjemného, na jeho zvySovani, snizovani a to jak pro
najemce, tak pro pronajimatele. Dale je nov¢ stanovena moznost a
uprava jednostranného zvySovani najemného, kterda vychazi
z predpokladu, Ze ndjemné placené dlouhodobé v druzstevnich domech a
Vv bytech ve vlastnictvi, pokryvad naklady na provoz a spravu domu.
V tomto sméru ma navrh trvalou platnost, neni tedy omezen jen na
piechodné obdobi.

Dtvodem piedlozeni navrhu zcela nového zdkona je absence pravni
upravy o sjedndvani najemného, kterou predpoklada Ob¢Z v ustanoveni
§ 696.

Déale je podle ptredkladatelti potfeba reagovat tak, aby najemné ve
velkych méstech (jako je napt., Brno, Praha), které je jiz dnes ziskové,
se nezvySovalo na hodnoty, které by byly mimo finanéni dosah mistnich
domacnosti.

M¢la by byt dale odstranéna vada zékona ¢. 107/2006 Sb., podle nizZ by
najemné v nékterych malych méstech nebylo mozné zvysit na uroven
nakladového ngjemného v bytovych druzstvech. To dosahuje hodnot
25 — 35 K&/m? mésicné. Kdyby tomu tak nebylo, obce ¢i mésta by méla
snahu, se svych byt zbavovat, aby na n¢ nedopléceli ostatni obcané
Z obecniho rozpoctu. Navrh zakona proto ptedpoklada, Ze od roku 2011
bude moZné ndjemné jednostranné zvySovat rocné nejvyse o 10% a to na
hodnotu tzv. opravnéného najemného'®.

V patém odstavci § 4 Navrhu je omezeno pravo pronajimatele zvysit
jednostranné najemné tim, Ze jej miZe jednostranné zvysSit pouze za
predpokladu, Ze ndjemné nebylo najemci zvySeno po dobu 12
kalendaifnich mésicii bezprostiedné pied navrhem pronajimatele a dale
zvySeni ndjemného nesmi pfesdhnout primérnou miru inflace stavebnich
praci ptedchoziho roku vyhlagenou Ceskym statistickym tifadem.

Dal$i moznost, kdy miZe pronajimatel zvysit nijemné, je zakotvena

v § 5, které zakotvuje pravo pronajimatele zvysit najemné po zatepleni

185§ 4 odst. 4 Navrhu
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domu*®, Odhad o pfedpokladaném zvySeni najemného je pronajimatel
povinen ucinit vici najemci pred zahdjenim stavebnich uprav.

V ustanoveni § 4 odst. 5 Navrhu je naopak zakotveno, Ze pronajimatel
nema narok na zvysSeni najemného, pokud z nicotnych divoda neudéli
souhlas s vyménou bytu, o ktery zada najemce bytu z divodu zlepSeni
své finan¢ni a bytové situace.

Ustanoveni § 6 stanovi povinné nalezitosti ozndmeni o jednostranném
zvyseni najemného. Musi tedy obsahovat novou vysi ndjemného, datum,
od kterého ma byt najemné zvyseno a zdivodnéni, véetné jeho vypoctu
a musi mit pisemnou formu. Povinnost platit zvySené najemné vznika
dnem, ktery je uveden v ozndmeni, nejdiive vSak prvnim dnem
kalendarniho mésice nésledujiciho po uplynuti 3 kalendarnich mésicti od
jeho doruceni. V této 2 mésic¢ni Ihité je najemce opravnén podat k soudu
zalobu na urceni neplatnosti zvySeni ndjemného.

Navrh také nové zavadi pojem vécné usmérfiované najemné.*

13.3. Navrh zédkona, kterym se méni zakon ¢. 40/1964 Sb., ob¢ansky
zakonik, ve znéni pozdéjSich predpisi, a dalsi souvisejici zakony'®

Vladni navrh zdkona byl poslanecké snémovné piedlozen 24. 11. 2010,
prosel celym legislativnim procesem, dne 12. 5. 2011 byl podepsan
prezidentem republiky a ve Sbirce zakont byl publikovan jako zakon ¢.
132/2011 Sb. (déle jen jako ,,Novela®).

Cilem tohoto vlddniho navrhu zdkona je zejména posileni jedné ze
zéakladnich zasad v obcanskopravnim vztahu, a to zdsadu autonomie vile
stran pfi zachovani nezbytné ochrany ndjemce. Novela je piedkladana
jesté pred Gcinnosti nového obcanského kodexu upravujiciho najem bytu
a svym koncepénim pojetim odpovidd konceptu pfipravované
rekodifikace soukromého prava. Novela je formulovéana tak, aby na ni
novy kodex soukromého prava mohl plynule navézat, lze ji proto

povaZovat za prvni krok k novému kodexu. Byla pfijata tak, aby obstéla

186§ 5 odst. 1 Navrhu, zatepleni domu je stavebni uprava domu trvale sniZujici

spotebu tepla v byté zejména dodateéné oplasténi domu, vyména a utésnéni oken,
zatepleni stiechy a technického podlazi domu a zaskleni lodzii.

187 ¢ 7 Navrhu

1% Snémovni tisk & 188/0, 6.volebni obdobi
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také v dlouhodobém horizontu, tedy v ptipad¢, kdy bude ohrozeno nebo
oddaleno pfijeti nového kodexu.

V Novele je ponechana moznost vypovédi ndjmu bytu pronajimatelem
téméf ve stejném znéni jako v dosavadni upravé. Naopak byla upravena
ta cast zakona, kterd se zabyva bytovymi ndhradami. V Novele je nové
oznacéeno za bytovou nahradu i pFisttesi'®, protoze i judikaty Nejvyssiho
soudu oznacily pristiesi za ,,bytovou ndhradu svého druhu‘'®. Souc¢asné
byla odstranéna moznost rozhodovéani soudem o pfidéleni vysSiho
stupné formy bytové nahrady v ptipadech, kde zakon predpoklada pouze
pristiesi, nebo snizit kvalitu bytové nadhrady predpokladané zakonem.
Dale byl liberalizovan institut vymény bytt, byla zruSena tfeti véta
Vv ustanoveni § 715 Ob&Z™".

Dalsi zména se tyka najemného a uhrad za plnéni poskytovana
s uzivanim bytu. Uprava navazala na tpravu v zakoné o jednostranném
zvySovani nijemného stim, Ze pronajimatel i nijemce budou mit
moznost se u piisluSného soudu domdhat urceni vyse obvyklého
najemného.

Ptijetim Novely doslo ke zruseni druhé ¢asti zakona ¢. 102/1992 Sb.,
kterd upravuje sluzebni byt a byty zvlastniho uréeni. Definice pojmu byt
zvlastniho ur€eni by tak nové byla ve ¢tvrtém odstavei § 685 ObEZ a
vztahovala by se i byty v domech zvlastniho uréeni. Sluzebni byty jako
institut jiz existovat nebudou.

Nové je v ustanoveni § 689 zakotveno pravo pronajimatele pozadovat,
aby v byté zil jen takovy pocet osob, ktery je ptiméfeny velikosti bytu a
nebrani tomu, aby vSechny osoby mohly fadné uzivat a Zit v hygienicky
vyhovujicich podminkach'?. Tato zmény by méla pfedev$im zabranit
pfeplnénosti bytl. Dale bude mit ndjemce povinnost oznamit
pronajimateli po€et osob v byté jejich jména, piijmeni a data narozeni,

tato oznamovaci povinnosti nebude tedy vztaZzena pouze na zménu

189§ 712 odst. 5: Skongi-li ndgjemni pomér vypovédi pronajimatele podle § 711, stagi

pfi vyklizeni poskytnout piistfesi. PristieSim se rozumi docasné ubytovani do doby, nez
si najemce opatii fadné ubytovani a prostor k uskladnéni jeho bytového zafizeni a
ostatnich véci domaci a osobni potieby, nejdéle vSak na dobu 6 mésici.

190§ 712 odst. 1

L Odepre-li pronajimatel bez zavaznych diivodii souhlas s vyménou bytu, miize soud
na navrh najemce rozhodnutim nahradit projev vile pronajimatele.

1928 689 odst. 1 Ob&Z
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poctu, jako tomu bylo doposud™®. Zmény téchto udaji, uzavieni
manzelstvi a pfechod ndjmu je ndjemce povinen ozndmit bez zbytecného
odkladu. Neucini-li tak do 2 mésict ode dne, kdy zména nastala, ma se

za to, ze hrubé porusil svoji povinnost.

Zmeéna se bude tykat také upravy podminek pro prechod prava najmu
bytu, kdy bude posilena pozice pronajimatele. Najem piejde na osobu,
ktera zila s ndjemcem ve spolecné domacnosti ke dni jeho smrti a neméa
vlastni byt. Pokud by se jednalo o jinou osobu nez je ndjemciiv manzel,
partner, rodi¢, sourozenec, zet’, snacha, sit¢ nebo vnuk, je tento ptrechod
mozny pouze v piipadé, kdy pronajimatel pisemné souhlasil s jejim
bydlenim v byté. Dojde také k omezeni doby n4jmu po pfechodu. N4jem
bytu po piechodu konéi uplynutim dvouleté lhiity, vyjimku tvoii pouze
osoby, které k okamziku piechodu prava najmu dosahly 70 let véku a
osoby, které k okamziku pfechodu prava najmu nedosahly 18 let véku*.
V tomto piipadé vSak ndjem skon¢i nejpozdéji dnem, kdy tato osoba
doséhne véku 20 let, pokud se s pronajimatelem nedohodne jinak. Nové
bude zakotvena moznost pisemné ,,odmitnout® do 1 mésice od smrti

najemce piechod najmu ze strany opravnéné osoby**.

Dal§i zména se bude dotykat také ukonCeni ngjmu vypovedi. Dat
najemci vypoveéd podle ustanoveni § 711 odst. 2 pism. e) bude mozné
jen u najemcu, ktefi nedovrsili 70 let véku. V ustanoveni § 711 odst. 3
doslo Kk vypusténi zavazku pronajimatele zajistit bytovou nahradu.
Narok na bytovou nahradu by vznikl pfimo ze zdkona. Nové je v § 711a
odst. 2 zakotvena povinnost soudu stanovit vypovédni lhttu, kterd po¢ne
béZet aZ prvnim dnem kalendainiho mésice nasledujiciho po pravni moci
rozhodnuti soudu.

Dale doslo ke zruSeni moznosti vymény bytd bez souhlasu
pronajimatele, resp. nahrazeni souhlasu pronajimatele soudim

rozhodnutim, jelikoZ vymény pifedstavuji zna¢ny potencidl pro nelegalni

193§ 698 odst. 2 Ob&Z
19% T2v. socialni klauzule
195§ 706 odst. 4 Ob&Z
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trh s ngjemnimi byty. Jde také o krok narovnavajici postaveni najemct a
pronajimateld.

Zakon nabude t¢innosti od 1. 11. 2011, s vyjimkou bodu, jez upravuje
sjednavani najemného. Tento bod nabude ucinnosti dnem jeho

vyhlaseni.
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Zavér

Cilem této prace bylo objasnit podstatu a problematiku najemniho
bydleni jako jedné zmoznosti uspokojeni dilezité zakladni lidské
potieby. Pravni regulace a tUprava vztahu mezi najemcem a
pronajimatelem je o to dulezit&jsi, ze v Ceské republice existuje dle
statistik Ministerstva pro mistni rozvoj ptiblizné 920 tis. najemnich byti.
Z tohoto divodu by pravni tGprava méla byt co nejvice komplexni,
srozumitelnd a v neposledni fade by se méla odrazet v ustdlené
judikatute soudi.

SouCasna pravni uprava podle mého nazoru posiluje postaveni
najemnikil a to zejména v oblasti jednostranného ukonceni najemniho
vztahu ze strany pronajimatele. Obzvlast¢ u problémovych najemniku je
proces ukonceni najmu a jejich nasledné vyst€¢hovani neefektivni,
zdlouhavé a pronajimali tak vznika Skoda zejména v podobé
neuhrazenych ndjmia, zniCené¢ho bytu nebo domu, ktery nemuze
dlouhodobé pronajmout fadnému najemnikovi. Resenim by mohl byt §
2130 odst. 1 nové navrhovaného ob¢anského zakoniku, kde je stanoveno
pravo pronajimatele dat najemci vypoveéd’ bez vypovédni lhity, porusi-li
své povinnosti zvlast' zavaznym zplusobem. Ve druhém odstavci je dale
taxativné vymezeno, ¢im dochdzi ze strany najemce k poruSeni
povinnosti zvlast’ zdvaznym zptsobem. Patii mezi n¢€ napt.: a) neplaceni
najemného po dobu aspon 3 mésicl; b) poskozovani bytu nebo domu
zavaznym nebo nenapravitelnym zptsobem atp. V tomto navrhu Ize jisté
spatfovat posileni postaveni pronajimateli. Na druhou stranu je stale
zachovano pravo najemce podat ve lhité 2 mésici ode dne, kdy byla
vypovéd najemci dorucena, navrh soudu, aby pfezkoumal, zda je
vypovéd opravnénd. Podle mého nazoru by mélo byt toto pravo zcela
Jisté zachovano, ale zarovenn by mélo dojit jak k podstatnému zkraceni
této lhity, tak ke zkraceni doby, do které by soudy o tomto navrhu
najemce byly povinny rozhodnout. Pokud by se ukézalo, Ze vypovéd je
neopravnéna, mel by mit najemce v co nejkratsi lhaté pravni jistotu
ohledné¢ zajisténi bytové potieby. Na druhou stranu, pokud se prokaze ze

vypoveéd je opravnénd, mél by mit pronajimatel co nejdiive moznost
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pronajmout byt dalSimu najemci, ktery nebude porusSovat povinnosti
vyplyvajici pro n€j z ndjemni smlouvy. V tomto ohledu by meéla byt
zachovéana moznost zbavit se najemce, jeZ porusuje své povinnosti v CO
nejkratsi 1Thaté a zabranit tak neopravnénym najemcim uzivat byt bez
pravniho divodu nékdy i po nékolik let.

Dalsi posileni postaveni pronajimatele piedstavuje také novela'®
obcCanského zakoniku, kde je omezena doba najmu v piipad¢ prechodu
prava najmu bytu po smrti nebo trvalém opusténi domacnosti na dobu 2
let. Dle navrhované novely bude prodlouzeni mozné jen se souhlasem
pronajimatele. V soucasné dobé opravnénad osoba vstupuje do prav a
povinnosti plivodniho ndjemce a pronajimatel tedy nemd moznost sam
rozhodnout, komu byt po smrti ndjemce nebo po jeho trvalém opusténi
domacnosti pronajme, jelikoz k pfechodu prava najmu dochéazi ze
zékona a neni potieba jeho souhlasu. Pronajimateli je tak v podstaté
osoba ngjemce vnucovana a je tim omezena jeho moznost nakladani se
svym majetkem. Toto posileni postaveni pronajimatele je podle mého
nazoru spravné. Pfi uzavirani ndjemni smlouvy si muze pronajimatel
vybrat, s kym smlouvu uzavte, v piipad¢ institut ptechodu prava najmu
je tato moznost vyloucena. A dvouleta lhita je dostatecné dlouhd na to,
aby si novy ndjemce zajistil novou moZnost bydleni, pfipadné se

S pronajimatelem dohodnout na nové ndjemni smlouve.

1% Sne&movni tisk & 188/0, 6.volebni obdobi
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